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“A recuperagdo judicial tem por objetivo viabilizar a
superagdo da situac@o de crise econdmico financeira do
devedor, a fim de permitir a manutengdo da fonte
produtora, do emprego dos trabalhadores e dos
interesses dos credores, promovendo, assim, a
preservagdo da empresa, sua funcdo social e o estimulo d
atividade econdémica”.

Art. 47, Lei 11.101/2005

Este documento é copia do origingl, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.
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1 - SUMARIO EXECUTIVO E VISAO GERAL

1.1 - Comentarios iniciais

A Lei n°. 11.101/2005 traz em seu Art. 47 a esséncia da recuperacfo judicial de
empresas, ou seja, visa a manutencio do negocio e do emprego dos trabalhadores, bem
como o pagamento dos créditos devidos.

Assim, nos termos do art. 53 da referida Lei, a empresa LATINA
ELETRODOMESTICOS S/A, sociedade empresaria, inscrita no CNP]/MF sob o n%
00.217.622/0001-76, com sede a Avenida Getulio Vargas, n? 2.700, Recreio Sdo Judas
Tadeu, Sdo Carlos, Estado de Sdo Paulo, CEP: 13.571-272, e suas duas filiais, sendo a filial de
Sdo Carlos/SP localizada & Rod. Domingos Inocentini, Represa do Lobo, n? 500, Km 0,5,
CEAT, Sdo Carlos, Estade de Sdo Paulo, CEP: 13.572-000, e a filial de Recife/PE localizada na
Rua Jornalista Edson Regis, n° 456, Galpdo 1 médulos B e C, Bairro Ibura, Recife, Estado de
Pernambuco, CEP: 51.220-000 vem por meio do presente instrumento, apresentar seu
plano de recuperagdo judicial.

Para elaboracio do Plano de Recuperagdo, a diretoria da empresa LATINA
ELETRODOMESTICOS S/A, doravante denominado “LATINA”, com extrema vontade e
empenho para atingir seus objetivos, contratou assessoria juridica e consultoria
financeira, com &nfase ao Escritério de Advocacia Mandel Advocacia, Masters
Reestruturacdo Empresarial e Artur Lopes e Associados Recuperagdo, Consolidagdo e
Ampliacdo de Negdcios, além disso, contaram também, com a prestagdo de servicos dos
colaboradores da empresa, diversos deles trabalhando ha varios anos, para elaborar o
presente Plano.

0 prazo para a apresentacgdo do plano de recuperacdo judicial é de 60 (sessenta) dias
da publicacdo do despacho que deferiu o processamento do pedido, e os profissionais
responsaveis trabatharam somente com os dados encaminhados pela equipe interna da
“LATINA”.

Sendo assim, apresenta este plano de recuperagdo judicial, elaborado com estrita
observancia do espirito norteador da Lei de Recuperagio de Empresas, visando buscar um
direcionamento e ponto comum entre a relevante func¢do social da “LATINA” e os interesses
dos seus credores, convergindo desta forma no espirito principal da Lei.

0 Plano de Recuperagio é apresentado com todas as premissas aplicadas para a sua
construgio, incluindo a projec¢do de resultados e fluxo de caixa para os proximos exercicios,/
o que permite uma visualizacdo clara e objetiva do desempenho econﬁmico-financeirré
durante a sua vigéncia, e consequentemente, sua viabilidade e capacidade de pagamqhto a
seus credores. 4

Este documento é cépia’do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450
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1.2 - Das medidas e objetivos basicos do plano

O presente plano tem por objetivo reestruturar a “LATINA”, para que a mesma
supere sua momentinea dificuldade econdmico-financeira, dando continuidade aos
negdcios, mantendo-se como importante Empresa do Estado de S3o Paulo e do Brasil.

Este plano procura projetar o impacto das medidas administrativas e operacionais
que serdo implementadas para que a “LATINA” alcance um lucro operacional adequado e
sustentavel ao longo dos proximos anos, o que possibilitara sua sustentagdo econdmica e
financeira. O presente Plano de Recuperacio procura também, de forma clara e objetiva,
demonstrar que a empresa possui viabilidade e como sera o fluxo de pagamento para
quitacdo de suas dividas.

Para a elaboragio do presente Plano foram analisadas, dentre outras, as
seguintes d4reas: estrutura dos ativos da empresa, estrutura organizacional,
administrativa e financeira, compras, analise mercadolégica, planejamento estratégico
em vendas, drea industrial, planejamento e controle de producao, custos, logistica e
recursos humanos. Assim, a andlise destas areas em conjunto com a avalia¢do do
desempenho financeiro da empresa foi a base para nortear as acbes a serem tomadas
visando a sua recuperacao.

Portanto, os principais objetivos do Plano de Recuperagio, sdo:

a. Preservar a “LATINA” como entidade geradora de empregos, tributos e
riquezas, assegurando o exercicio da sua func¢ao social;

b. Permitir que a “LATINA” supere sua momentanea dificuldade econdémico-
financeira, dando continuidade direta ou indiretamente a sua atividade social
e econdmica gerando riqueza nas regides em gque opers;

c. Atender aos interesses dos credores da “LATINA”, mediante composicdo

baseada em uma estrutura de pagamentos compativel com ¢ potencial de
geracdo de caixa dentro do contexto da recuperag¢do judicial;

d. Reestruturar e equalizar as operacdes, direitos e ativos, da “LATINA”;

e. Otimizar as operag¢bes industriais existentes, buscando eficiéncia operacional
de forma a ter economia e controle efetivo de custos e despesas, maximizando
as margens de contribuigéo;

f. Preservar a “LATINA” como uma empresa genuinamente brasileira, cujos
ativos contribuem para o abastecimento do mercado de aparelhos para
purificacdo de dgua, ventiladores, e maquinas de lavar roupas e secadoras
de roupa para uso doméstico do Brasil; ‘

g. Garantir o fornecimento de pegas e servicos a mais de 08 milhdes ﬁ
possuidores de produtos “LATINA”.

Desta forma, a viabilidade futura da “LATINA" ndo depende s6 da solugdo de sey

-
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endividamento atual, mas também, e fundamentalmente, de agbes que visem 2 melhoria
de seu desempenho econdmico-financeire. Sendo assim, as medidas identificadas no
Plano de Reestruturagdo estdo incorporadas a um planejamento estratégico para os
préximos exercicios.

As projecdes foram desenvolvidas por consultoria especializada, apoiada pela area
financeira da “LATINA”, considerando que o mercado continuard em crescimento
conservador e continuo, lembrando que a técnica utilizada foi a do justo meio termo, para
que nao fosse por demais conservadora, e, por conseguinte, inapta, ou que fosse otimista
a ponto de ultrapassar a barreira da.realidade ou que pudesse trazer expectativa errénea
a todos.

Arelagdo completa e detalhada das medidas a serem adotadas pelos gestores e em
fase de implantacéo estd descrita nos itens seguintes, dentre as quais se destacam:

a) Administrativas financeiras:

« Reducdo de custos;

» Busca de melhores fontes de financiamento das operagdes mercantis;
s Renegociacdo de taxas de financiamento operacionais;

» Recuperacio de créditos vencidos;

o Otimizacdo de rotinas administrativas;

¢ Gerenciamento das margens operacionais;

e Novo gerenciamento de sistema de compras;

e Busca de parcerias, visando redugfo de custos operacionais;

« Novas rotinas no gerenciamento de custos.

b} Medidas de mercado:

+ Revisdo de politicas comerciais visando retomar o histérico de vendas com
margens solidas e saudaveis;

+ Reajuste de precos de venda;

+ Realinhamento das politicas de produgéo e comercializacdo da empresa;

+ Reestruturacdo do setor logistico visando maximizar a rentabilidade e
melhorar o atendimento aos clientes;

» Retirada de produtos de baixa rentabilidade ou baixo volume de vendas
mais ampliacdo da base de clientes e redugdo da concentrag3o.

O objetivo final é alavancar as atividades da empresa visando obter resultadgs
saudaveis, rentaveis e sustentaveis. »

Eventuais medidas adicionais serdo avaliadas apés a apresentacio do i?lf_ano de
Recuperagdo. Entretanto, como essas medidas requerem uma investigagio mais pro?ﬁnda, 0S
impactos destas néo foram incluidos nos resultados operacionais aqui abordados. -

1230

)

%,
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2 - A HISTORIA E APRESENTACAO DA “LATINA”

2.1~ A nossa historia

Em 1994 na cidade de Sdo Carlos, interior de S3o Paulo nasce a LATINA
ELETRODOMESTICOS LTDA. A empresa foi fundada pelos sécios Valdemir Gomes Dantas
e José Paulo Aleixo Coli e se iniciou com uma equipe técnica e comercial com vasta
experiéncia em uma linha especifica de eletrodomésticos, lavadoras semiautomaticas.

1994 - Fachada primefra instalagdo “LATINA”

No ano de 1995, com capacidade de produgao de 300.000 pegas, a “LATINA” inicia
a producdo de lavadoras semiautomdticas da marca “PLENNA", pensando em sua
adequacdo no perfil do consumidor brasileiro.

Com crescimento continuo, a “LATINA” amplia seu mix de produtos em '1996 v
oferecendo ao mercado a secadora centrifuga “PLENNA 3200, resultado da prerElI"a
parceria internacional da companhia.

10
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1996 - Linha de Produgio

No dia 17 de Marg¢o de 1997, nasce a LATINA ELETRODOMESTICOS S/A, por meio
do Fundo de Participagdo em Empresas Emergentes do BNDESPar que passou a ter 29,5%
das acBes da empresa, 0 que permitiu que a companhia ampliasse de maneira sustentavel
suas operac¢des e mix de produtos, gue passaram a ser, principalmente, aparelhos para
purificacdo de 4gua, bebedouros, ventiladores, lavadoras e secadoras de roupas para uso
doméstico.

Em 1998 temos o inicio da linha de bebedouros refrigerados “PLENNA ACQUA”,
desenvolvidos para atender ao mercado residencial e comercial e a criacio da
“LATINATEC” (atualmente estd desativada desde o cancelamento dos contratos com todas
as outras marcas - Oster, Lotus, Cuisinart, Honeywell, etc.), empresa especializada na
prestagdo de servicos de assisténcia técnica de produtos fabricados pela “LATINA”.

Com confianga na qualidade e durabilidade de seus produtos, em 1999 a “LATINA”
passa a oferecer trés anos de garantia total em suas lavadoras, a maior garantia do
mercado no segmento. Neste mesmo ano langa sua nova secadora centrifuga “PLENNA
SECC TIMER", que com pouco tempo se tornou um verdadeiro sucesso de vendas,
superando em trés vezes o projetado.

No mesmo ano tem-se inicio as operacdes no nordeste, através de parceria
estabelecida com a AEROTEC, uma industria fabricante de produtos diversificados nos
segmentos de difusdo e filtragem de ar e ventilagdo.

te https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.

Nos anos de 2001 e 2002 a “"LATINA” bate a expressiva marca de um miili??{) de
produtos vendidos e tem a instalagdo de uma nova fabrica e escritorio em Sao Carlgs, que
totalizam 18.000 m?. A nova fibrica tem capacidade de fabrica¢do de 600.000 produtos
por ano.

N
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2001 /2602 - nova fdbrica em Sdo Carlos {Mairiz).

0 sucesso da “LATINA” com seus bebedouros refrigerados levaram os esforgos da
empresa para o lancamento da linha de purificadores de 4gua e da linha “Hot & Cold”, a
Uinica no mercado a oferecer 4gua quente e fria no mesmo equipamento.

Desde o inicio, o objetivo principal idealizado era oferecer a melhor solugio

doméstica, através da fabricacdo de aparelhos versateis para o dia a dia dos brasileiros -

dotados da melhor tecnologia.

do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014
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Sendo assim, o ano de 2003 e 2004 foi caracterizado pelo langamento de varios
produtos e a remodelagem de toda a linha de lavadoras. Em 2004, a “LATINA” completou
10 anos de evolugio e adaptacgio as necessidades do mercado, caracteristica marcante
sempre em busca da lideranga do produto.

No mesmo ano, houve a inauguracio da unidade Latina em Recife no Estado de
Pernambuco, que conta com 1.600 m? e foi realizada com incentivos do PRODEPE
(programa de incentivos fiscais de Pernambuco).

2004 - Fibrica em Recife (Filial Recife)
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0 ano de 2005 teve inicio com o lancamento da revolucionaria linha de bebedouros
e purificadores de agua “ELECTRONIC” que culminou no aumento expressivo da
participacdo da empresa neste mercado. No segmento de lavadoras, a “LATINA” se
consolidou entre as melhores empresas do setor por meio do Programa Brasileiro de
Etiquetagem, em que obteve nota “A” em eficiéncia energética para todas as suas
lavadoras segundo critério do INMETRO.

Em 2006 a “LATINA” se aproxima da marca de trés milhdes de produtos vendidos
e tem quatro de suas lavadoras premiadas pelo INMETRO com o selo PROCEL (concedido
pela Eletrobras aos produtos mais eficientes quanto ao consumo de energia).

A empresa passa a fornecer tecnologia também para outras linhas de
eletrodomésticos, incluindo o lancamento de uma linha de ventiladores de teto
“PREMIUM”, com design inovador e diferenciado que foi imediatamente indicado para o
IF Design Awards, o maior prémio de design do mundo. Neste ano, o purificador de agua
Latina Electronic foi selecionado para a Bienal Brasileira de Design e também indicado ao
IF Design Awards.

0 ano de 2007 foi marcado pelo acentuado crescimento da “LATINA” no mercado
de bebedouros e purificadores de agua com langamento dos purificadores de alta
eficiéncia. Além do crescimento de vendas e participacdo no mercado a “LATINA” teve seu
trabalho reconhecido através de inimeros prémios, destacando-se o “Saldo Design Casa
Brasil 2007”, “IF Product Design Awards 2007 /2008" e “Prémio CNI".

Em 2008 a “LATINA" teve modernizacdo de sua logo, construgdo da marca e mais
lancamentos e premiaces. Obteve destaque com o langamento de sua linha de
ventiladores de teto “CR Air Control”, lavadoras com capacidade para 8Kg - Safira e Rubi e
ventiladores “Air Control” com controles de parede. Além de se consagrar com a
premiagdo da “IX House & Gift”. =
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0 ano de 2009 foi marcado pelo langamento dos purificadores “Sterilizer” e
“Mineralizer”.

Mais um ano de crescimento e renovacgdo, em 2010 a “LATINA" inaugurou a
unidade Latina 2 em Sdo Carlos com 12.000 m% Contandoe com um novo centro de
distribuicdo e novas instalagdes para a “LATINATEC” {atualmente & um CC de Assisténcia
Técnica denominado ATEC). Ocorreram também os langamentos das lavadoras Onix,
Pérola e Cristal e das lavadoras de 9Kg Safira, Rubi e Jade.

2010 - Unidade 02 {Filial Sdo Carlos-SP}-~"
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Pensando nos consumidores que possuem pouco espa¢o na cozinha, mas néo
abrem mio da qualidade da 4gua para consumo préprio ou para lavar e cozinhar
alimentos, a “LATINA” lancou a linha de purificadores Agua Vita, hoje chamada de PN 500.
Dentre os destagues de inovagio do produto estdo:

¢ Sistema de troca de filtros {(Mecanismo semelhante ao da troca de cartucho de tinta
de uma impressora);

« Uso de nanotecnologia (Possuem um aditivo presente nas partes plasticas que
impede que as bactérias cresgam e acumulem limo).

0 ano de 2012 foi marcado por inovag¢des tecnoldgicas na linha de purificadores de
4gua com o langamento da linha PA 700. Apresentamos, as inovagdes que visam sempre
facilitar o uso do produto.

o Tela de LCD (Permite visualizar a temperatura da dgua, aviso de quando os filtros
precisam ser trocados, aviso de funcionamento da ldmpada UV);

¢ Nanotecnologia;

« Sistema facil de troca e limpeza de filtros;

o Sistema eletrdnico de refrigeracio de adgua (Permite que a escolha da dgua seja
feita em trés opcdes: natural, refrigerada e misturada).

Também presente nas lavadoras, as inovacfes implementadas pela “LATINA”
culminou com o langamento da lavadora LA 500 com 10 Kg de capacidade.

Atualmente ~ Linha de Montagent

Complementando a linha de produtos para lavanderia houve o langamento da linha
de secadoras SR 500, a de maior capacidade do mercado, suportando até 10 Kg. A
secadora SR 500 possui dupla fungdo, ou seja, também pode ser utilizada como aquecedor

Este documento €-copia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450
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Em quase duas décadas de histéria, com mais de sete milhOes de produtos
vendidos e mais de oitocentos pontos de assisténcia técnica, a “LATINA” orgulha-se de se
fazer em aproximadamente seis milhdes de lares brasileiros. Isso se deve pela constante
inovagdo dos produtos apresentados ao mercado.

Dias Atuais ~ Fachada Latinag Eletrodomésticos S/A

2.2 -~ Unidades

A “LATINA"” é composta pelos seguintes estabelecimentos:

Estabelecimento Municipio Estado CNPJ/MF
LATINA ELETRODOMESTICOS S/A ~ Matriz Sdo Carlos S&o Paulo 00.217.622/0001-76
LATINA ELETRODOMESTICOS $/A - Filial 2 | Recife Pernambuco (00.217.622/0003-38
LATINA ELETRODOMESTICOS S/A - Filial 3| Sdo Carlos Séo Paulo 00.217.622/0004-19

do original,
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2.3 - Estrutura societaria
Composicdo Societaria
Empresa: LATINA ELETRODOMESTICOS S/A.
CNPJ: 00.217.622/0001-76
Acionistas % Acdes Valor (R$)

Valdemir Gomes Dantas 50,712% R$ 2.175.431,08
José Paulo Aleixo Coli 49,288% R$ 2.114.344,68
Total 100% R$ 4.289.775,76

2.4 - Organograma da “LATINA"

2.4.1 - Estrutura organizacional

19
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2.4.2 - Comercial
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2.4.3 - Administrativo e Financeiro
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2.4.4 - Operacdes e Logistica
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2.5 - Missédo

Através de pessoas e ideias inovadoras, oferecemos produtos e servicos voltados a
satde e ao conforto, competitivos, rentaveis e com sustentabilidade.

2.6 - Visdo

Sermos uma empresa Classe Mundial.

2.7 -~ Valores - Somos aquilo em que acreditamos
1) Cultura de alta performance, Orientagdo para o resultado e Meritocracia;
2) Paixiio e Comprometimento;
3) Etica, Integridade, Transparéncia e Respeito;
4) Sustentabilidade; e

5) Pragmatismo, Executar o Planejado.

2.8 - Certificagdes

A “LATINA” é uma empresa que busca exceléncia em toda cadeia, desde seus
fornecedores, logistica de abastecimento, produgio, logistica de entrega, vendas, p6s vendas
e todos os servigos de apoio.

Todos os produtos sdo certificados pelo INMETRO ora em programas como o PROCEL
(Economia de Energia), ora certificados por desempenho e seguranca elétrica.

a) Selo “PROCEL”

A “LATINA" possui selo “PROCEL”, que é concedido anualmente, desde 1994,
aos equipamentos que apresentam os melhores indices de eficiéncia energética
dentro da sua categoria.

Sua finalidade é estimular a fabricagdo nacional de produtos mais eficientes no
item economia de energia, e orientar o consumidor, no ato da compra, a adquirir
equipamentos que apresentem melhores niveis de eficiéncia energética,

o
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Optar por um produto com o selo “PROCEL” é ter a certeza de que estd
escolhendo equipamentos que economizardo energia por muito tempo.

b} Certificacdio P1-C1 do Inmetro

Os Purificadores de Agua “LATINA” tdm classificagio P1/C1, ou seja, estio no
topo da lista entre os melhores em qualidade de tratamento de dgua.

Os Bebedouros tém Certificagdo em Eficiéncia e Seguranga Elétrica.
¢} Premiagdes

A “LATINA”, como empresa séria e hd quase duas décadas no mercado, reforga
sua tecnologia com parcerias especializadas e muito bem reconhecidas
mundialmente, Desde a concep¢do de um produto, as parcerias sio elementos
fundamentais, envolvidas desde o langamento e em todas as fases do processo.

Em parceria com grandes institutos, como por exemplo a USP - Universidade
de Sdo Paulo, a “LATINA” desenvolve diversas tecnologias exclusivas e conta com uma

equipe reconhecida nacionalmente que desenvolve produtos de diversas categorias,

sendo merecedora de varias premiagdes, conforme apresentado a seguir: o

24
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LA L)
VIl House & Gift ?A‘E: Efunf'?cador de z%gu 2 Prémio na categoria eletrodomésticos
2006 eletrinico finha torneira
CNJ - Btapa estatual SILENZIO - Ventilador de teto | Prémio na categoria design
Salfo Design - Casa Brasi SILENZIO - Ventilador de teto Mensio honrosa
2007 -
Design Excellence Brazil {Selecdo IF)  [SILENZIO - Ventilador de teto Selecionado concorrer ao IF Awards 2008
X House & Gift IX RUBI - Lavadora linha NT Préniio na categbda eletrodomésticos
Design Excellence Brazil {Selecdo IF})  [RUBI- Lavadoralinha NT Selectonado para concorrer ao IF Awards
z008 2009
CNI - Etapa estatuat ?URIFWE - Purificador de dgu Prémio na categoria design
linha HE
2009 22 ldea Brasil RUBI - Lavadore linka NT Bronze na categoria CASA
232 Museu da Casa Brasileira RUBI - Lavadora linha NT 10, Lugar na categoria eletroeletrfnicas
2010 12 SENAL-SP Excellence Design g::; CONTROL - Ventilador de Ouro na categoria AMBIENTES
Design Excallence Brasi (Selegdo IF) |VITAMAX- Puificador dedgua [ °- 0124 Far@ concorrer o [F Avards
2011 25¢ Museu da Casa Brasileira VITAMAX - Purificador de dgua Mensdo honrfnsa na categoria
eletroeletrdnicos
ChNi RUBI - Lavadora tinha NT Prémio na categoria competitividade
52 Idea Brasil VITAPLUS - Purificador de dguz  |Bronze
2012 L - Venti
52 Idea Brasil LUMEN CONTROL - Ventilador de Bronze
2013 272 Museu da Casa Brasileira SR555 - Secadora de Roupas Prata na categoria eletroel etrbnicos.

2.9 - Estrutura da “LATINA”

2.9.1 - Equipe

Cada funciondrio da “LATINA” contribui para o crescimento da empresa, que hoje é
detentora de avancada tecnologia do mercado nacional. Portanto, o capital humano é um
conjunto de conhecimentos, treino e capacidades das pessoas que thes permitem realizar
trabalhos tGteis com diferentes graus de complexidade e especializacéo.

Atualmente, o Ginico bem na empresa que nio pode ser copiado sdo as pessoas, que é
um dos principais ativos da empresa, onde o talento de nossos colaboradores faz a diferenca.

Atualmente, conta com 188 colaboradores diretos e mais de 100 colaboradores
indiretamente ligados ao processo, além de outros mais de 1.000 colaboradores na cadeia de
Suprimentos e mais de 1.000 na cadeia de Pés-Venda e Assisténcia Técnica, todos envolvidos
e comprometidos com o sucesso da empresa, pois sabem que este sucesso representa os deles
proprios e de nossos clientes.

Com a mudanga constante do contexto econdmico, as pessoas se tornaram
definitivamente um diferencial competitivo, deste modo, torna-se cada vez mais evidente a
demanda das organizacbes em novas ferramentas e estratégias de gestdo onde a ideia
principal é “investimento em capital humano” e a “LATINA” esta inserida nisso.

E LZ
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3 - HISTORICO FATURAMENTO DA EMPRESA

Nos tGltimos exercicios, a “LATINA” obteve faturamento médio anual {de 2009 a
2013) de R$ 162.571 milhes, conforme demonstrado no grafico abaixo:

Faturamento Anual
(Em milhBes RS)

200.000
180.000
160.000
140.000
i20.000
100.000
£0.000
60,000
40.000
20.600

2009 2010 2011 2012 2013 Média 2009
22013

Fonte: Departamento Contdbil - LATINA ELETRODOMESTICOS 5/A

No acumulado do ano de 2014 o faturamento médio mensal {de janeiro a maio) foi
de R$ 10.570 milhdes, conforme demonstrado no grafico abaixo:

Faturamento Mensal
em milhdes de RS
%3
@5%

14.000

12,000

10.000

8.000

5000

4.000

2.00¢

jenf1a fevf14 mar/14 shr/14 maif1a Média de jan, a
mel, de 2014

Fonte: Departamento Contdbil - LATINA ELETRODOMESTICOS 574
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4 - DADOS DA AREA COMERCIAL

4.1 - Produtos comercializados pela “LATINA"

A “LATINA” foi construida com o compromisso e o respeito de parceiros e clientes,
fazendo com que todos os esforgos se transformem em produtos que renovem e facilitem
o dia a dia. O principal objetivo da empresa é garantir a satisfacdo e bem estar do cliente.

A “LATINA” atende ao mercado nacional comercializando lavadoras de roupas,
secadoras de roupas, purificadores de agua, bebedouros e ventiladores de teto.

Fabricados com rigorosos critérios de qualidade, os produtos “LATINA” sdo
equipamentos de dltima geragdo, que ha quase 20 anos fazem parte da vida dos
brasileiros.

Desenvolvidos com avancada tecnologia e com design inovador tornaram-se
pecas indispensaveis na vida de todos os brasileiros.

Alguns dos diferenciais dos produtos produzidos pela “LATINA” s3o:

s Econdmicos: baixo consumo de energia elétrica e diversos produtos
possuem o selo “PROCEL”;

« Eficientes: Dotados da melhor tecnologia em desempenho e seguranga e
design inovador;

o Alta Qualidade: Vencedores de diversos prémios de qualidade.

A seguir, podemos observar o principal mix de produtos comercializados pela
empresa:

a) Lavadoras de roupas

As lavadoras semiautomaticas da “LATINA” tém uma ampla linha de modelos em
capacidades e precos, transferindo confian¢a e credibilidade aos consumidores. Todas
possuem classificagdo “A” em consumo de energia, baixo consumo de dgua e alta eficiéncia
de lavagem.

Destacamos, a seguir, os modelos de lavadoras de roupas disponibilizados n
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mercado:

LA371 LA 451 LA 541

LA 551 LA 555

b} Secadoras de roupas

As secadoras de roupas “LATINA” contam com a maior capacidade disponibilizada
no mercado {10 Kg) e satisfazem o desejo dos consumidores devido ao baixo consumo de
energia e sua dupla fun¢do, a qual se faz reversivel em aquecedor de ambiente
proporcionando prazer e conforto.

28
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Destacamos as seguintes secadoras de roupas:

SR 555 SR 575

¢) Bebedouros Refrigerados

Com tecnologia e design avangados, os modelos oferecem excelentes resultados de
refrigeracdo de agua.

Apresentamos, a seguir, os modelos de bebedouros disponibilizados no mercado.

BR 335 BR 355 XBR 375

d) Purificadores de agua

sinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Com beleza e modernidade os purificadores de dgua “LATINA” ddo qualidade no
tratamento de dgua, refrescam e personalizam o ambiente. O design contemporaneo é
marcante, como em todos os demais produtos Latina.
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e} Ventiladores de Teto

Com alta poténcia em ventilagdo e baixo consumo de energia, os aparelhos de
ventilagdo “LATINA” atendem os principais desejos dos consumidores,

Apresentamos, a linha de ventiladores disponiveis no mercado,

Air Branco Air Preto

?
i

| 4

Lumen Branco Lumen Preto Lumen Cinza

Lumen Transparente Centrole Universal Controle de Parede
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4.2 - Area de atuacio comercial

{17
MAGAZINE LUTZA 5/A 17.044.470 1.299.155
VIA VAREJD $/A 15.592.798 5,443,090
B2W COMPANHEA DIGITAL 10.646.423 3,030,231
NOVA PONTOCOM COMERCIO ELETRONICO §. 6.164.726 1.023.606
LOJAS CEM SA ' 5.975.170 2.439.504
WME COMERCIO ELETRONICO LTDA 4,824,691 1.990.075
LEROY MERLIN COMPANHIA BRASHLEIRA DE 4.337.085 2.012.449
BLETRO SHOPPING CASA AMARELA LTDA 4.095.537 1.376.020
AN COMERCIO VAREJISTAS.A B 3.940.938 730.417
REDE ELETROSOM LTDA 3.456.577 948.464
CLAGDING § A LOJAS DE DEPARTAMENTOS 3.310.047 5,827
N CLAUDING & CIA LTDA 2.934.416 1.064.382
LOJAS INSINUANTE, LTDA 2.697.017 301,742
LOJAS COLOMBO 54 COMERCIO DE UTILIDA 2.611.571 3.062.989
CENCOSUD BRASIL COMERCIAL LTDA 2.334.905 894,684
ROCHA MAGAZINE LOJA DE DEPARTAMENTOS 2,303,002 496,237
LOJAS STPOLATTI COMERCIO E SERVICOS 2.235.713 604,820
HAVAN LOJAS DE DEPARTAMENTOS LTDA 2.147.618 1.001,293
ELETROZEMA 5/4 ' 2117731 741044
CARREFOUR COMERCIO E INDUSTRIA LTDA 2.095,441 313,369
MAGAZINELILIANTS/A 1,838,903 405,505
J ALVES E OLIVEIRA LTDA 1.818.953 §7.725
DRICOS MOVEIS E ELETRODOMESTICOS LTD 1.807.490 165.577
CASA & VIDED RIO DE JANEIRO 5.4, 1.731.897 £26.025
DLD COMERGIO VARENSTALTDA 1.682.145 394,715
SAINT-GOBAIN DISTRIBUICAC BRASIL LTD 1.487.287 186.100
NICOLAS GONZALES DDDONE SAECA B 1.422.334 1,119,407
Y YAMADA SA COMERCIO E INDUSTRIA 1.414.810 367.902
€ & C CASA E CONSTRUCAC LTDA. 1,318.821 1.072.927
CYBELAR COMERCIO E INDUSTRIA LTDA 1.200.838 698.204
CARLOS SARAIVA IMPORTACAO E COMERCIO 1.140,605 45.124
MOVEIS ROMERA LTDA 1,126,362 257.566
MARTINS COMERCIO E SERVICOS DE DISTR 988,342 230471
ATACADAD DDS ELETRODOM,DO NELTDA 960.680 317.393
LUSTRES YAMAMURA LTDA 892751} 690.639
DOMESTILAR LTDA g18.252] 545002
SEBASTIAD ATANAEL DE REZENDE ME 795,057 243132
LOJAS SALFER 5A 770.801 468,806
ARTHUR LUNDGREN TECIDOS § A CASAS PE 740.903 658,620
RICARDO ELETRO ATACADO LTDA 689.855 58,780
BENOIT ELETRODOMESTICOS LTDA 686,692 1.021.070
COMERCIAL SUPERAUDIO LTDA 680,837 399,328
EUGENIO RAULING KOERICH $A COMERGIO 641,397 179.730
MILLENA MOVEIS COMERCIO EIRELI 600,590 375.163
DELTASUL UTILEDADES LTDA 599,151 474,423
LOJAS BECKER LTDA., 574,339 565.48].
FCONDOR SUPER CENTER LTDA 567.637 415.602
[JBR MOVETS E ELETRODOMESTICOS LTDA 562,757 33.327
ATACADAO NOSS0 LAR LTDA 466,894 59.872
DURVAL JOSE DANTAS 461133 96,831

Fonte: Departamento Comercial - LATINA ELETRODOMESTICOS §/4
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A “LATINA” possui uma carteira com mais de 3.000 clientes ativos e estd presente em
mais de 92% do varejo de eletrodomésticos. Apresentamos, a seguir, os principais clientes
da “LATINA” e sua representatividade em 2013 e durante o primeiro semestre de 2014.
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Para entender a grande gama de clientes espalhados por todo pais, e também no
exterior, a drea comercial e de logistica da “LATINA” conta com uma equipe de 71
colaboradores, sendo 43 representantes comerciais, 10 colaboradores na area comercial
e 18 na area de logistica.

A “LATINA”, com sua visdo arrojada, sempre busca estar presente ein todas regides
do pais e também conquistar mercados externos.

Atualmente, a “LATINA” tem o foco voltado para o atendimento do mercado
interno, atendendo a todo territério nacional, buscando sempre uma prestagdo de
servigos agregado a venda com entrega pontual e constincia de qualidade.

As vendas da empresa sio escoadas via rodovias para todas as regides do Brasil.

A seguir, demonstra-se graficamente, a representatividade percentual de vendas, por
regido e familia de produtos em 2013, respectivamente:

% das vendas por regiao
Janeiro a dezembro de 2013

suL.  EXPORTACAO-  (CENTRO OESTE-
11% . 1% ; 5%

NCRDESTE - 21%

SUDESTE - 56% ./

& CENTRC OESTE W NORDESTE ®NORTE =®SUDESTE ®SUL & EXPORTAGAD
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% das vendas por familia de produto
Janeiro a dezembro de 2013

ACESSORIOS - 4%
VENTILADOR - 7% . _ i BEBEDOURO - 12%

SECADORA - 3%

PURIFICADOR -
30%

" LAVADORA - 44%

& BEBEDOURO & LAVADORA & PURIFICADOR
B SECADORA & VENTILADOR % ACESSORIOS/PECAS/OUTROS

Fonte: Departamento Comercial - LATINA ELETRODOMESTICOS 5/A

4.3 - Segmentacao das vendas

A “LATINA, visando atingir todos os nichos de mercados consumidores de seus
produtos, sempre busca parcerias salutares para ofertar e dar visibilidade a seus
produtos.

Para tanto, a empresa se faz presente em diversas lojas nos mais variados
segmentos de mercado e ndo mede esforgos para atingir a satisfacdo de seus clientes.

A seguir, demonstra-se a participacdo segmentada das vendas no ano de 2013:

35
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% das vendas por segmento
Janeire a Dezembro de 2013

Super/Hipermercados Atacadistas

504 0% Roomameroe
/ / 1%
V i Exportacao
- 1%
/. Home center
: 5%

. Horaissoag
L
-Lojas depto.
2%
™,
.. Outros
0%

Fonte: Departamento Comercial - LATINA EEETRODOMESTICOS 5/A
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B Super/Hipermercados
B Atacadistas

# Ecommerce

® Exportacao

# Home center

# Juminaczo

m Lojas depto.

® Outros

@ Varejo
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5 - ASPECTOS SOCIAIS E AMBIENTAIS DA “LATINA”

5.1 - Geracdo de Empregos

A “LATINA” tem funcio social importante a medida que emprega nitmero expressivo
de funcionarios de forma direta e outro tanto indiretamente.

A “LATINA” possui, atualmente 188 funciondrios, distribuidos em diversas areas que
compde suas operacdes (administrativo, produgio e outros).

Ressalta-se ainda que, as atuais operagdes da “LATINA” compreendem, além da
manutencdo dos atuais empregados e mais de 100 colaboradores indiretamente ligados ao
processo, além de outros mais de 1.000 colaboradores na cadeia de Suprimentos e mais de
1.000 na cadeia de Pés-Venda e Assisténcia Técnica, todos envolvidos e comprometidos com
0 sucesso da empresa, pois sabem que este sucesso representa os deles préprios e de nossos
clientes.

5.2 - Aspectos sociais

Com o objetivo de fortalecer a responsabilidade social da “LATINA”, junto aos seus
colaboradores, ampliar a rede de parcerias, buscar a integragdo das ac¢des para a qualidade
dos atendimentos prestados, elaborar, implantar e executar projetos sociais e de assisténcia
social, em territério de vulnerabilidade social; a “LATINA” desencadeou seus servigos,
projetos e programas nos bairros periféricos e distritais de Sdo Carlos e ainda nos municipios
de abrangéncia da empresa. Dentre as diversas campanhas e projetos, podemos destacar as
seguintes:

« FUNDACAO ABRINQ

A fundacio “ABRINQ”, organizacdo sem fins lucrativos que tem como missdo
promover a defesa dos direitos e o exercicio da cidadania de criangas e adolescentes,
representante da “Save the Children” no Brasil, reconhece a “LATINA” como empresa amiga
da crianca, pelo seu compromisso com a defesa dos direitos das criangas e adolescentes do
Brasil e como sécia mantenedora VIP.

« PENSE ROSA

O projeto “Pense Rosa” acontece em paralelo com a campanha mundial “Outubro
Rosa”, que busca a conscientizacdo social, principalmente as mulheres, sobre a importancia
da prevengio e do diagnéstico precoce do cincer de mama. L
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A “LATINA” participa divulgando a programac¢do da campanha “Pense Rosa”, em
parceria com a prefeitura municipal de Sdo Carlos e também participando e apoiando a
caminhada “Pense Rosa”. Para marcar ainda mais a sua participacdo nessa iniciativa, no dia
19/10/2013, data da caminhada, a “LATINA” distribuiu purificadores de agua cor de rosa,
cor oficial da campanha.

+ PROJETO QUINTAL

Participa também de projetos para a melhoria de vida da comunidade, como o
“Projeto Quintal”, que promove doacdes a instituicdes locais de Sdo Carlos, como asilos,
creches, comunidades e instituicfes carentes.

5.3 - Aspectos Ambientais

T40 necessario quanto preservar e recuperar o meio ambiente é nio polui-lo.
Sendo assim, a “LATINA” possui processos monitorados e equipamentos para
tratamentos diversos.

0 modo de trabatho e os produtos criados sio resultados do respeito e consideragio
pelas pessoas e pelo meio ambiente.

A “LATINA” coloca a sustentabilidade em pratica. Seja com a linha de lavadoras
semiautomaticas, que possuem maior eficiéncia no consumo de agua, quando comparadas
aos modelos automaticos, além de consumir menos energia, ou com os ventiladores de teto
que também possuem eficiéncia energética superior quando comparado com outros
produtos da concorréncia.

Entretanto, a cultura de sustentabilidade ndo é refletida somente nos produtos. A
“LATINA” possui um modelo industrial sem emissio de poluentes e com baixo consumo de
energia elétrica. Os testes de qualidade de linha sdo realizados “a seco”, com ar comprimido
no lugar de dgua.

Isso aumenta a sua responsabilidade social, intimando-a melhor proteger o
patriménio humano formado por funciondrios altamente treinados e totalmente
dependentes do destino da organizagao.

Outro aspecto importante em relagdo ao cuidado com o meio ambiente é a
adequada estrutura de tratamento, e envolve principios que sdo adotados como pratica
comum, sdo eles:
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« Descarte zero de residuos no meio ambiente;
o Montagem verde: ndo sdo usados produtos quimicos no processo de
fabricacfio, tais como tintas, solventes, lubrificantes e fluidos;
¢ Operagdo em ambiente salubre (nio permitindo a operagdo em ambientes
com ruidos excessivos, alta temperatura, risco de vida, comprometimento
da saide dos funcionarios);
+ Utilizagdo de apenas gases refrigerantes ecologicos {R134a);

Inje¢do de poliuretano, para que possamos garantir que o descarte de residuos seja
feito corretamente.

5.4 - Campanha Publicitaria

A“LATINA” lancou uma nova campanha publicitaria em 2014 intitulada “Vocé Troca”.
Aideia surgiu da necessidade de cativar seus consumidores e fazé-los pensar na satide de sua
familia reafirmando o compromisso da empresa e exigéncia em oferecer produtos de
qualidade. Para isso, a peca publicitaria focou no produto apostando no apelo sentimental e
na sinceridade infantil. Num cendrio “Clean” as criangas mostram, através de perguntas feitas
por um locutor, que ndo abrem mdo de agua com qualidade e ndo trocam por nada;
transmitindo assim a ideia da pureza da agua. O resuitado é um VT de trinta segundos, que
foca na satide e bem estar da familia brasileira, e esta em exibicdo nos canais da rede Globo.

(3]
O

I
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6 - ANALISE DE MERCADO

Para buscar uma solugdo para o equacionamento financeiro e operacional da
“LATINA” é preciso analisar as potencialidades que o mercado de sua atuagio oferece.
Além disso, é preciso conhecer as caracteristicas operacionais, e as alternativas possiveis
de serem exploradas, sempre visando a manutenc¢io da empresa como fonte geradora de
emprego, renda, e participagio ativa no mercado onde atua.

Sendo assim, para uma correta analise mercadologica, € necessaria uma analise
macroecondmica relativa ao mercado onde estd inserido a “LATINA”, observando o
comportamento da economia brasileira como um todo e as correspondentes tendéncias
que possam efetivamente trazer reflexos na operacdo da empresa de forma geral.

Entretanto, antes de se analisar propriamente o mercado onde estd inserida a
“LATINA", é necessario observar o comportamento macroecondmico, para depois entrar
especificamente no mercado de atuagdo da empresa.

Desta forma, passamos, a nos aprofundar sobre essa questdo mercadolégica e
analise de cenarios econdmicos.

6.1 ~ Cenario macroeconémico

Com o objetivo de ampliar ainda mais a capacidade produtiva do pafs, promover a
retomada do planejamento e execucdo de grandes obras de infraestrutura social, urbana,
logistica e energética do pafs, contribuindo para o seu desenvolvimento acelerado e
sustentavel o Governo Federal tem tomado medidas de incentivos a producio e ao
investimento. Além da importincia dos investimentos publicos, especialmente do
Programa de Acelera¢do do Crescimento (PAC1 - 2007 / PAC2 - 2010 e PAC3 - previsdo
AGO/2014), os investimentos privados também cumprem um papel fundamental para o
crescimento.

A forte ampliacio das concessfes em infraestrutura se alinha com estimulos ao
desenvolvimento de mercado de crédito privado de longo prazo. Ao mesmo tempo,
objetivando aumentar a competitividade da economia, o Governo Federal tem ampliado
setores beneficiados com a desoneracdo da folha de pagamentos, reforma tributaria,
anunciou medidas para reduzir o custo da energia, bem como um amplo programa de
financiamento com baixos custos por meio do PSI/BNDES.

O Brasil vem apresentando uma nova matriz macroecondmica, impar na historia
do pais, muito promissora para o investimento, a produgio e 0 emprego, com oferta d/e

=

O e
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crédito para empresas e familias, taxa de cdmbio mais competitiva, e s6lidos resultados
fiscais. Por tudo isso, o pais estd preparado para experimentar mais um ciclo de longo
prazo de crescimentos sustentavel.

A despeito da queda da atividade econdmica mundial, a economia brasileira

cresceu 2,3% em 2013.

A balanca comercial brasileira, vem sendo muito influenciada por fatores externos
ao longo de 2013 e 2014. Apesar de em 2013 ter registrado um superavit acumulado de
US$ 2,4 bilhdes, no acumulado de janeiro a junho de 2014 registrou um déficit de US$ 2,49
bilhdes, contra um resultado negativo de US$ 3,07 bilhdes no periodo de janeiro a junho
de 2013. O saldo negativo de janeiro a junho de 2014 resuita de exportacdes no valor de

US$ 110 bilhdes e importagdes de US$ 113 bilhdes, conforme gréfico a seguir.

Balan¢a comercial do Brasil
Em bilhdes US$ FOB

m
Q

u 30.000

&

@ 20.000

[+

2 10.000

a 0

g jan/14
2 jan/14

s EXPORTACAO  16.026
wese MPORTACAD  20.084

e EXPORTACEO

fev/14

fev/14
15.934

18.059

mar/14

mat/14
17.628

17.517

abr/14

abr/14
19.724

18.219

mai{l4  jun/14
mai/14 jun/14
20.752 20467

18.102

20.040

Valores em bilhdes de USS

EMPORTACAO

No entanto, o Brasil possui um mercado exportador amplamente diversificado, o
que tem amenizado os efeitos das dificuldades encontradas. De fato, o Brasil tem sido um

dos principais receptores de investimento estrangeiro direto (IED) no mundo, conforme

podemos ver abaixo:
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Principais destinos de IED

US55 bithtes

188
Estados Unidos

China
Rilssia
Hong Kong
Brasit

Cingapura ®2013

#2012

Canadé
Austrilia

Espanha

México

Fonte: UHCTAD

O Brasil manteve as condi¢des de baixa vulnerabilidade externa ao longo de 2013,
0O volume de reservas internacionais superou consideravelmente a divida externa,
diferentemente do observado em crises anteriores. Além disso, a maior parte do passivo
externo liquido brasileiro € formada por investimentos, e ndo por dividas.

De acordo com o Banco Central os investimentos estrangeiros direto de janeiro a
maio de 2014, somaram US$ 25,34 bilhdes contra 22,85 bilhdes nos cinco primeiros
meses de 2013.

6.2 - A economia brasileira e seu crescimento econdémico

Um dos principais indicadores econémicos para se analisar a economia de um pafs
é através do Produto Interno Bruto - PIB gerado em um periodo. O PIB é a soma de todos
o0s bens e servicos feitos em territério brasileiro, independentemente da nacionalidade de
quem os produz, em um determinado perfodo.

No cenério atual, a expectativa de crescimento do PIB do Brasil no ano de 2014
estd projetado na casa de 0,86% de crescimento, ou seja, hd uma moderagio na
expectativa desse crescimento impactada diretamente pela redugdo do consumo e
aumento da inflagdo. Sy
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Segundo estudo realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), e divulgado em maio de 2014, no primeiro trimestre de 2014 a economia
brasileira esbo¢ou um crescimento de 0,2% no primeiro trimestre deste ano, na
comparagio com o trimestre anterior, porém, abaixo do estimado. Com isso, o PIB em
valores correntes alcancou R$ 1,204 trithdes no primeiro trimestre,

PIB a precgos de mercado - trimestre
contra trimestre anterior

2012 | 2013 | 2013 | 2013 | 2013 | 2014
#PIB a pregos de mercado| 0,8% | 0,4% | 1,6% |-0,3% | 0,4% | 0,2%

Fonte: IBGE

Conforme podemos observar no grafico acima, no primeiro trimestre de 2014, o
crescimento foi de 0,2%. O destaque neste primeiro trimestre foi para agropecudria, com
crescimento de 3,6% ante o trimestre anterior.

6.3 - 0 mercado de trabalho

Segundo dados do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED], o
mercado de trabalho continua apresentando resultados robustos, com continuidade da
geragdo de empregos formais e crescimento da renda real dos trabalhadores.

Em Junho de 2014 foram gerados 25.363 empregos no pails, segundo dados
divulgados pelo CAGED. Por motivos sazonais, a agricultura foi o setor que mais gerou
empregos no més, 40. 818 novas vagas.

O Ministério do Trabalho e Emprego, relata uma nova previsdo de geracio de
emprego para este ano é 1 milhdo de novas vagas. O aumento no niimero de postos de
trabalho em junho representa um crescimento de 0,06% em relag¢do ao de maio. O total
de admisstes em todo o pafs no Gltimo més foi de 1.639.407 e de desligamentos,
1.614.044. No acumulado do ano, houve expansdo de 1,45% no nivel de emprego o que:
equivale a 586.671 postos de trabalho. | \

A 4 3/.;
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Segundo o Ministério do Trabalho, o setor de servicos liderou a criacdo de

empregos formais em 2013, com 546.917 postos abertos, ao mesmo tempoe em que a

indastria de transformacio foi responsavel pela contratagdo de 126.359 trabalhadores
com carteira assinada no mesmo periodo.

A construgdo civil, por sua vez, registrou a abertura 107.024 trabalhadores com
carteira assinada em 2013. J4 o setor agricola gerou 1.872 empregos em 2013, enquanto
o comércio abriu 301.095 vagas formais em 2013.

Porregides do pais, ainda de acordo com o Ministério do Trabalho, o destaque ficou
por conta do Sudeste, com 476.495 postos formais abertos em 2013,

Em segundo lugar, aparece a regido Sul, com a abertura de 257.275 vagas com
carteira assinada. A regido Centro-Oeste, por sua vez, abriu 127.767 postos de trabalho
em 2013. J4 a regido Norte criou 62.318 vagas formais, enquanto que o Nordeste abriu
193.316 empregos com carteira assinada no mesmo periodo.

Quase todas as unidades da federagdo apresentaram elevacio do nivel de emprego
em 2013, com destaque para Sdo Paulo, que abriu 267.812 postos.

Ja o crescimento do rendimento, teve um aumento real de 2,59%. O salario médio
de admissdo passou de R$ 1.076,23 em 2012 para R$ 1.104,12 em 2013.

Entre os fatores que tem ditado a evolugdo do consumo interno nos tltimos anos
est4 o acesso facilitado ao crédito, a reducio na taxa de desemprego e 0 aumento da renda
da populag¢do que aumentou substancialmente nos dltimos anos, levando a uma maior
participacdo da classe C no total, em substituicdo as classes D e E. O resultado deste
processo é que uma parcela consideravel da populagdo, que néo tinha acesso aos bens de
consumo, tornou-se a grande consumidora destes bens. Em virtude disto, mesmo no
perfodo de crise, a demanda manteve-se elevada estimulando a economia nacional.

A taxa de desemprego em abril deste ano ficou em 4,9% (grafico abaixo), menor do
que a de margo {5,0%]). O dado foi divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), na Pesquisa Mensal de Emprego (PME).
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O total de trabalhadores com carteira assinada no primeiro trimestre deste ano
ficou em 91,2 milhdes. Entre os empregados no setor privado, 77,7% tinham carteira
assinada, um avango de 1,6% em relacdo ao primeiro trimestre do ano anterior, conforme
informagdes da Agéncia Brasil. (ANSA)

6.4 - Inflacdo e juros basicos

Segundo, dados apresentados pelo Banco Central do Brasil, a inflacdo do pais
continua sob controle e que em 2014 permanecera dentro dos limites estabelecidos no
ambito do regime de metas. A mefa central a ser trabalhada € de 4,5% de inflagio em 12
meses, com piso de 2,5% e teto de 6,5%. Desde margo a economia mostrou sucessiva
desinflagdo nos pre¢os ao consumidor e no atacado. A inflacdo ao consumidor tende a
permanecer bem comportada nos meses a frente, tal meta foi divulgada pelo Banco
Central na primeira semana do més Agosto/2014.

A avalia¢do do Banco Central do Brasil é de que o ritmo de expansio da atividade
econdmica em 2014 tende a ser menos intenso que o de 2013, mostrando variagio
proxima da estabilidade no primeiro semestre e recuperagio no segundo semestre.

0 aumento do consumo da populacao brasileira foi estimulado, ainda, pelo maior
acesso a credito observado nos ultimos anos, devido a redugdo nas taxas de juros e a
facilidade de financiamento com o aumento dos prazos de pagamento. A taxa Selic seguiu
sua curva de declinio, era 17,25% a.a. no inicio de 2006 e em maio de 2014 chegoua 11%

a.a.,, conforme demonstrado no grafico abaixo: rr
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De acordo com o IBGE, o més de Julho/2014 fechou com indice de 0,01%, ou seja,
abaixo dos indices apontados nos ltimos meses, demonstrando que as medidas tomadas
pelo Governo Federal para contengdo da inflagdo anual estdo auferindo éxito esperado
mantendo a inflagdo anual dentro do teto da meta 6,5% a.a. Em 2014, o IPCA acumulado
é de 3,76%.

Abaixo, demonstra-se a variagdo do IPCA nos tltimos 12 meses.

Variacdo Mensal IPCA (em %)
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6.5 - Perfil do Setor de Eletroeletrinicos Brasileiro

As corporagdes em posicdo de lideranga na eletrdnica, em geral, possuem uma
estrutura produtiva verticalizada {forte terceirizacdo) e uma rede bem estabelecida de
fornecimento de insumos. A forma como essas grandes corporagdes se estruturam no
plano mundial busca aproveitar o maximo daquilo que as diferentes nagtes podem lhes
proporcionar, ou seja: mercado consumidor, ambiente tecnoldgico, incentivos fiscais,
condicdes macroeconémicas favoraveis & exportagdo e em especial, reduzidos custos
trabalhistas para segmentos intensivos em méio-de-obra.

No Brasil, a a¢do das corporagdes estd voltada para a faixa de mercado atendida
pela estratégia intermediéria, ou seja, producgdo de bens de tecnologia relativamente
disseminada, tendo como particularidades das empresas aqui instaladas: (a) estreitas
ligacbes com a matriz ou com a empresa cedente da tecnologia; (b) a presenca de um
mercado consumidor interno diversificado; (¢} dificuldade em ofertar, de forma
competitiva, mercadorias de menor valor, em particular as portateis, devido a oferta
asiatica. Além disso, no que diz respeito a tecnologia propria brasileira, em geral, o que
temos sdo produtos de tecnologia simples.

A concorréncia entre os paises produtores vém sendo alimentada por recursos dos
governos, tais como: beneficios fiscais; redugio de hiatos tecnoldgicos a partir de
investimentos em P&D (Pesquisa & Desenvolvimento); prote¢do a seus mercados via
adocdo de padrdes de acesso restrito (Europa); incentivo a colaboragdio entre
universidades e empresas; politicas de atracdo de investimentos estrangeiros; criagdo de
zonas especiais e parques industriais beneficiadas com incentivos econémicos adicionais;
incentivos para exportacio; incentivos para treinamento de pessoal. Tais iniciativas tém
o sentido de estimular a producio e a insercido externa mais ativa dos paises produtores.

Portanto, a qualidade e a magnitude da oferta de produtos elétricos e eletronicos
acabam condicionando as operacges e a eficiéncia de outros segmentos da economia e,
por isso, a referida inddstria é estratégica para o desenvolvimento nacional.

A tabela abaixo contém informagtes que nos permitem avaliar o que significou o
ano de 2013 para o setor eletroeletronico e qual a expectativa dos empresarios para o ano
de 2014:
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Faturamento (R$ bilhdes) 138,1 144,5 156,7 1694 8% : 8%

Faturamento {USS bilhoes) 82,5 73,9 . 72,6 72,7 2% - 0% -
Namero de Empregados (mil) | 180,3 .183,0 1719 180,0 -3% 3 1% -
Exportagdes (US$ milhdes) 8.198 7.719 .7.363 | 7.200 .~5% . ;2%
Importagdes (US$ milhdes) 40746 40229 43595 45800 | 8% o 5%

Déficit Comercial Setorial (US$ mithdes) -32.548  -32.510 - -36.231 38600 11%° T4 -

Investimentos (RS mithdes) 4.380 3.732 4.168 4765 12%- 14% -
Investimentos (Porcentagem sobre o 3.2% 2.6% 2.7% 2.8% i N
Faturamento)

Faturamento por Empregado (R$ mib) 766,1 789,9 281,3 940,8 12% 7%
Correspondéncia do Faturamento em

Relagio ao PIB (%) 3.3 33 3.2 33, -1%: 3%
Participagio das Exportagdes no

Faturamento (%) 2.9 10,4 10,1 9.9 3% 2%
Participagio das Exportagdes do Setor no o

Total das Exportagbes do Pais (%) 3.2 3.2 3.0 2.8 4% - 1%
Participagdo das Importagdes do Setor no 18,0 18,0 18.2 19.8 1% 904 -

Total das ImportagBes do Pais (%)

* Projecdo

O crescimento do faturamento do setor contou, basicamente, com o mercado
interno, uma vez que as exportagdes recuaram 13% em Doélares, o que representa
estabilidade ao converter para Reais.

Quanto as importag¢des de produtos do setor, ocorreu aumento de 8% no primeiro
trimestre em relacdo com o mesmo periodo do ano anterior, passando de US$ 10 bilhdes
para US$ 10,8 bilhdes, tendo como crescimento significativo a drea de Componentes
Elétricos e Eletrénicos com US$ 6,4 bilh&es e crescimente de 17%.

A taxa de cambio, mesmo permanecendo nos niveis atuais, ainda devera ter efeitos
positivos na competitividade do setor. A desoneracdo da folha de pagamentos iré valer
para uma gama maior de empresas. A redugdo de custos de energia elétrica também
devera reduzir os custos de producdo da industria. Neste caso, porém, preocupa a
eventual perda de recursos para investimentos pelas concessiondrias de energia elétrica,
o que afetaria a indistria de equipamentos para Gerag¢io e Transmissdo de Energia.

Para o ano de 2014, néo sdo esperadas mudangas significativas em relacdo ao ano
passado. Sendo assim, a expectativa de crescimento do faturamento do setor é de 8%
nominal. 60% das empresas preveem crescimento em rela¢do ao mesmo periodo do ano
anterior. 4
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O faturamento do setor eletroeletrdnico totalizou, no ano passado, R§ 156,7
bilhdes. A indistria elétrica e eletrdnica encerrou 2013 com 178,0 mil funcionérios.

Projecdes do Faturamento por Area
(R$ milhdes a pregos correntes)

Automacio Industrial _ 4.368 4.717 8%

Componentes 10.696 11231 5%
Equipamentos Industriais | | 23.599 ” 25251 | 7%
GTD o 16.220 ” “ 17.680 - 9% .
Informatica | 47.046 . 48458 o é% :
Material de Instalacio | 5478 - 1.0.142 . .7%:
TelecomunicacBes 26.689 | 30.425. - .14%.
Utilidades Domésticas - ...18,649 - 21446 | | 15% _.
Total 156745 169350 8%

Fonte: ABINEE - Associagiio Brasileira da Indistria Elétrica e Eletrénica

Para o ano de 2014, a perspectiva é de que o faturamento atinja R$ 169,3 bilhdes,
8% acima do apontado em 2013. As exportacbes deverdo atingir US$ 7,2 bilhdes,
reduzindo 2% e as importacdes US$ 45,8 bilhdes, com crescimento de 5% em relagdo a
2013.

6.6 -~ Desempenho do setor de Utilidades Domésticas

0 setor de Utilidades Domésticas, é destaque de crescimento na economia
brasileira.

Com as medidas tomadas pelo Governo Federal para incentivar o consumo das
familias brasileiras houve uma grande demanda por produtos que facilitam e
proporcionam qualidade de vida as pessoas.

Destacamos as principais medidas governamentais que influenciaram consumo de
Utilidades Domésticas:

s IPIL: o resultado de Utilidades Domésticas contou com o desconto do IPI - Imposto
Sobre Produtos Industrializados - para eletrodomésticos da linha branca (fog(")(e/s -
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geladeiras, maquinas de lavar e tanquinhos e outros), linha marrom e portateis, o
qual foi reduzido, além das vendas de televisores estimuladas pela copa do mundo
de futebol e a de Automacio Industrial, em fun¢fo de encomendas ocorridas no
final do ano passado, que acabararm se concretizando neste ano;

e Ganho real de renda familiar: A renda familiar no Brasil avangou em um ritmo
superior ao Produto Interno Bruto (PIB) nos tltimos dez anos. Segundo, dados do
Instituto de Pesquisa Aplicada {Ipea), a renda domiciliar per capita da populagdo
brasileira aumentou 40,7% entre 2003 e 2011 tal cenario vem se consolidando em
2012 e 2013;

s Programa “Minha Casa Melhor": Com o programa “Minha Casa Melhor”, é
disponibilizado até R$ S mil de crédito para comprar moveis e eletrodomésticos e
pagar em até 48 meses.

Em numeros, conforme cendrio da ABINEE temos que o crescimento do
faturamento de Utilidades Domésticas foi de 15,82% quando comparamos o periodo de
2011 a 2013. Em valores, representa um montante de R$ 2.547 milhdes, partindo de um
cendrio de R$ 16.102 milhdes em 2011 para R$ 18.649 milhdes em 2013.

No 12 Trimestre de 2014, o setor de Utilidades Domésticas cresceu expressivos
17,2% em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior. O crescimento estimado para o
setor em 2014 é de 8%.

Nesse contexto supracitado, a “LATINA” mantém um planejamento sustentado em
hases reais de mercado, sempre pronta para eventuais ajustes que se fizerem necessarios
em suas projecdes comerciais.

A “LATINA” buscara aproveitar as oportunidades do setor, seja desenvolvendo
novos produtos, seja adaptando-se aos novos padrdes necessarios para garantir o minimo
de crescimento e contribuir ainda mais na sociedade na qual se insere.

Destarte, a “LATINA” ndo medird esforcos para propiciar aos seus clientes
produtos de qualidade, com alta performance e que atendem, prontamente, aos anseios
dos mesmos.
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7 - CAUSAS DO DESEQUILIBRIO FINANCEIRO DA “LATINA”

Mesmo com o crescimento da empresa nos tltimos anos e a multiplicacdo de seus
ativos, que foram sempre cuidadosamente planejados e estruturados onde a marca
“LATINA” gerou grande aceitagdo e aprovagdo no mercado nacional, ndo impediu que
momentos de turbuléncia, especialmente com constantes crises que vem assolando a
economia mundial com reflexos no mercado de eletrodomésticos nacional, fizesse a
“LATINA” registrar resultados negativos nos dltimos anos.

Em suma, nos dltimos anos as empresas de diversos setores inclusive o da
industria de eletrodomésticos, enfrentaram sérias dificuldades financeiras.

Mesmo com todas as medidas administrativas e de gestdo tomadas, tais como
redugdes de custo e melhoria de pregos de venda, as dificuldades persistiram sempre
crescentes e urgentes, o que motivou a administracdo, a decidir pela abertura do
procedimento de “recuperagio judicial”, nos termos da Lei 11.101/05.

Quanto as causas que levaram a “LATINA” a atual situagio financeira pode separa-
las entre causas externas e internas. Apresenta-se a seguir o detalhamento dessas
p
principais causas:

7.1.1 - Recorréncia a bancos e elevado custo financeiro

Tendo em vista as necessidades de capital de giro frente ao crescimento do
faturamento e investimentos nos ultimos exercicios, a “LATINA” se viu obrigada a
recorrer a bancos para garantir e continuar honrando seus compromissos, assim
aumentando seus empréstimos e financiamentos de curto e longo prazo.

As taxas de juros e os spreads bancédrios no mercado financeiro, por forca de
reducio dos niveis mundiais de liquidez, também dispararam no mercado interno. Desta
forma, os custos financeiros das captagdes passaram a desgastar a rentabilidade das
opera¢des da “LATINA”.

Apresenta-se, a seguir, um demonstrativo das despesas financeiras registradas em

cada ano em relagio ao faturamento da empresa: o
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2009;  104.420.998 -5.401.501 517%
20100 114.580.218 -4.713.700 4,11%
2011]  109.346.460 -7.866.815 7,19%
2012]  118.606.158 -10.329.239 8,71%
2013] 129.672.289 -10.508.216 8,10%

Fonte: Departamento Contdbil LATINA ELETRODOMESTICOS S/A,

Apesar da politica do Banco Central para redugdo de taxas, o Brasil apresenta uma
das maiores taxas de juros do mundo.

Assim sendo, os elevados custos financeiros contribuiram para que a empresa
passasse a registrar cada vez maiores volumes de despesas financeiras.

7.1.2 - Redugio das linhas de crédito

Para garantir os compromissos firmados com fornecedores,a “LATINA” como ja
explanado, anteriormente, comecou cada vez mais se endividar e ficar refém das linhas de
crédito de curto prazo para o fomento e custeamento financeiro de suas operagdes.

Na tentativa de rever os prazos de crédito estipulados a empresa trocou as linhas
de crédito de curto para longo prazo, consequentemente, passou a ter um custo fixo alto.
Tornando as parcelas inviaveis de serem liquidadas.

Os custos financeiros, a cada ano ficaram maiores e, com reducido de oferta de
crédito mundial, os limites passaram a ficar cada vez mais estreitos.

Com o aumento do seu custo financeiro a lucratividade da empresa reduziu
drasticamente. O crédito 2 empresa foi escasseando, fazendo com que a empresa passasse
a operar com instituicdes financeiras de menor porte, até chegar a um ponto onde a
“LATINA" se viu sem crédito bancario.

Essa reducio de linha de crédito foi, paulatinamente, sufocando a empresa, e essa
foi a situacio mais critica que levou a “LATINA” a ingressar com pedido de recuperagdo

judicial. YoV
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7.1.3 - Reajustes de mio de obra superiores a inflacio

No Brasil, observa-se que nos Gltimos exercicios vem sendo concedidos reajustes
salariais superiores aos niveis inflacionarios, o que, consequentemente trouxe reflexos
aos dissidios de cada categoria de trabalhadores. Apresentamos, a seguir, quadro
demonstrativo dos reajustes salariais concedidos aos trabalhadores da “LATINA”, em
comparacgido com os indicadores de inflagdo:

2009 4,31%
2010 5,92%}
2011 6,509}
2012 5,84%]
2013 5,91%}

Fonte: Departamenta Pessoal - LATINA ELETRODOMESTICOS 5/4

7.1.4 - Politica tributdria

O Brasil tem a carga tributdria mais pesada entre os paises emergentes e mais alta
até que Japdo e Estados Unidos. A carga tributaria brasileira, ou seja, o volume que os
impostos representam em toda a geragdo de renda, atingiu novo recorde de 35,8% em
2013, segundo um estudo do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea). De acordo
com o levantamento, em 2013 a arrecadac¢do de impostos somou R$ 1,7 trilhdes do PIB.

Vale ressaltar que, a “LATINA” possui carga tributaria elevada, conforme descrito
abaixo:

1CMS 13,52% |Faturamento de produtos
PIS/COFINS $,25% | Faturamento de produtos
Faturamento de produtos

0,009 | (Purificadores /Ventiladores)

IP1 5,009 | Faturamento de produtos (L.avadoras)

Faturamento de produtos
10,00% ) (Bebedouros /Secadoras)

IRP] 15,009 Lucro Liquido
Adicional IRP] 10,00%}Lucro Liquidd'exc'éﬁ'énte
CSLL 9,00%|Lucro Liquido

Z0,00%. Folha de pagamento
INSS Faturamento de produtos

1,00% [{Purificadores /Ventiladores /Bebedouros)

SAT/TERCEIROS 5,80% |Fotha de pagamento
FGTS 8,00% |Folha de pagamento

Fonte: Departamento Contdbil LATINA ELETRODOMES TICOS 5/A
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7.2 - Fatores internos

7.2.1 - Estratégia de crescimento

Os investimentos realizados pela “LATINA” com vistas a expansdo de seus
negdcios contribuiram para o estreitamento dos niveis de capital de giro da empresa, pois
a empresa nio conseguiu obter financiamentos de longo prazo e acabou utilizando-se do
endividamento de curto prazo e capital de giro préprio para investir.

7.2.2 - Inadimpléncia tributaria e com fornecedores

Mesmo diante das dificuldades, a “LATINA” que é tradicional no ramo se manteve
no mercado, buscando uma redugdo drastica nos seus custos diretos e indiretos. Com
varios problemas de ordem financeira, era presumivel a inadimpléncia com impostos e
fornecedores, o que acabou por comprometer a credibilidade dos colaboradores e da
prépria empresa.

7.2.3 - Dificuldade no gerenciamento do desempenho de vendas

A empresa teve dificuldades em levantar seus custos estratificados, desta forma
varjas vendas eram realizadas sem margem ou até com margens negativas. A preocupagio
era com faturamento e nio rentabilidade.

Ressalta-se, também, que houve uma alta concentra¢do de suas vendas em poucos
clientes (grandes redes), com isso houve uma fragilidade em sua carteira de recebiveis
em que a empresa submetia-se a grandes taxas de descontos financeiros previstos em
contratos.
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8 - DA REESTRUTURACAO DA “LATINA” (art. 53 da LRE)

O primeiro passo para a reestruturacéo foi a contratagdo de empresa especializada
na recuperagio, consolidacdo e a ampliagdo de seus negocios e resultados, Artur Lopes e
Associados.

A nova equipe de gestdo, junto com a dire¢do e equipe da “LATINA”, vem
trabalhando arduamente para a reducdo de custos e despesas visando rentabilizar a
operacio. O resgate da credibilidade junto aos colaboradores e fornecedores, também tem
sido uma das prioridades da empresa.

Diversas medidas foram tomadas para redugdo de despesas administrativas,
logistica, producéo e comercial.

Apresenta-se, a seguir, um resumo das agdes que ja foram ou serdo tomadas e estdo
incorporadas do planejamento financeiro operacional da “LATINA”.

8.1- Medidas ja adotadas ou em fase de implementacio pela administracgio

8.1.1 - Gestdo de producio e suprimentos

a) Ajuste no processo produtivo

Visando a reducdo de custos a empresa ira realizar um replanejamento de toda
cadeia produtiva em conjunto com as seguintes areas: Engenharia, Suprimentos e
Manufatura, onde foram elencadas todas reducdes de custos, as quais estdo ligadas a
produtos quanto a processos industriais, a saber:

¢ FORNECEDORES: a empresa esta revendo todos os itens por fornecedores para otimizar
o item sob a dtica da 4rea de Engenharia e Suprimentos; Desenvolvimento de
componentes e Matéria-Prima importadas como alternativa para redu¢ao de custos;

o RECEBIMENTO: estdo sendo implementadas a¢bes que buscam a revisdo de todo
processo de recebimento, objetivando garantir a qualidade e minimizar os desgastes
oriundos do processo;

e MAO DE OBRA: no que tange a mio de obra direta todos os célculos de aplica¢io dos
recursos serdo realizados por modelo / produto e ndo mais por linha;

e FRETES: na Entrada, os procedimentos de suprimentos de matéria-prima estdo sendo
revistos, a fim de reduzir os custos da mesma; na Saida, estd sendo refeita a logistica de
entrega em conjunto com a area Comercial iniciando pela apuracido do frete por
conhecimento de embarque e ndo por carga; Nesse novo modelo sera possivel avaliar
guanto o produto custa de frete com base no conhecimento de frete por embarque
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auxiliando na margem especifica; Renegocia¢do com clientes (Regido Norte e Nordeste),
onde a venda de produtos tenha margem positiva;

o LOGISTICA: reunides semanais de planejamento comercial, visando discutir agdes entre
o Comercial e o PCP acerca do planejamento de demanda (Produc¢do x Demanda Futura)
reduzindo ¢ estoque no CD;

» NOVOS PRODUTOS: estd em fase de planejamento a insercdo de novos produtos no
mercado para os préximos 05 (cinco} anos objetivando adicionar faturamento com maior
competitividade no mercado, a saber:

» Novo Purificador NPAC - purificar refrigerado por compressor ~ melhor em
design, custo mais barato de materiais, ira utilizar menos pecas que os produtos
atuais e substituird modelos antigos com redugio de custos;

» Importados OEM (Linha de Climatiza¢do, Breakfast, Gourmet, BR Compac e Led
para VT199) - parceria com fornecedores estrangeiros, a fim de adquirir produtos
acabados com grafismos colocando a marca “LATINA”.

e ESTOQUE: otimizac¢do do custo de estocagem com a busca de um novo CD, o qual tenha
um custo por metro guadrado por produto estocado menor, reduzindo os custos;

b) Implementacio de nova metodologia de compras de matéria prima

A “LATINA” implementou a metodologia de controle de produgio e compras pelo
“PCP SUPPLY”, que orienta todas das decisdes da cadeia logistica e de produgio de acordo
com a carteira de pedidos e planejamento das vendas.

A empresa estd focada, hoje, na compra de todas as matérias-primas sob demanda
controlada, em sintonia com os departamentos comercial e de produgdo, buscando
reduzir os prazos de pagamentos evitando assim acréscimo financeiro ou spread de risco
na operagao.

A seguir, grafico representativo do faturamento total, das compras de matéria
prima e a relagdo percentual das compras de matéria prima pelo faturamento no primeiro
trimestre de 2014:
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8.1.2 - Gestdo da area comercial

a}) Implantacio do “Precificador”

A empresa implementou a ferramenta “Precificador” para a gestdo e formagdo
técnica do prego de venda, referida implantacio foi de grande impacto cultural e gerencial,
em que houve empenho da equipe e a flexibilizagdo de algumas varidveis de custos,
evitando fechamentos de contratos/pedidos com pregos fora das margens estabelecidas
e até mesmo perdas de contratos de fornecimento (Alteragdo Custos por Produto).

b) Estabelecer metas para forca de Vendas

A meta é o direcionamento para forca de vendas. Redefini-la de forma que se torne
alcancédvel e que atinja o resultado financeiro almejado pela empresa é um grande desafio,
porém por meio da implanta¢fo do novo projeto comercial a empresa ird potencializar a
tomada de decisGes da empresa num curto prazo de tempo, mantendo-se o foco no
negécio, evitando-se desperdicios e ndo demandando altos investimentos.

¢} Realinhar o Planejamento de Vendas

De modo que a empresa instale um processo continuo e estruturado de melhoria
na tecnologia comercial ja praticada e que se crie um ambiente de inovagdo permanente
na geracdo de valor no foco do cliente a empresa esta realinhando seu Planejamento de
Vendas com:

e Retirada de produtos com baixo volume de vendas ou baixa margem;

e Ampliacio da base de clientes por meio de uma analise na base de pagamento (abaixo de
60 dias) e rentabilidade do produto;

e Direcionamento de produtos por Regido (visando a reducdo de fretes};

e Desenvolvimento e ampliacdo de novos Canais de Distribuigéo;

¢ Redistribuicdo de clientes por representantes comerciais;

e Reformulacio da remuneracio variavel da equipe de vendas por margem de contribuigdo.

8.1.3 - Gestio Administrativa

a) Reestruturacio do departamento financeiro

A empresa implementou uma reestruturagdo do departamento financeiro com a
defini¢do de responsabilidades, gestio e treinamento do pessoal interno. Referida
reestruturagdo tem como objetivo a melhoria dos processos. operacionais do
departamento. '
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b) Implementacio de novas ferramentas para Controle Financeiro

Foram incorporados novos modelos de gestdo de caixa da empresa {gestdo de
recursos) por meio de revisdo na area de Crédito e Cobran¢a visando um controle mais
efetivo por meio de: avaliagdo de crédito, definigdo de limites, exposi¢do por cliente,
analise do aging (Vencidos e A Vencer) moldando um conjunto de procedimentos com
intuito de melhorar a gestio do caixa;

e Controladoria - estd sendo desenvolvido um sistema de business inteligente, visando
facilitar a gestdo da empresa com um conjunto de Indicadores de Desempenho por meio
de um Relatdrio Gerencial contemplando a apuragdo de resultados, apuracdo de
balancetes, etc.;

e Recursos Humanos - a empresa realizou a revisdo de todos os contratos dos beneficios
(Transporte, Plano de Satide, Refei¢io, etc.), reduzindo substancialmente os custos com os
mesmos, bem como foi realizada a revisdo dos contratos de Servigos Terceirizados
(Seguranga, Vigilancia e Limpeza, etc.), onde ocorreu a substitui¢do por empresas cujos
valores estdo mais acessiveis;

¢ Tecnologia da Informagdo - racionalizacdo de todos os contratos de telefonia e internet.

¢} Fluxo de Caixa

A empresa adotou a politica de faturar apenas o que se produz e efetuar os
pagamentos, exatamente, daquilo que se consome de forma que ja vem confortando os
fornecedores e parceiros financeiros, pois substancialmente, as obrigacbes contraidas
vém sendo liguidadas de forma pontual e os débitos amortizados.

d) Alocacio de Custos por Competéncia

A empresa adotou a politica de alocar seus custos por competéncia, pois permitird
a empresa alocar seu custo no periodo a que competem, independente do seu
recebimento (receitas) ou pagamento {custos) em moeda corrente.

e) Reducio do Endividamento Bancario

Intenso processo de discussio com os principais credores da empresa foi
executado, objetivando a manuten¢do dos servigos essenciais a atividade e também no
fornecimento de matérias-primas fundamentais para o processo produtivo.

8.1.4 - Reducio de despesas administrativas, comerciais e industriais

Esté sendo efetuada uma revisdo de todas as despesas admlmstrat:vas comerciais
e industriais visando a reducdo das mesmas. -
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sendo renegociados com as institui¢des financeiras visando o alongamento da divida e

redugdo do custo financeiro.

o,

tos a recuperacao judicial

do sujei

Os créditos extra concursais nio sujeitos aos efeitos da recuperacgio judicial estdo

8.1.5 - Renegociacio dos créditos n
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9 . DAS PREMISSAS ECONOMICAS FINANCEIRAS ADOTADAS NESTE
PLANO (Art. 53, 1], da LRE)

9.1 - Viabilidade econémica

A Lei de recuperacio de empresas, interpretada a luz do principio da preservagio
envolve, além das importantes reestruturagbes operacionais e mercadolégicas, o
raciocinio légico-cientifico do consultor na andlise e avalia¢do criteriosa dos resultados
financeiros a serem alcan¢ados através das medidas propostas.

No presente Plano, a anilise financeira dos resultados projetados foi feita, como
pede o rigor, sob a perspectiva tridimensional da ciéncia e politica contdbil, da moderna
gestdo no mercado globalizado.

Os administradores e os consultores da “LATINA” cuidaram desde o primeiro
momento desta fase, em reiterar politicas e implantar relatérios de acompanhamento que
permitirdo a constante verificagio do andamento das operagdes para a necesséria analise
de alternativas e correc¢do de rumos.

Entretanto, a melhor contribuicdo do modelo proposto foi a elaboracio de um
modelo de relatério gerencial que primou pela qualidade da projecdo dos resuitados a
serem alcanc¢ados via implementacio deste Plano, feita a partir da captacdo das medidas
de recuperacio estudadas pelos administradores da “LATINA”.

Assim sendo, foram feitas projeces de custos, despesas e receitas da empresa para
o periodo de 10 (dez) anos {Anexos [ a XVI].

Apresenta-se, ainda, a Demonstragio de Resultados Projetados (Anexo II), que
deverd ser sempre confrontado com os dados reais para as devidas avaliacdes, o que, em
Gltima analise, permite a identificagio de eventuais desvios e a imediata implementacio
de a¢Bes corretivas, tornando o Plano facilmente acompanhavel e flexivel.

0 modelo foi acoplado a uma Demonstracao de Fluxos de Caixa Projetados {Anexo
), que reflete, em bases anuais, a capacidade da empresa para o cumprimento dos
compromissos assumidos: a liquidacdo dos valores devidos.

Finalmente, também é apresentado o Demonstrativo de Pagamento a Credores
(Anexos X1V, XV e XVI}. Esses demonstrativos contemplam as diversas modalidades de
amortizacdo da divida propostas pela empresa as quais se encontram detalhadamente
comentadas no item 13 deste Plano.
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9.2 - Premissas utilizadas para as projecdes financeiras

Inicialmente, importante ressaltar que as premissas que foram utilizadas na
elaborac¢do das projegdes de resultado e fluxo de caixa sdo as seguintes:

e Fundamentar proje¢ies na mais realista probabilidade de consecucio das
metas referentes as dreas comercial (quantidades e precos de venda),
administrativa e econdmico-financeira, conforme explicado no texto desta
proposta;

s Determinar, como principal objetivo, que os saldos acumulados finais de caixa
sejam positivos, confirmando a capacidade de recuperacdo da empresa;

o Destacar que é absolutamente imprescindivel a concessdo dos prazos de
caréncia estabelecidos no item 13 deste plano;

o (O valor constante da 12 relagio de credores sera utilizado como base para o
presente plano.

No fluxo de caixa também estio computados todos os custos inerentes i
recuperagdo judicial {(honordrios do administrador judicial e consultorias juridica e
financeira).

Por fim, ressalta-se que a adequada recuperagio da empresa, que se dara pela
implementagdo das medidas previstas neste Plano, dependera de diversos fatores, pois
além da boa vontade, do conhecimento, da experiéncia e da capacidade de todos os
envolvidos, sejam eles administradores, consultores, cada qual com suas habilidades, o
sucesso desta recuperacdo também dependera de fatores externos, tais como a politica
cambial e monetaria, politica de juros, modificagdes na carga tributaria, etc,, fatores esses,
que hoje s@o imprevisiveis.

Recomenda-se, portanto, que para superar esses obstaculos imponderaveis no
momento, ser importante manter-se sempre atualizado, sem perder de foco o objetivo
principal da empresa, ou seja, a obtencio de resultados positivos.

As planilhas trazidas como anexos ao presente Plano demonstram de forma
inequivoca, que a “LATINA” é uma empresa viavel, posto que, podera manter-se no
mercado, bem ainda, gerar recursos em longo prazo para pagar seus credores e manter,

assim, o0 negdcio em bom funcionamento.

Destaque-se, quanto a viabilidade econdmica, que o negécio da “LATINA” possui
mercado para uma ampla expansio, assim, tanto pelas planilhas anexas, como pelo
cendrio macroeconémico e pelos mercados que atua, é evidente que a “LATINA” é

'Y
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economicamente vidvel, especialmente no que se refere a busca de parcerias e
desenvolvimento de novos mercados procurando aumentar a rentabilidade da empresa.

Todos os fatores acima, trabalhados em conjunto, especialmente, as novas
estratégias empresariais e financeiras, levardo novamente a “LATINA” a uma posi¢do de
destaque no setor, implicando em sua recuperagio, prevalecendo, assim, os principios da
funcio social da empresa, da manutengdo da fonte geradora de empregos e de tributos, .~
dando valia ao espirito norteador da Lei 11.101/05. e
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10 - BENS PATRIMONIAIS

A empresa possui bens patrimoniais, compostos pelas trés unidades em operagio,
conforme citado no item 2.2. A seguir, apresenta-se o resumo dos bens e sua valorizacgio:

CONTA CONTABIL VALOR AVALIADO

Computadores e Periféricos

Maquinas e Equipamentos R$ 985.646,50

Méveis e Utensilios R$ 148.654,60

0 Laudo de Avaliagio desses bens foi preparado por peritos independentes e esta
sendo apresentado juntamente com este Plano de Recuperagdo em anexo.

Além dos bens patrimoniais integrantes do ativo imobilizado da empresa, registra-
se ainda que a “LATINA” possui estoque de mercadorias, conforme evidenciado em seus
balancetes contabeis.

-
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11 - CLASSIFICACAO DOS CREDORES

0 quadro de credores da “LATINA” ¢é predominantemente composto por
fornecedores e institui¢Ges financeiras. Com relagdo a fornecedores, observa-se que os
créditos, em sua grande maioria sdo origindrios de estreito e antigo relacionamento
comercial, adquiridos no desempenho de seu objetivo social.

Desta forma, o resumo dos credores da “LATINA", detalhado por grupo segue
abaixo:

Composicido por tipo de credor Valores
Credores Trabalhistas 37.958,71
Credores Garantia Real 4.388.408,94
Credores Quirografirios 41.303.261,92
Total do quadro geral de credores | 45.729.629,58

Grafico de representatividade por classe de credores

TRABALHISTA GARANTIA REAL
0,08% e 9,60%

B GARANTIAREAL  ® QUIROGRAFARIOS " TRABALHISTA

Fonte: LATINA ELETRODOMESTICOS S/A
0 valor dos créditos de todas as classes arrolados pela recuperanda na peticdo

inicial foi de R$ 45.729.629,48 (quarenta e cinco milhdes, setecentos e vinte e nove mil,
seiscentos e vinte e nove reais e quarenta e oito centavos).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob 0 nimero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.



fls. 1286

jAliNA

ELETRODOMESTICOS

12 - DO PAGAMENTO AOS CREDORES

A presente recuperacio judicial possui 03 (trés] classes de credores, os credores
trabalhistas, os credores com garantia real e os credores quirografarios.

Estio sendo considerados na listagem de credores os valores informados na relagio
geral de credores, a referida lista de credores serd objeto de andlise e ajustes pelo
Administrador Judicial, que divulgara nova listagem oportunamente, conforme previsdo do
art. 72, § 22 da LRE.

O Plano de pagamento foi concebido levando-se em consideracdo as proje¢des do
fluxo de caixa livre. Referidas projecdes foram elaboradas partindo-se dos relatérios
gerenciais e contdbeis da “LATINA” e realizando-se proje¢des para os proximos 15
(quinze) anos, incluindo-se algumas variaveis e fatores determinantes econfmico-
financeiros e de mercado.

12.1 - Pagamento aos credores - Trabalhistas

12.1.1 - Credores trabalhistas da lista atual

0 tratamento que sera dado aos credores constantes na atual lista de credores sera:

a) Caréncia de 06 (seis) meses a partir da intimacdo da decisdo que homologar
o plano de recuperacio judicial. Apos a caréncia, os créditos trabalhistas
terdo seu valor integral pago, em 06 (seis) parcelas mensais, vencendo-se a
primeira no 52 dia util do 62 més apds a intimacdo da decisdo que
homologar e assim sucessivamente;

b) Todos os acordos firmados na esfera trabalhista serdo cumpridos.

12.1.2 - Credores trabathistas que tiverem seus créditos reconhecidos e
habilitados ap6s a elaboracdo da 22 relagio geral de credores

Tendo em vista que podem existir processos trabalhistas em tramite, ou a serem
ajuizados no periodo de dois anos da rescisdo do contrato de trabalho, em que se discutem
verbas controversas e alheias ao paragrafo anico do artigo 54 da Lei 11.101/05, tomando
por base o principio legal, e evitando privilegiar credores da mesma classe, a “LATINA”
pagara aludidas verbas, caso reconhecido pela Justica do Trabalho, na mesma forma

oM

descrita na no item 12.1.1, alinea “a".

N
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12.1.3 - Atualizagdo de valores

Os valores serdo atualizados pela TR.

12.1.4 - Encargos sociais

Os encargos sociais relacionados a classe trabalhista serdo pagos e/ou parcelados
na forma prevista em Lei.

12.1.5 - Pagamento a credores trabalhistas com acdo em andamento e FGTS

Os valores decorrentes de créditos trabalhistas devidos em razdo de condenacio
judiciais devem ser depositados no juizo de origem. Os valores de correntes de fundo de
garantia por tempo de servigo {FGTS) devem ser depositados nas respectivas contas
vinculadas.

12.2 - Pagamento aos credores - Garantia Real

Apresentamos, a seguir, esclarecimentos quanto a proposta técnica e quanto a
forma de pagamento aos credores com garantia real.

A previsdo de liquidacdo dos credores inseridos nesta classe é de 08 {oito) anos
levando em consideragdo o periodo de caréncia.

Apresenta-se, a seguir, a proposta de pagamento para a classe:

o Pagamento de 80% (oitenta por cento) do valor de cada credor
constante da relagdo de credores;

e Caréncia de 01 (um) ano para inicio dos pagamentos, contados a partir
da intimagdo da decisdo que homologar o plano de recuperacio judicial;

¢ Os valores serdo corrigidos a taxa de TR + 1% (um por cento) ao ano;

e Pagamento de 80% (oitenta por cento) do valor constante na lista de
credores, conforme percentual de amortiza¢io do quadro abaixo:
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12 ANO 22ANO | 32ANO | 42 ANO
-110,00% | 10,00% | 15,00%

52 ANO 62 ANO | 72 ANO | B2 ANO
15,00% | 15,00% | 15,00% | 20,00%

{05 percentuais demonstrados no quadro acima incidiréio sebre o valor ji com o desdgio)

» Pagamentos serdo realizados em duas parcelas semestrais vencendo-se
a primeira 30 {trinta) dias apés o periodo de caréncia e as parcelas
seguintes na mesma data dos semestres subsequentes;

e O credor devera informar a conta corrente para receber os valores em
até 30 (trinta) dias antes da data do pagamento previsto acima, por meio
de carta registrada enviada para sede da empresa;

e A Previsdo de liguidagdo dessa classe, considerando as premissas
utilizadas é de 08 {oito) anos conforme quadro apresentado no item dez

12.3 - Pagamento aos credores - Quirografarios

Apresentamos, a seguir, esclarecimentos quanto & proposta técnica e quanto a
forma de pagamento aos credores quirografarios.

A previsio de liquidac¢do dos credores inseridos nesta classe & de 10 (dez) anos
levando em consideragdo o periodo de caréncia.

Apresenta-se, a seguir, a proposta de pagamento para a classe:

o Pagamento de 50% (cinquenta por cento) do valor de cada credor
constante da relagdo de credores;

e (Caréncia de 01 (um) ano para inicio dos pagamentos, contados a partir
da intimacio da decisdo que homologar o plano de recuperagio judicial;

e Osvalores serdo corrigidos a taxa de TR + 1% (um por cento) ao ano;
» Pagamento de 50% (cinquenta por cento} do valor constante na lista de
credores conforme percentual de amortizacdo do quadro abaixo: r

/)
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(0s percentunis demonstrados no quadro acima incidirdo sobre o valor ji com o desdgio}

e Pagamentos serdo realizados em duas parcelas semestrais vencendo-se
a primeira 30 (trinta) dias apds o periodo de caréncia e as parcelas
seguintes na mesma data dos semestres subsequentes;

e O credor devera informar a conta corrente para receber os valores em
até 30 (trinta) dias antes da data do pagamento previsto acima, por meio
de carta registrada enviada para sede da empresa;

e A Previsdo de liquidagdo dessa classe, considerando as premissas
utilizadas é de 10 (dez) anos conforme guadro apresentado no item
12.6-c;

12.4 - Qutras consideracoes sobre as propostas de pagamento a credores

¢ Caso até a data da realizagdo da Assembleia Geral de Credores (art. 56 da LRE)
tenha sido apresentada a 22 Relagdo de Credores pelo Administrador Judicial
(CF. art. 72, § 22 da Lei n? 11.101/05), os credores constantes dessa nova
relagdo terdo o mesmo tratamento que sera dado aos credores da primeira
lista de credores no presente Plano.

¢ Cumprimento das determinagbes da LFRE, especialmente, do artigo 50, I e XI;

e Tratamento igualitdrio entre credores da mesma classe;

¢ Viabilidade financeira do plano;

s Fazer prevalecer o espirito da Lei, tratando seus credores, parceiros histéricos
da empresa, com justica e bom senso;

12.5 - Créditos quirografiarios e com garantia real reconhecidos apds a segunda
relacio de credores divulgada pelo Administrador Judicial

> 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.

Os créditos com garantia real e quirografarios retardatarios, reconhecidos apés a
publicacdo da segunda relacdo de credores da “LATINA”, serdo pagos de acordo com a
proposta de pagamento para a respectiva classe. | -
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01

413.033

; mortizacio
01 3.510.727 1,00% 1,00% 70.215 3.580.942 | -
02 3.580.942 2,00% 1,00% 107.428 3.688.370 | 10,00% 465.522 |
03 3.222.848 2,00% 1,00% 96.685 3.319.533 10,06% 454.780
04 |  2.864.753 2,00% 1,00% 85.943|  2.950.696 15,00% 623.084
05 2.327.612 2,00% 1,00% 69.828 2.397.440 15,00% 606.970
06 1.790.471 2,00% 1,00% 53.714 1.844.185 15,00% 590.855
a7 1.253.330 2,00% 1,00% 37.600 1,290.929 15,00% 574,741
08 716.188 2,00% 1,00% 21.486 737.674 20,00% 737.674

¢) Valores destinados para pagamento - Quirografarios

20.651.631 1,00% 1,00% -
02 21,064.664 1,00% 1,00% 421,293 21,485,957 2,50% 947.910
03 20.538.047 1,00% 1,00% 410.761 20.948.808 2,500 937.378
04 20.011.430 1,00% 1,00% 400,229 20.411.659 5,00%1 1.453.462
0% 18.958.197 1,00% 1,00% 379,164 19.337.361 10,00% 2.485.630
06 16.851.731 1,00% 1,00% 337.035 17.188.765 15,00%} 3.496.734
07 13.692.031 1,00% 1,00% 273.841 13.965.872 15,00% 3.433.540
08 10.532.332 | 1,00% 1,00% 210,647 10,742,978 15,00% 3.370.346
09 7.372.632 | 1,00% 1,009 147.453 7.520.085 1.5,00% 3.307.152
10 4,212,933 1,00% 1,00% 84,259 4,297,191 20,00% 4.297.191
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d) Resumo de pagamento de credores

Tipo de Crédito Caréncia Forma de Pagamento Correcéo Desagio
Trabalhista 06 meses 06 Meses - Pagamento fixo TR Sem desagio
Garantia Real 01 ano 80% - Pagamento fixo em 08 anos TR+1%aa 20% de desdgio
Quirografario 01 ano 50% - Pagamento fixo em 10 anos TR+ 1% aa. 50% de desdgio

12.7 - Prazos para pagamento

Todos os prazos constantes neste Plano ocorrem a partir da intimagao da deciséo que
homologar a aprovagio do plano de recuperagdo judicial da “LATINA”", salvo expressa
disposi¢do em contrario constante na mesma.

12.8 - Impostos

Mesmo com todas as dificuldades encontradas, a empresa procura, na medida do
possivel, manter os pagamentos dos impostos de forma pontual. Atualmente a “LATINA”
possui 0 montante de R$ 24.030.836,93 (Vinte e quatro milhdes, trinta mil, oitocentos e
trinta e seis reais e noventa e trés centavos), conforme tabela a seguir:

Impostos Estaduais 15.354.307,16
Impostos Federais 4.462.279,84
61216875
2042875575

OutrosImpostos

Fonte: Departamento Contdbil - LATINA ELETRODOMESTICOS S/4

Os acionistas da “LATINA” tém convicgao que é preciso envidar todos os esfor¢os para
regularizagdo dos tributos estaduais e federais vencidos. Para isso, aderiram aos
parcelamentos permitidos para cada tipo de tributo. Todos os parcelamentos estdo refletidos
no fluxo de caixa apresentado em anexo.
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13 - VENDA DE ATIVOS

Fica facultada a recuperanda a alienacdo ou oneracgdo de bens ou diretos de seu
ativo permanente, desde que comprovada e reconhecida a utilidade do ato e autorizado
pelo juizo da recuperacgio judicial, conforme art. 66 da Lei 11.101/05.

Com o intuito de reduzir despesas, a recuperanda revisou seu ativo imobilizado e
detectou que uma futura alienagdo de sua frota, composta por 11 {onze) veiculos
adquiridos entre 2007 e 2013, sera benéfica ao caixa da empresa, pois reduzird despesas
com manutencio. Os recursos desta alienacdo deverdo ser investidos prioritariamente na
aquisi¢do de veiculos novos. A seguir, apresenta-se a relagdo dos veiculos destinados a
venda, com valor baseado em tabela da FIPE, acompanhado de valor real estimado de
mercado, tendo em vista que as tabelas sdo uma média de preco de compra e nio venda,
e ndo consideram que os carros de uso comercial sofrem grande desgaste, como é o caso
dos veiculos abaixo:

Valor de venda

Pescricdo do bem Valor de avaliagao - ]
minimo previsto

Veiculo Nissan Livina 1.6 flex ano 2010/2010 placa
EPF4832 R$ 27.600,00 R$ 22.080,00

Veicule Toyota Camry Xle Gasolina ano 2007/2008
placa KKV6002 R$ 55.200,00 R$ 44.160,00

Vefculo Suzuki Grandvitara 4x4 M/T gasolina ano
2011/2012 placa EYR4044 R$ 66.400,00 R$ 53.120,00

Veiculos Frota 1780 Veiculo Nissan Livina 1.6 flex ano
2010/2010 placa EPF4892 R$ 27.600,00 R$ 22.080,00

Veleulos Frota 1781 Veiculo Nissan Livina 1.6 flex ano
2010/2010 placa EPF4852 R$ 27.600,00 R$ 22.080,00

Veiculo Nissan Livina 1.6 flex ano 2012/2013 placa
EWQ9064 R$ 36.900,00 R$ 29.520,00

Veiculo Nissan Livina 1.6 flex ano 2010/2011 placa
PEN1648 R$ 29.800.00 R$ 23.840,00

Veiculo Fiat Palio Fire 1.4 Atractive flexano 2012/2013
placa FGO4834 R$ 31.300,00 R$ 25.040,00

do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450
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Descri¢io do bem

Valor de avaliacio

Valor de venda
minimo previsto

Veiculo Fiat Palio Fire 1.0 Celebration flex ano

2008/2009 R$ 19.400,00 R$ 15.520,00
Veiculo Peugeot Boxer ano 2007 /2008 placa DXF5341 R$ 51.200,00 R$ 40.960,00
Veiculo VW Saveiro 1.6 flex ano 2010/2011 placa

EPF3621PL1 100 R$ 35.700,00 R$ 28.560,00

TOTAL

R$ 408.700,00

R$ 326.960,00

Com a aprovacio e homologacdo do presente plano, fica autorizada a oportuna alienacéo

dos bens descritos acima.
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14 - OUTROS MEIOS DE RECUPERACAC

Conforme estabelece o art. 50 da Lei 11.101/05, outros meios poderdo ser
utilizados para prover a recuperagdo da empresa, sendo que todas as medidas abaixo
podem ser tomadas desde que os valores dos credores sejam prioritariamente liquidados
com os recursos oriundos das medidas a serem implantadas.

I - concessdio de prazos e condigBes especiais para pagamento das obrigagdes
vencidas ou vincendas;

Il ~ cisdo, incorporagdo, fusdo ou transformacdo de sociedade, constituigdo de
subsididria integral, ou cessdo de cotas ou agdes, respeitados os direitos dos
sdcios, nos termos da legislagdo vigente;

Il - alteragdo do controle societdrio;

VI — aumento de capital social;

VII - trespasse ou arrendamento de estabelecimento, inclusive 4 sociedade
constituida pelos proprios empregados;

VIl - redugdo salarial, compensacdo de hordrios e redugdo da jornada, mediante
acordo ou convengdo coletiva;

IX - daglio em pagamento ou novagdo de dividas do passivo, com ou sem
constituicdo de garantia prépria ou de terceiro;

X - constituigdo de sociedade de credores;

X1 - venda parcial dos bens;

Xl - equalizagdo de encargos financeiros relativos a débitos de qualquer
natureza, tendo como termo Inicial a data da distribuicdo do pedido de
recuperacdo judicial, aplicando-se inclusive aos contratos de crédito rural, sem
prejuizo do disposto em legislacdo especifica;

XHII - usufruto da empresa;

XIV ~ administragdo compartilhada;

XV - emissdio de valores mobilidgrios;

XVI ~ constituicdo de sociedade de propésito especifico para adjudicar, em
pagamento dos créditos, os ativos do devedor.
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15 - OUTROS EFEITOS INERENTES A APROVACAO DO PLANO

15.1 - Suspensio das acoes de recuperacio de crédito

Apds a aprovac¢do do plano de recuperacio judicial, deverdo ser suspensas todas
as acdes de cobranga, monitérias, execucdes judiciais ou qualquer outra medida judicial
ajuizada contra a “LATINA”, referente aos créditos sujeitos a recuperagio judicial e que
tenham sido novados pelo Plano aprovado.

E vedada ainda, a constrigio de bens e prosseguimento processual enquanto o
Plano aprovado estiver sendo regularmente cumprido. Os processos permanecerdo
suspensos enquanto as obrigacdes assumidas neste Plano estiverem sendo cumpridas a
tempo e modo, até eventual solucio, resilicdo ou alteragdo do Plano aprovado.

Os credores nio poderdo ajuizar novas a¢des de cobranga, execugdo ou de
qualguer outro titulo no intuito de reaver os créditos incluidos na recuperagdo Judicial,
mesmo que cedidos a terceiros, por endosso ou cessdo de crédito, ou de periodo
abrangido pela recuperagéo, salvo no caso de descumprimento do Plane, nos termos dos
artigos 58 e 59 da Lei n? 11.101/2005.

No caso de interposicdo de acdo em razdo dos créditos referidos no paragrafo
acima, ndo poderd o patrimdnio da empresa e dos seus devedores solidirios sofrer
qualquer espécie de dnus na tentativa de cumprimento de ato executério.

15.2 - Novagio da divida

A aprovacdo do Plano acarretard por forca do disposto no art. 59 da Lei n®.
11.101/2005 a novagdo das dividas sujeitas a recuperacao.

15.3 - Suspensao da publicidade dos protestos

Uma vez o plano de recuperagio judicial aprovado, consolidado a novacdo de todos
os créditos sujeitos A recuperagio judicial, todos os credores concordardo com suspensio
da publicidade dos protestos efetuados, desde que o plano de recuperagio judicial esteja
sendo cumprido nos termos aprovados, ordem esta que podera ser tomada pelo Juiz da
recuperagio judicial a pedido da recuperanda desde a data da concessdo da Recuperacio.

Apos a quitacio dos créditos nos termos do Plano de Recuperagio, os valores serédo
considerados quitados integralmente e o respectivo credor dara a mais ampla, gera?\
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irrevogavel e irretrativel quitagdo, para nada mais reclamar a qualquer titulo, contra

quem quer que seja, sendo inclusive obrigado a fornecer, se o caso, carta de
anuéncia/instrumento de protesto para fins de baixa definitiva dos protestos.

Sendo assim, serdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos que causarem,
por culpa ou dolo, os credores (as empresas e seus dirigentes) que mantiverem os
protestos vigentes enquanto o plano de recuperacio judicial estiver sendo cumprido nos
termos aprovados ou ap6s a quitacdo dos débitos.

15.4 - Pagamento aos credores ausentes ou omissos:

Os valores devidos aos Credores nos termos deste Plano serfo pagos por meio da
transferéncia direta de recursos i conta bancaria do respectivo Credor, por meio de
documento de ordem de crédito {DOC) ou de transferéncia eletrénica disponivel (TED).

Os Credores devem informar a recuperanda, via carta registrada enviada ao
endereco de sua sede e dirigida a diretoria, seus dados bancarios para fins de pagamento.
A conta deverad obrigatoriamente ser de titularidade do credor, caso contrario devera
obter autorizacio judicial para pagamento em conta de terceiros.

Ndo haveri a incidéncia de juros ou encargos moratérios se os pagamentos nio
tiverem sido realizados em razio de os Credores nio terem informado, com no minimo
30 {trinta) dias de antecedéncia do vencimento, suas contas bancarias.

Os pagamentos que ndo forem realizados em razdo de os Credores ndo terem
informado suas contas bancarias nido serdo considerados como descumprimento do
Plano.

Caso o credor ndo fornega os seus dados dentro do prazo dos pagamentos, 0s
valores devidos a este credor determinado ficario no caixa da empresa.

15.5 - Descumprimento do plano

0 Plano somente sera considerado descumprido na hipétese de mora no
pagamento de 1 {uma) parcela prevista neste Plano.

Eventual mora no descumprimento de qualquer parcela podera ser purgada no
prazo de {30} trinta dias a contar da data da intimacdo judicial acerca da data de
vencimento.
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16 - DA FALENCIA

"No direito brasileiro, abstrafida a hipétese de desisténcia, néio hd terceira
alternativa: quem requer o beneficio da recuperagdo judicial ou o obtém ou terd
sua faléncia decretada.” (in Comentdrios d nova Lei de Faléncias e Recuperacdo
de Empresas - Fabio Uchoa Coelho - 42 Edigéo, pag. 73}

A Lei de Recuperagdes é rigorosa quanto a aprovagdo e ao cumprimento do plano
de recuperacio judicial. Assim sendo, a decisdo pela concessdo da recuperacido judicial da
empresa esta nas mios da assembleia de credores.

Caso ocorra a decretacdo da faléncia da empresa teremos a seguinte ordem de
liguidacdo dos créditos, além do pagamento dos credores extraconcursais:

Art. 83, A classificagdo dos créditos na faléncia obedece a seguinte ordem:

L Oscréditos derivados da legislagcdo do trabalho, limitados a 150 {cento
e cinquenta) saldrios-minimos por credor, e os decorrentes de acidentes
de trabalho;
1. Créditos com garantia real até o limite do valor do bem gravado;
{Il.  Créditos tributdrios, independentemente da sua natureza e tempo de
constituigdo, excetuadas as multas tributdrias;
IV.  Créditos com privilégio especial;
V.  Créditos com privilégio geral;
VI.  Créditos quirografdrios;
VII.  Asmultas contratuais e as penas pecunidrias por infragdo das leis penais
ou administrativas, Inclusive as multas tributdrias;
VIII.  Créditos subordinados.

E estes sd0 os passivos da recuperanda que em caso de faléncia receberiam antes
dos credores quirografarios:

PASSIVOS

TRABALHISTAS DA RECUPERACAO JUDICIAL RS 37.958,71
RESCISOES TRABALHISTAS (ESTIMADO) RS 4.109.612,45
TOTAL DE TRABALHISTA RS 4.147.571,16
CREDORES COM GARANTIAS REAIS RS 4.388.408,94
CREDITOS EXTRACONCURSAIS RS 12.378.367,87
TRIBUTOS RS 20.428.755,75
TOTAL BE TRABALHISTA--'GARANTIA REAI. EXTRACONCURSA'

TRIBUTOS.
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Conforme se observa, a hipdtese de faléncia traria enorme prejuizo a classe de

quirograférios, pois primeiro sio liquidados os saldos extra concursais, bem como saldos

com garantia real, trabalhadores e tributos para o restante ser rateado aos demais

credores. Além disso, os ativos em faléncia raramente sao vendidos a preco de mercado.

Finalmente, o Brasil perderia uma importante inddstria nacional, diminuindo a geragéo
de riquezas e causando desemprego.

Diante do quadro exposto, a “LATINA” entende que a faléncia ndo é uma alternativa
melhor aos credores do que a proposta constante do presente Plano, que trata todos os
credores de maneira isondmica e que demonstra com clareza e consisténcia que a
continuidade das operagdes mediante a aprovagdo do plano de recuperacio judicial pela
assembleia geral de credores possibilitara a liquidacdo das dividas, conforme fluxo de
pagamento anexo ao presente Plano.
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17 - RESUMO “CONCLUSAQ”

0O plano de recuperacdo judicial proposto atende cabalmente os principios da Lei
11.101/2005, no sentido da tomada de medidas aptas a recuperagdo financeira,
econbmica e comercial da “LATINA".

O presente Plano cumpre a finalidade da Lei, de forma detathada e minuciosa,
sendo fundamentado com planilhas financeiras de proje¢des contabeis e de fluxo de caixa,
comprovando a probabilidade de pagamento aos credores e a viabilidade econdmica da
empresa.

Saliente-se ainda que o Plano de recuperagédo apresentado demonstra a viabilidade
financeira e econémica da entidade, desde que conferidos novos prazos e condicdes de
pagamentos aos credores.

Os conceitos que foram aplicados tém por objetivo fazer com que a “LATINA”
agilize os pagamentos dentro do prazo estabelecido.

Desta forma, considerando que a recuperacdo financeira da “LATINA” é medida
que trara beneficios a sociedade como um todo, através da geragio de empregos e riqueza
ao pais, especialmente na regido sudeste do Brasil, somado ao fato de que as medidas
financeiras, de comercializacdo e de reestruturacio interna, em conjunto com o
parcelamento de débitos sdo condi¢des que possibilitardo a efetiva retomada dos
negbcios, temos que, ao teor da Lei 11.101/2005 e de seus principios norteadores, que
prevé a possibilidade de concessdes judiciais e de prazos com credores para a efetiva
recuperacdo judicial de empresas, vemos o presente Plano como a cabal solugdo para a
continuidade da entidade.

Cabe esclarecer gue todas as informacBes que fundamentaram a elaboracgio do
presente Plano de recuperacdo, assim como os dados contabeis, proje¢des e anilises,
foram fornecidas pela “LATINA”. Da mesma forma, as afirmagdes e opinides agqui
expressadas refletem exclusivamente sua visdo e entendimento dos fatos que o levaram
arequerer sua recuperacdo judicial.

Ressalte-se que, como sucede com qualquer planejamento, seu efetivo resultado
depende de indmeros fatores, muitas vezes alheios ao controle e determinacdo de quem
o esta implantando.

E importante observar que o risco é inerente a qualquer empreendimento, e a
incerteza inerente a qualquer projegdo. Absolutamente impossivel elimind-los
totalmente, por esse motivo procurou-se, de forma transparente, adotar premlssas
cautelosas, a fim de no comprometer a realizagdo do esfor¢o a ser empregado
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Caso seja necessdrio, o plano de recuperacgdo podera sofrer futuras alteragfes, com

modificacdo das propostas aqui declaradas. Para tanto, observar-se-30 as mesmas

condigBes impostas pela Lei para sua tramitagdo, ou seja, aquiescéncia do devedor e

aprovagdo em assembleia de credores, pelo mesmo critério de quérum que o tenha
aprovado inicialmente.

Apo6s o cumprimento dos artigos 61 e 63 da Lei 11.101/05, a “LATINA"
compromete-se a honrar os subsequentes pagamentos na forma estabelecida no presente
Plano de recuperacio, devidamente homologado pelo Juizo competente.

Uma vez concedida a recuperacdo judicial, o Plano de recuperacido obriga a
“LATINA”, seus credores e sucessores a qualquer titulo, sendo que sua inobservancia, por
parte do devedor acarretara a decretacio de sua faléncia, na forma do artigo 94 i1l "g", da
Lei 11.101/05.

Sdo Carlos-SP, 20 de agosto de 2014,

LATINA ELETRODOMESTICOS S/A

Jﬁéiﬂgmif"@?)’mes Dantas ‘___,H].ds”é Pl Aleme Coli
021.255.794-72 OO

Apoio Técnico:

Masters Reestruturac¢do Empresarial
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PLANG DE RECUPERACAQG JUDICIAL
LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
X1V - Fluxo Pgto Quirografario

ELETRODOMESTICHS

(4]

01 20.651.631 1,00% 1,00% 212,033 21.064.664 ; -

02 21.064.664 1,00% 1,60% 421,293 21.485.957 2,50%] 947.910
03 20.538.047 1,00% 1,00% 410,761 20.948.808 2,50%] 937378
04 20.011.430 1,00% 1,00% 400.229 20.411.659 5,000 1.453.462
05 18,958,197 1,00% 1,00% 379.164|  19.337.361 10,00% | 2.485.630
06 16.851.731 1,00% 1,000 337.035 17.188.765 15,00% 3.496.734
o7 13.692.031 1,00% 1,00% 273.841 13.955.872 15,00%/] 3.433.540
08 10.532.332 1,00% 1,00% 210.647 10.742.978 15,00%)] 2.370.346
09 7.372.632 1,00% 1,00% 147,453 7.520.085 15,00% | 3.307.152
10 4.212.933 1,00% 1,00% 84,259 4.297.191 20,00%)] 4.297.191

e
A

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.



3.510.727

1,00%

PLANO DE RECUPERACAQ JUDICIAL
LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
XV - Fluxo Pgto Garantia Real

fls. 1316

02 3.580.942 2,00% 1,00% 107.428|  3.688.370 10,00%| 465522
03 3222.848 | 2,00% 1,00% 96.685|  3.319.533 10,00%|  454.780
04 2864753 | 2,00% 1,00% 85943 | _ 2.950.696 15,00% 623.084
05 2.327.612 2,00% 1,00% 69.828|  2.397.440 15,00% 606.970
06 1.790.471 2,00% | 1,00% 53.714|  1.B44.185 15,00% 590.855
07 1253330 | 2,00% 1,00% 37.600]  1.290.929 15,00% 574,741
08 716188 | 2,00% 1,00% 21486 737.674 20,00% 737.674 |

ﬂzrgonomssncasg

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.
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)O DE AVALIACAO

- Fone/Fax: (19) 3422.9811 - E-mail: soparconsult@uol.com.br

Data base
31 de Jutho de 2014

LATINA
ELETRODOMESTICOS S/A
Sao Carlos - SP

e
]
-
72
Z.
o
)
2
B
o
wn

R. XV de Novembro, 944 - 11% A, - Sala 113 - CEP 13400-911 - Piracicaba SP

Soparconsult Consultores Empresariais Lida.
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01. SINOPSE

O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitacdo de LATINA

ELETRODOMESTICOS S/A, com o objetivo de atribuicio do Valor de
Mercado dos bens componentes do seu Ativo Imobilizado, mediante
inventario fisico de todos os bens e apuragéo de sua depreciacéo fisica e
tecnolégica em conformidade com as Normas 14.653-2 e 14.653-5 da ABNT

Nos proximos topicos estdo descritos os critérios adotados para o presente
Laudo, a metodologia aplicada, as informacdes resultantes das vistorias,
diligéncias e levantamento de pregos e documentagdo necessaria para
elaboracao deste.

Obteve-se para os bens avaliados o seguinte RESUMO DE VALORES:

Valores em Reais — R$

. CONTA CONTABIL | VALOR AVALIADO
Edificios 8.039.243,23
Comput. e Perif 409.966,20
fnstalacGes 282.920,00
Maquinas e Equips 985.646,50
Moldes e Matrizes 7.566.140,96
Mdoveis e Utensilios 148.654,60
Terrenos 11.349.261,00
Veiculos 408.700,00

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda,
R. XV de Novembro, 944 - 11% A, - Sala 113 - CEP 13400.911 - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19) 3422.9811 - E-mail: soparconsult@uol.com by

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Para conferir o ori

iginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e cédigo F3E23.
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02. RESPONSABILIDADE TECNICA

2.1 Autoria do Laudo

SOPARCONSULT CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

CNPJ - 03.244.123/0001-66
Inscrigdo Municipal — 1410/99
CREA - 106812-4

CRA -E-11674

SEDE:

Rua XV de novembro, 944 - 11° andar — conjunto 113
CEP  13.400-911 - Piracicaba — SP

Fone / Fax: Oxx—19-34229811

E-mail: soparconsult@uol.com.br

2.2 Da Documentagio

Toda a documentagéo fornecida pela proprietaria para elaboracéo deste
Laudo, é por premissa considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuada
qualguer medigdo de campo, levantamento ou averiguagdo guanto a sua
idoneidade.

Soparcoensult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV de Novembro, 944 - 11% A - Sala 113 - CEP 13400-91] - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19)3422.9811 - E-mail: soparconsult@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

_Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.



fls. 1322

SOPARCONSULT

03. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO

LATINA ELETRODOMESTICOS S/A

Av. Getulio Vargas, 2700
Recreio Sdo Judas Tadeu
CEP - 13571-272

S#o Carlos - SP

CNPJ —-00.217.622/0001-76
INSCR.EST. 637.115.641.112
Fone: Oxx 16 3375.9500

]

é\,

Separconsult Consultores Empresariais Lida,
R. XV de Novembro, 944 - 112 A - Sala 113 - CEP 13400-911 - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19} 3422.9811 - E-mail: soparconsuli@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.
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04. METODOLOGIA UTILIZADA

4.1 - Metodologia para Avaliagdo de Maquinas, Equipamentos e Instalagées
Industriais.

Utilizamos para o presente Laudo de Avaliagdo a norma NBR-14653-5 da ABNT.
Esta norma fixa diretrizes para avaliagdo de Maquinas, Equipamentos e Instalactes
Industriais e dos direitos sobre os mesmos.

Em sendo o objetivo deste trabalho a obtengédo do valor dos bens, pelos métodos
avaliatorios conhecidos e reconhecidos pela Engenharia de Avaliagdo, o Método de
Reposicdo é o que conduz a resultados de melhor confiabilidade, obtendo-se o
valor dos bens novos, iguais ou similares, junto ao fabricante ou mercado
especializado, contemplando-se o estado de conservacdo, deprecitude e idade
aparente,

Constatamos a existéncia fisica de cada bem avaliado, conferindo as informacdes
quanto ao fabricante, marca, modelo e demais caracteristicas operacionais de cada
bem, alem do estado de conservacao para atribuicdo de nova vida (til econdmica
remanescente.

Os valores apresentados como custo atual de reposicdo dos bens avaliados foram
estabelecidos com base em catalogos, cotacdes e ou lista de pregos solicitados
iguais ou similares, para pagamento a vista, diretamente com os fabricantes,
representantes ou comerciantes, para eguipamentos desenvolvidos dentro da
empresa, por planilhas de custos internas.

O critério especifico para elaboragéo deste Laudo foi estabelecido pelo valor em uso:

“Valor em uso é o valor dos bens em uso como parte
integrante de uma empresa, levando-se em consideragéo a
idade, condigbes, utilidade e mercado, mas sem considerar
se os ganhos justificam um investimento a eslte valor sobre
0s bens.”

Vilbrandt e Dryden, em seu classico livro "Chemical Engineering Plant Design”, 4°
edicao definem depreciacao como sendo:

“... a perda inevitavel de valor da fabrica, equipamento e
materiais no decurso de tempo, causado por:

1- Agdo quimica ou corroséo.
2- Acdo fisica:

2.1- Deterioracédo

2.2- Decrepitude

2.3- Abrasédo

2.4- Desgaste normal

2.5- Manutencgéo deferida ou reparos ?
3- Inadequacidade /

4- Obsolescéncia...”

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e cédigo F3E23.

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R. XV dc Novembro, 944 - 11" A. - Sala 113 - CEP 13400-91] - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19) 34229811 - E-mail: soparconsult@uol.com br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

_Para conferir o or
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Para célculo da Vida Util Remanescente de cada bem, foram adotados critérios
recomendados pelo proprietario conforme o histérico de utilizacio e reposicao dos
mesmos.

Foram adotados para os estados de conservacéo de cada bem, uma escala de 0 a
100% em relagdo ao bem novo, igual ou similar ao cotado. Para os casos que foram
cotados no mercado de usados, também foi atribuido um percentual de 100% para ©
estado de conservacdo em gue se encontram.

Para apuracdo do valor residual dos bens, foram adotados os critérios
recomendados por profissional especializado e com conhecimento técnicos em sua
area de atuagdo, com o respaldo da vistoria in-loco dos mesmos, estimando-se um
valor de residuo ao final de sua vida Gtil remanescente.

A presente avaliagdo foi realizada de acordo com a Norma 14653-5 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, ao nivel de precisgo lil e fundamentacéo |,
que € aquela que se louva em informagdes com comprovagdo expressa dos
elementos que contribuiram para a convicgdo do valor, 0s quais estdo indicados de
forma resumida porém atualizados, semeihantes, confiaveis e contemporaneos.

4.1- Metodologia para Avaliagdo de Imédveis Urbanos.

Utilizamos para o presente Laudo de Avaliacdo de iméveis urbanos e benfeitorias a
norma NBR-16653-2 da ABNT e Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE. Estas normas fixam diretrizes para avaliacdo de imdveis urbanos, de seus
frutos e dos direitos sobre 0 mesmo. '

O Grau de Fundamentagéo foi obtido pela aplicagéo do método comparativo
de dados do mercado com aplicagdc de Inferéncia Estatistica, com uso demo
software especializado SISREG (Sistema de Regressdo Linear) com elementos
coletados junto ao mercado imobiliario local no nivel de precisio Il e fundamentacéo
|, que & aquela que se louva em informagdes e na escolha dos elementos que
contribuiram para a convicgéo do valor, os quais estéo indicados de forma resumida
porém atualizados, semelhantes, confiaveis e contemporaneos.

Para a avaliacdo dos terrenos verificamos valores de venda de similares na
regido circunvizinha, opinido de precos e pesquisa efetuadas junto ao mercado
imobiliario da regi&o, para areas urbanas em oferta, e homogeneizadas para os
mesmos padrdes.

Observamos que, destas definigbes, avaliar € uma operagdo técnica que
requer conhecimento e experiéncia, além de grande bom senso de julgamento para
determinar o valor de um determinado bem, num dado momento.

Para a avaliagdo das edificacbes e benfeitorias, consideramos o método de
custo determinando-se o custo de reprodugdo ou de substituicdo de construgdes
similares as estudas nos trabalho técnicos de varios autores, precedidos das @

cesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.

respectivas depreciagdes, considerando o estado de conservagdo em que se
encontraram durante as vistorias técnicas. Os valores do custo/m2 foram retirados
da tabela PINI, elaborada e divulgada mensalmente pelo Sindicato da Industria de
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Construcdo Civil no Estadoc de SP, em cumprimento da Lei N° 4.591 (Revista
Construgdo Mercado em S&o Paulo)

Portanto, como o avaliador nada mais faz do que medir uma magnitude
econdmica, ele procurou meios para que inevitaveis erros estiverem dentro da
toleréncia, atingindo desse modo o correto valor do mercado dos bens na data da
avaliagao.

Os signatérios nao assumem responsabilidade sobre matéria legal, fiscal ou
engenharia,incluidas e implicitas para os exercicios de suas fungbes, principalmente
estabelecidas por leis, codigos ou regulamentos proprios, tendo sido elaborado esta
avaliacao de acordo com as definicGes constantes na norma NBR-14653-2 da ABNT.

Também ndo foram efetuadas investigagbes no que concerne a defeito de
titulos, hipotecas, superposiclo de divisdo e outros por ndo integrarem ao objeto
desta avaliagio.

4.3- Denominacao do Valor Final

Conceito de Valor de Mercado:- Valor de mercado € o preco de uma livre
compra e venda a vista.

Nas normas para avaliagdo de imdveis do Instituto Brasileiro de Avaliacio e
Pericias de Engenharia - IBAPE, destacamos o sentido amplo de valor de mercado.

‘O valor pelo qual se realizaria uma compra e venda entre
as partes desejosas mas ndo obrigadas e transacdo,
ambas perfeitamente conhecedoras do imdével e do
mercado e admitindo prazo razodvel para se
encontrarem.”

)

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.
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05- IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS AVALIADOS

CONSTRUCOES:
5.1 - BARRACAO INDUSTRIAL — MATRIZ

Tipologia: Barracfo Industrial;

Fundacéio: Sapatas / vigas baldrame

Area construida: 7.449,89 m?;

Estrutura: Concreto armado Pré Fabricado;

Piso: Concreto de alta resisténcia e cerdmico nas dreas técnicas administrativas;
Cobertura: em arco com telhas metalica sobre estrutura metslica / madeira
aparentes intercaladas por telhas translicidas;

Fechamento: alvenaria de blocos;

Revestimento interno: Reboco massa grossa / Latex ;

Revestimento externo: reboco massa grossa / Latex;

Instalagbes elétricas: apropriadas médio porte com iluminago por ldmpadas de
vapor metalico;

InstalagGes hidrdulicas: convencional com lougas e metais simples;

Esquadrias: metalicas com portdes basculantes as e vitros com vidros comuns
Pé-direito: 8,00 m;

Idade aparente: 20 anos. :
Instalag@es especiais: docas (fosso) para catregamento e descarregamentos ¢
patio de manobras de caminhdes com pavimentagfo asfaltica com area
aproximada de 1.000,00 m?;

*® & o 9 * 5 * & o »

Dependéncias:
Galpdes da produgio, e salas acopladas de InspecHo de: recebimentos, PCP /

PCM, Engenharia, Ambulatorio, Laboratorios de auditoria e desempenho,
Expedi¢iio, P&D, Oficinas e Central de AR Comprimido.

2
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5.2 - REFEITORIO / COZINHA / AREA DE LASER

Area construida: 3 16,00 mz;
Fundacfo: vigas baldrames
Estrutura: Concreto / alvenaria;
Piso: cerdmico;

Cobertura: laje sob telhas de barro;
Fechamento: Alvenaria;

Revestimento interno: reboco massa grossa / latex / azulejo nas dreas
molhadas;

Revestimento externo: reboco massa grossa / latex;

Instalagdes elétricas: Convencional leve com lampadas fluorescentes ;
Instalagbes hidrdulica: convencionais com sanitérios ¢/ lougas e metais simples
Instalagdes especiais: Sem;

Esquadrias: metalicas;

Vidros: comuns;

Numero de pavimentos: 1

Pé-dircito: 2,80 metros;

Idade aparente: 15 anos

s & & & & & @

® & & & & ¢ & 8

53

CASA DE MAQUINAS

Area construida: 82,38 mz;

Estrutura: Concreto / Alvenaria;

Piso: Concreto desempenado;

Cobertura: laje sobre telhas de fibrocimento sob estrutura metalica;
Fechamento: Alvenaria;

Revestimento interno: reboco massa grossa;

Revestimento externo: reboco massa grossa,

Instalagdes elétricas: Convencional leve com ldmpadas fluorescentes ;
Instalagdes hidraulica: sem

Esquadrias: metélicas;

Vidros: Comuns;

Numero de pavimentos: 1;

Pé-direito: 3,00 metros;

Pintura: latex;

Idade aparente: 15 anos

* & & & & 2 ¢ & B 4 8 o 9 s

i
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5.4 — ALMOXARIFADO / RH/ VESTIARIOS

Area construida: 196,75 m®,

Estrutura: Concreto / Alvenaria;

Piso: Concreto desempenado / cermico;

Cobertura: Laje sob telhas de fibrocimento;

Fechamento: Alvenaria;

Revestimento interno: reboco massa grossa / latex;
Revestimento externo: reboco massa grossa / latex;

InstalagBes elétricas: Convencional com ldmpadas fluorescentes;
InstalagGes hidraulicas: convencional, com sanitdrios em piso cerAmico e
lougas e metais simples;

Esquadrias: metélicas;

Vidros: comuns;

Numero de pavimentos: 1

Pé-direito: 2,60 m;

Idade aparente: 15 anos.

*« & & ¢ ¢ 9 = @

e & & & @

5.5-~PORTARIA / RECEPCAO / ESCRITORIO

Area construida: 575,60 m?;

Estrutura: Concreto Armado;

Piso: Cerdmico / granito

Cobertura: laje sobre estrutura metalica com telhas de fibrocimento:
Fechamento: Alvenaria;

Revestimento interno: reboco massa fina;

Revestimento externo: reboco massa grossa;

Instala¢Bes elétricas: Convencional leve com ldmpadas fluorescentes;
Instalag¢es hidraulica: Convencional com lougas e metais simples;
Esquadrias: aluminio;

Vidros: comuns;

Numero de pavimentos: 1;

Pé-direito: 3,00 metros;

Idade aparente: 15 anos.

® & & & @ & & & 0 & & ¥ 0
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6- VISTORIA E CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS

« TERRENO DA INDUSTRIA — MATRIZ

IMOVEL: Terreno comercial /industrial

LOCALIZACAO: Av. Gettlio Vargas — Jardim Maracana — S&o Carlos - SP
AREA TOTAL DO IMOVEL:

CADASTRO  MUNICIPAL:

16.213,23 m2.

05.111.001.001-0,

05.111.003.001-0, 05.111.004.001-0.

TiTULOS DE PROPRIEDADE:

fls. 1329

05.111.002.001-0,

"""" Matricula Area — (m?) | Registro
116265 10,189,65  CRI Sao Carlos - SP
116266 2.140,88 'CRI S3o Carlos - SP
116267 2.580,00 | CRI S3o Carlos - SP
116268 1.302,70 _  CRI S&o Carlos - SP

CARACTERIZAGAO DO TERRENO: area:16.213,23 m2

“Terreno constituido por 4 modulos desmembrados de terrenos contiguos
designados Area 1, Area 2, Area 3, e Area 4, formando uma Unica area
situado no Jardim Maracan3, na cidade de S&o Carlos - SP, onde encontra-se
edificado o parque industrial da Latina Eletrodomésticos S/A, com frente para
a Avenida Getulio Vargas n° 2.700 e divisando com as ruas José Jorge Abi e
Marcilio Ferreira.

A avenida Getllio Vargas é considerada corredor comercial da cidade de Sao
Carlos sendo uma das principais vias de acesso da cidade, com lojas e
comeércio de grande porte.

O terreno natural € semi plano, de formato irregular no nivel da greide, tendo
sido executados servicos de corte e aterros leves.

@/
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Memoriais Descritivos:

Matricula n® 115268

‘Imével — Um predio para deposito, situado nesta cidade, municipio, comarca e
circunscricdo de Sao Carlos-SP., com area construida de 6.517,11 m? e respectivo
terreno, localizado no bairro denominado Jardim Maracana, designado como Area A-1
desmembrada, com frente para a rua José Jorge Abi Saab, s/n°, distando 29,15 metros
da esquina que esta Rua José Jorge Abi Saad, faz com a Avenida Getllio Vargas,
fazendo fundo com as areas denominadas A-3 e A-4 resultantes do desdobramento do
lote de maior porcac que da origem ao presente desmembramento, de propriedade de
Latina Eletrodomesticos S.A., medindo 127,06 metros pela Rua José Jorge Abi Saad; e
80,70 metros da frente aos fundos pela Rua Sete; e 80,68 metros da frente aos fundos
pelo outro lado, confrontando com a area denominada A-2 resultante do
desmembramento do lote de maior porcdo que da origem ao presente
desmembramento, de propriedade de Latina Eletrodomeésticos S.A.; e 127,047 metros
nos fundos, sendo 100,00 metros confrontande com a area A-3 e 27,04 metros
confrontando com a area A-4; encerrando uma area total de 10.189,65 metros
guadrados”.

Matricula: 116266

“Imovel — Um prédio para deposito, situado nesta cidade, municipio, comarca e
circunscricdo de S&o Carlos-SP., com area construida de 585,35 m? e respectivo
terreno, localizado no bairro denominado Jardim Maracana, designado como Area A-2
desmembrada, na Avenida Getulio Vargas, na esquina que esta Avenida Getulio Vargas
faz com a Rua José Jorge Abi Saab, com 80,83 metros com a Avenida Getilio Vargas;
e 29,15 metros de frente aos fundos pela Rua José Jorge Abi Saab; e 24,22 metros da
frente aos fundos pelo outro lado, confrontando com a area denominada A-4 resultante
do desmembramento do lote de maior por¢do que d& origem ao presente
desmembramento, de propriedade de Latina Eletrodomésticos S.A., e 80,68 metros nos
fundos confrontando com a area denominada A-1, resultante do desmembramento do
lote de maior porgdo que da origem ac presente desmembramento, de propriedade de
Latina Eletrodomesticos S.A.; encerrando uma area total de 2.140,88 metros
guadrados’.

&)
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Matricula: 116267

“Imovel -~ Um prédio para depédsito, situado nesta cidade, municipio, comarca e
circunscricdo de Sao Carlos-SP., com area construida de 516,00 m2, e respectivo
terreno, localizado no bairro denominado Jardim Maracana, designado como Area A-3
desmembrada, na Rua Sete, 80,70 metros da esquina que esta Rua Sete faz com a Rua
José Jorge Abi Saab, fazendo fundos com a area denominada A-4, resultante do
desmembramento do lote de maior porgdo que da& origem ao presente
desmembramento, de propriedade de Latina Eletrodomésticos S.A., com 25,30 metros,
pela Rua Sete; e 100,00 metros da frente aos fundos pelo lado esquerdo de quem da
rua olha, fazendo divisa com quem de direito, atual Antoine Azouri; e 100,00 metros da
frente aos fundos pelo outro lado, confrontando com a area denominada A-1, resultante
do desmembramento do lote de maior porgdc que da origem ao presente
desmembramento, de propriedade de Latina Eletrodomésticos S.A.; e 25,30 metros nos
fundos, confrontando com a area A-4; encerrando uma area total de 2.580,00 metros
quadrados”.

Matricula: 116268

“Imével — Um terreno sem benfeitorias, situado nesta cidade, municipio, comarca e
circunscricdo de Sao Carlos-SP., localizado no bairro denominado Jardim Maracan3,
designado como Area A-4, na Avenida Getllio Vargas a 80,83 metros da esquina que
esta Avenida Getulio Vargas faz com a Rua José Jorge Abi Saab, fazendo fundos com a
area denominada A-3, resultante do desmembramento do lote de maior por¢do que da
origem ao presente desmembramento, de propriedade de Latina Eletrodomésticos S.A.:
com 25,35 metros pela Av. Getulio Vargas; e 49,70 metros da frente aos fundos pelo
lado direito de quem da rua olha, fazendo divisa com quem de direito, atual Antoine
Azouri; e, 51,26 metros da frente aos fundos pelo outro lado, confrontando em 24,22
metros com a area denominada A-1, resultante do desmembramento do lote de maior
porcdo que da origem ao presente desmembramento, de propriedade de Latina
Eletrodomésticos S.A.; e 25,30 metros nos fundos, confrontando com a area A-3;
encerrando uma area total de 1.302,70 metros quadrados”.

=
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07. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. Valor do Terreno - Av. Getiilio Vargas, 2700 — Sao Carios / SP
Valores resultantes da inferéncia estatistica:

+» Valormédioporm2 =R$ 674,04
¢ Limite inferior porm2 =R$ 600,78
¢ Limite superior porm2 = R$ 756,23

Considerando os valores obtidos, o intervalo de Confianga, o nivel de
precisao e fundamentacgéo, o resultado da regressao linear aplicada com
utilizag&o da inferéncia estatistica e a atual conjuntura do mercado imobiliario
local, verificamos que o valor mais adequado ao imével é, portanto:

R$ 700,00 por m2

Composicédo do valor dos terrenos:

_Matricula | arealm2 | R$porm2 | R$Total
116265 10.189,65 700,00 7.132.755,00
116.266 2.140,88 700,00 1.498.616,00
116267 2.580,00 700,00 1.806.000,00
116268 1.302,70 700,00 911.880,00

. TOTAL | = 1621323 | | = 1134926100
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear ¢ Rades Neurais

Estimativas

Modela
LATINA - S8o Carlos

Endereco; Av.Getulio Vargas, 2760
Comgplemento: Comercial

Balrror Recrelo S.Judas Tadeu
Musnicipio: S8o Carlos

Ui SP
Yartdveis

Sekor Urbano = 3
Aren Total = 2.000,0000

Valor LUnitario
Méximo IC:
Madion

#inimo 1C;

Vator Total
Miwimo IC (12,19%): 756,23
widdio: 674,04
sifmimo IC (10,87%); 604,78

Pardmetros
Nivel de Confianca: B0%
Estimativa gefa: Moda

Pagina 1 de i

1582014 11.05:48°3
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SisReN Windows 1.92 16 ago 1834
Regresséo Linear & Redes Neurale

BModelo:

LATINA - S0 Carlos

Biata de Refardncia:

terge-feira, 12 de agosto de 2014

informacées Complamentarss;

= Namero de varidveis: 7

& Namero de varidvels consideradas: 3
= Mumero de dados: O

= Numero de dados considarados: @

Resultados Estatisticos:

« Coeficiente de Correlaglio:  0,8930234 / 0,9583010
» Cosficiente Determinagiio) 0,9880954

» Fisher-Snedecor: 212,76

» Significhncia models: 0,01

Normabidade dos reglduos:

¢ 77% dos residucs situados enfre -1 e + 13
« B8% dos residuos situados entre <164 ¢ + 184 s
+ 100% dos residuos sttuados entre -1, 856+ 126 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Egquacio -Observato Bla.
& Setor Urbano In{x) 9,86 0,01
+ Area Total X 4,61 0,30

Eguacio de Reqregsio - Direta:

Valor Unitério = &*( +4 477507553 +2,01002883 * in {Setor Urbane) -7 807487 547E-005 * Area Total)

Lorrdactes endre varskveis soladas infludncia

fabceat

s Setor Urbano

Area Total -0,74 0,78

Vator Unitario 0,97 0,897
= Area Totsl

Vaior Unitario -0.87 0.8¢
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SisReN Windows 1.92 16/8/2014 11:636:5%
Regressao Linear e Redes Neurais o ’ o -

Funcao Estimativa

Modelo : LATINA - Sdo Carlos

Fungao Estimativa:

Vator Unitario = e®(

+4 477507553

+2,01002883 * In (Setor Urbano)
-7 60749754 7E-005 * Area Total)

Varidvel Valor Médie  t Caloulado Coef Equacéo Transf. Relac.
Setor Urbano 36667 9,86 +2,01003 In(x) 17,13
Area Total 4486,6667 4,81 -7 B8075E-005 X -8,76
Valor Unitario 852,1655 T-Indep +4 47751 In(})
- /
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Regress&o Linear e Redes Neurais
Modelo : LATINA - S&o Carlos
Valores Calculados: de 252 a 1589,54

SisReN Windows 1.92
Variavel: Setor Urbano

Amplitude:de 2a 5
Valor Médio: 3,66667
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Comptleta quanto a todas Completa quanto s Adocdo de situacio 0
a5 varidveis analisadas variavels utilizadas no paradigma
2 Ik+1),ondekéo 1
aimero de varidveis
independentes
3 Apresentagdo de Apresentagéa de Apresentagdo de 0
informag8es refativas a | informactes relativas a | informagies relativas a0s |
todos o8 dados e todos os dados e { dados e variagveis
variaveis anaiisados na | varidveis analisados na efetivamente utilizados
mordelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas eonferidas
pelo autor do laudo
4 "Admitida, desde que: a) 0
as medidas das
i caracteristicas do imdvel !
caractenstlcas do: Imovel avaliando ndo sejam
avaliando'ndo:sejam " | superiores a 100 % do
: superrares ) 1[}0% do | limite armostral superior,
rem inferiores a metade
do limite amostral
inferior; b} o valor
estimado ndo ultrapasse
20 % do vaior calculado
no limite da fronteira
amostral, para as
referidas varidveis, de
» per sl e simultaneamente,
_____ e em modulo " .
5 30% 3
6 5% 3
Graus I Hi I Soma
Pontos Minimoes 16 10 6 7
Itens obrigatdrios | 2,4, 5e6nograullle { 2,4, 5e6 nominimono ;  Todes, no minimo no
| 03 demais no minimo no | grau It e os demais no grau I
; grau II minimo no grau 1
Grau de s/fundamentagdo
Fundamentacio do
Laudo
Verificar; micronumerosidade extrapelagdo ;
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7.2. Valor das Construcoes
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R. XV de Novembro, 944 - [1¥ A. - Sala 113 - CEP 13400-911 - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19) 3422.9811 - E-matl; soparconsult@uol.com.br

Separconsult Consultores Empresariais Ltda.
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R. XV de Novembro, 944 - 117 A, - Sala 113 - CEP 13400-911 - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19) 3422.9811 - E-mail: soparconsult@uol

Soparcensult Consultores Empresariais Lida,
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SOPARCONSULT

09. TERMO DE ENCERRAMENTO

Concluidos todos os procedimentos, fécnicos e normativos, admissiveis em
Engenharia de Avaliagbes, certificamos que o valor de mercado dos bens
méveis e imoéveis de propriedade da LATINA ELETRODOMESTICOS S/A,
objeto deste Laudo, é de R$ 29.190.532,50 (Vinte e nove milhdes, cento e
noventa mil, quinhentos e trinta e dois reais e cinquenta centavos),para esta
data.Vai o presente Laudo impresso em 85 (oitenta e cinco) folhas
computadorizadas de um s6 lado, sendo esta datada e assinada, ficando os

signatarios a disposigdo para quaisquer esclarecimentos que se fizer
necessario.

Possuindo ainda 04 anexos, que tem por objetivo confirmar e comprovar
nassa proposicao.

Piracicaba, 31 de Julho de 2014.

SOPARCONSUL. CONSULTORES EMPRESARIAIS LTDA

CREA 106812-4
Edison Florival Guassi - diretor

Soparconsult Consultores Empresariais Lida.
R. XV de Novembro, 944 - 112 A_ - Sala 113 - CIEP 134006-911 - Piracicaba SP - Fone/Tax: (19} 3422.9811 - E-mail: soparconsult@uol.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitaimente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o namero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.
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ANEXO 01
AMOSTRAGEM FOTOGRAFICA
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R. XV de Novembro, 944 - 119 A, - Sala 113 - CEP 13400-911 - Piracicaba SP - Fone/Fax: (19) 3422.9811 - E-matil: soparconsult@uol com.br

Soparconsult Consultores Empresariais Lida.
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SOPARCONSULT
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LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS
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Este documento
Para confer




fls. 1405

SOPARCONSULT

LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Amostragem fotografica

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
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SOPARCONSULT

LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Amostragem fotografica

Soparconsult Consultores Empresariais Ltda.
R, XV de Novembro, 944 - 11% A, - Sala 113 - CEP 13400-911 - Piracicaba SP - Fone/Fax: {19} 3422.9811 - E-mail: soparconsult@uol.com.br

, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450
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LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
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SOPARCONSULT

LATINA ELETRODOMESTICOS S.A.
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ANEXO 02
TiITULOS DE PROPRIEDADE
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Separconsult Consuliores Empresariais Ltda.
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NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-5

Pdmeira edigtio
05.06.2008

Vélida a partir de .
05.07.2006

Avaliagéo de bens
_Parte 3: Maquinas, equipamentos,
- Instalagdes e bens industriais em geral

Assets appraisal

gsa: t5: Appralsal of machinery, equipments and other industrial
ols

Palavras-chave: Avaliaggo. Mdquina. Equipamento. U.nldad Ind
Descriptors: Appraisal. Machinery. Equipment. Plant. ® industrial.

ICS 03.080.99

‘ ASSOCIACAD Ntimero de referéncla
@ BR!&SSLEERAS ABNT NBR 14653-5:2008
TECNICAS 19 péginas

©ABNT 2006

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.
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NORMA BRASILEIRA ABNT NBR 14653.5:2006

Avaliagio de bens |
Parte 5: Méquinas, equipamentos; instalagdes e bens industriais em geral

1 Objetivo

Esta parte da NBR 14653 fixd as diretrizes para 3 avaliaghio de empreendimentos quanto a:
a)  classificacsio da sua hatureza,

b} instituicio de terminologla, definicées, simbolos e abreviaturas;

¢) descrigio das atividades basicas; |

d} definigio da metodologla basica:

e). especificagfo das. avallagtes;

f) requfsttos bésicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacio.

2 Referénclas normativas

As normas relacionadas a seguir contém disposicbes que, ao serem cltadas neste texto, constituem prescricses
para esta parte da ABNT NBR 14653. As edicles Indicadas estavam em vigor no momento desta publicaao,:
Como' toda norma: estd sujeita a.ravisso,. recomenda-ge- aqueles que realizam acordos cotn base nests qle -
verifiquem a convenléncia de se usarem as edigSes mals recentes das normas citadas a segulr. A ABNT possul a
informagZo das normas em vigor em tm dado momento, : b

Lei n®6.404, de 15/12/1978, que dispde sobre as Socledades por Agio

Decreto Federal 81.621, de 03/05/78, que aprova o Quadro Geral de Unidades de Medida
ABNT NBR 14653-1:2001 — Avallagso de bens - Patte 1: Procedimentos gerals

ABNT NBR 14653-2:2004 ~ Avaliagiio de bens ~ Parte 2: Imévels urbanos |

ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliagsio de bens ~ Parte 3: Imdveis rurais

3 Definigdes

Para os efeitos desta parte da ABNT NBR 14653 aplicam-se as definicbes da ABNT NBR 146531 e as a‘egufnfes:

31 bem similar; Bém com caracteristicas relevantes na -formagfio de valor, equivalentes as do avalisndo, tais -
como funglo, desempenho oparaclonal e estrutura construtiva.
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3.22 sistema Integrado: Conjunto de mdquinas ou equipamentos projetade para executar um determinado
trabalho ou fungéa, da forma sincronizada, por mefo de igagBes de qualquer natureza, que é avallado em grupo.

. 3.23 unldade Industrial: Conjunto de terreno, infra-estruturas, edificagbes e benfelforias, méquinas,

equipamentos, instalagBes, mévels & utensllios, destinados & produgdo Industrial.

3.24 valor de desmonte: Custo de readigo no fomecedor de.um bem ou conjunto de bens, deduzidas as
despesas de desmontagem, remog#o, revisio, recondiclonamento e comerclalizagso.

3.25 valor de mercado para compra: Valor provével pelo qual o proprietério industrial reporia um bem lsofado

no mercado, no estado em que se encontra. Exemplo: aquisicio de maquinas: operatrizes pela Inddstria no
mercado de usados,

3.26 valor de mercado para venda: Valor provével que o proprietario industrial de um bam Isolado obteria no
mercado para a sua venda no estado e no local em que se encontra.

3.27 valor de sucata: Valor de mercado dos materials reaproveitévels de um bem, na condigio de desativagéo,
sen que estes sejam utilizados para fins produtivos.

3.28 valor econdimlco: Valor presente da renda liquida auferivel pelo médulo ou unidade industrial, durante sua -
vida econdmmica, a Uma taxa de desconto correspondente ao custo de oportunidade de Igual risco.

3.29 valor em uso; Valor de um bem, em condigdes de operagfio, no estado atual, como uma. parte integrante
utll de uma inddstria, incluidas, quando pertinentes, as despesas de projeto, embalagem, impostos, fretes e
montagem.

3.30 wvalor em risco: Valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que pode corresponder ao
valor maximo seguravel, .
4 Simbolos e abreviaturas

As notagbes adotadas pelo engenhelro de avaliagbes devem ser devidamente explicitadas no laudo ou parecer
técnico, indicando-se também suas respectivas unidades de medida, de acordo com o Decreto Federa! 81.621
de 03/05/78.

5 Classlificagdo
5.1 Generalldades
5.4.1  Classificagéo t‘!m's sefores econbmicos
a) primério:
—  extrativo mineral;
— extrativo vegetal;
— extrativo animal (éxampio: pesca),

- ggricultura e pecudria;
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522 Segundo a sltuagiio dos bens
a) bens Isolados, Instalados ou nao:

b) bens Instalados, Integrados no processo de unldade industrial.
53 Classiﬁcagﬁo'dos bens correntes em unidades Industrials
531 Terreno

a) residencial {vilas operérias, manufaturas domésticas, entre outros);

b} comerdlal e de servigos (armazéns, lojas, éreas administrativas, entre outros);

¢} industrial;
d) agroindustdal.
5.3.2 Infra-estrutura

8} tetraplenagem;
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b} sistema de captagio, tratamento, reservagdo e distribuiglio de Aguas (potével, resftiamento, geragio de vapor,

limpeza, incéndio ete.);
c) sistemas de coieté, tratamento e disposicio de ésgotcs sanitérios;
d) slstemas de coleta, tratamento e disposigéo de reslduos industrials;
&) sistema de drenagem de &guas pluviais: |
) sistema de iluminag#o extemna;

g) sistema vidrio (vias externas, estaclonamentos, pétios de manobra, calcadas,
farrovidrias, canals, entre outros);

h) fechamentos laterals (muros, cercas, entre oufros);

) slistermas de seguranga patrimonlal;

[} sistemas de prevencéo e combate a incéndios.

5.3.3 Edificagbes

8) residenclals (vilas operérias, manufaturas domésticas, entre outros);

b) comercials e de servigos (armazéns, lojas, prédios administrativos, entre outros),

pontes, vias permanentes

€) Industrials (cablnes de forga, casas de balanga, laboratérios, galpdes e edificlos de produgas, construcies

especials entre outros);

d) agrolndustrials (armazéns de graos, silos entre outros),
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g) velculos fora de estrada (tratores, colheitadelras, escavadelras, motonivela
ospecial, ontre outros); _ doras, carragadelras, cammhaes

h) semovgntas.

£3.6.2 Ferroviaro

a) material rodante (iobomotivas. vagdes, litorinas, autos de linha, trem de controle, entre outros).
53.63 Maritimo

a) navios;

b) rebocadores/empurradores;

¢} balses, chatas e barcagas;

d) lanchas, escunas, fraineiras e outros;

“.~8)} botes, escaleres, balesiras e canoas;

f) cébreas.
53.64 Aéreo
a) avibes;

b) planadores e assemethados;

c) helicopteros;

d) dirigivels.

5.3.6.5 Mobvels e utensilios

&) moblliardo;

b) equipamentos de informética & de reprodugsio;

- ¢) equipamentos de teiécomunicaf;ao;

d) equipamentos de cozinha e restaurante industrial;
€) equipamentos ambulatorials; |

f)  equipamentos de lazer.

6 Procedimentos de exceléncia

Devem ser seguidos os procedimentos estabelecidos na ABNT NBR 14653-1.
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ABNT NBR 14653-5:2006
Tabela 1 (conclusdo)
Bem lsolado
Fora do processo industrial integrado ao odulo
Finafldade DroCRS50 industrial ou iugrdade
' Néo Instalado Instalado Industrial ,,ff:?,;“fo ndustral
(instalado)
_ Valor d Valor Valor
. Valorde Valor de mercado peaf& acohOmico econdmico
me!‘sggg para mercadg para venda Valor de Valor de
a venda
Valor de Valor de valor do merggggapam memﬁdg Fo
Fusso, clso e | mercado para Yenda
Incorporago a;?md;rgam me(f;anforga'”a compra Valor de Valor de
p vV mercado para | mercado pa
alor em uso para
Valor de Valor de compra compra
desmonte desmonte Velor de Valord
desmonte orde Valor ds
Valot de sucata { Valor de sucata desmonts desmonte
Valor de sucata
Valor de sucata | Valor de sucata
Valor de Valor de Valor Valor
mercado para | mercado para Custo de econdmico econdmico
Garantia e venda venda resdigdo Custo de Custo de
penhora Valor de Valor de Valor de resdicdo reedicio
mercado para | mercado para desmonte iy
alor de Valor de
compra compra destmonts desmonte
Seguro Valor em risco | Valor em risco | Valor em risco | Valor em risco Valor em tisco
Valor de Valor de Valor de Valot da Valor da
Patrimonial & metcado para | mercado para | mercado para | mercado para | mercado para
reavaliacho de | COPra compra compra compra corrpra
allvos Custo de Custo de Custo de Ciustode Custo d
&
- imobliizados reedigfio readigéio reedlcio reediciio reedicio -
Valor de sucata | Vaior de sucata | Valor de sucata | Valor de sucata Vslor de sucata
Custo de Custo de Custo de -
Comsreln reproduglio reprodugéo reprodugfio
exterot Valor de Naoaplicavel | Néo aplicave! Valorda Valor de
mercado para | mercado para | mercado para
compra compra compra

7.4  Tipos de valor: : .
a) para bens isolados:
— valor de mercado
+  para venda,

*  para compra;
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7.7.2 E imprescindivel a vistora dos bens tanglvels constituintes da unidade Industrial

influencla no intuito de caracteriza-la, com o reglstro de seus atributos fisicos e de utiliza
avaliagio. :

e do entormno que a
¢ao relevantes para a

As maquinas que compBemn a unidade industrial devem ser caraclerizadas conforme 5.3.4.

possem afetar o valor do bem,

7.7.3 Recomenda-se que 0 engenheiro de avaliagBes relate as situagBes por ele identificadas na vistoria, que A

7.7.4 Recomenda-se fotografar e caracterizar os elementos mals importantes da avaliagdo.
7.75  Adata da vistoria e o autor devem constar no laudo.
7.8 Acoleta de dados deve atender 7.8.1a 7.8.3.

7.81 Beans isolados

Devem ser coletados fodos os elementos relativos as condicbes de manutengie do bem ou eventuals reformas e

suas principals caracteristicas, como: poténcla, capacidade, dimensdes, peso, fabticante, modelo, ano de
fabricag8o e nimero de séta. _

7.8.2 Unidades Industrials ~ inventario técnico

7.8.21 O grau de agrupamento do Inventério técnico deve se ater ao nivel de detalhamento previamente
definido na contratag#io do trabalho,

7.8.2.2 Quando a elaboragfio do inventario téenico for incumbéncia do engenheiro de avaliagbes, este deve
explicitat, previamente & contratacdo, as condigdes de sua realizagtio e o alcance de sua vistoria,

7.8.23 QO inventdric técnico pode estar vinculado 2 {ocalizacBo fisica, a 'processos de fabricagdo ou &
natureza dos ben_s. ' '

7824 O inventério técnico deve ter detalhamento que permita a colacdio e a estimativa de custos
compativels com a finalidade da avaliag§o.

7.8.3 Outras Informagbes
Recomenda-se obter, entre outros e quando cabival, as informagBes descritas em 7.8.3.1 a 7.8.3.3,

7.8.31 Vidas dtels e idades dos bens.

7.8.3.2 Estimar custos de frets, InstalagBes e despesas de montagem {para a identificagsio de valores
patrimonials, reavaliagdo de ativos e valores em fisco).

7.8.3.3 Estimar custos de desmontagem e comercializagao (para a Idént%ﬁc’agﬁo do valor de desmonte).

7.9 A escolha da metodologia deve ser conforme 7.9.1 e 7.9.2.

7.9.1  Observar o disposto em 7.5 e na sa¢do 8 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.8.2 O método adotado deve considerar é' finalidade da avaliagXo, conforme o apresentado ha tabela 1 8 os

procedimentos especificos detalhados na segio 11, relativos & identificaggo do valor patrimonial, do. valor de
desmonte, do valor em risco e do valor para garantia; & avaliagho para comérclo exterior; e a reavaliagio de ativos.

11
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9 Especificacfio das avaliagdes quanto 3 fundamentagiio

9.1 O estabelacimento inicial pelo contratante do grau de fundamentaggio ndo representa garantia de alcance de
graus elavados de fundamentaco.

A fundamentacéo de uma avaliagéo esté relacionada com o empenho do engenheiro de avaliages e dependa das
informagbes obtidas junto ao contratante e das disponiveis no mercado, bem como do prazo & recursos
contratados para a execuglo do servigo.

‘8.2 No caso de informagées insuficlentes para a utilizacio dos métodos previstos nesta Norma, o trabatho nzo
deve ser classificado quanto & fundamentagfio e deve ser conslderado parecer técnico, como definido em 3.34 da
ABNT NBR 14653-1:2001.

8.2.4 Se a avallagio da unidade industral n3o atinglr o grau minimo de fundamentagﬁo, dave ser amitido
paracer téenlco.

9.2.2 Quando ndo for possivel fotografar ou vistoriar um bem isolado objeto de avaliagio, deve ser emitido
parecer técnico.

9.2.3 Quande forem avaliados diversos bens, a represenfaclo fotogréfica pode ser efetuada por setores.
O nivel ds exigéncia deve racair sobre os bens que perfazem 80% do valor total da avaliacBo.

8.3 Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da NBR 14653-1:2001. pedem ser dispensados de especificacaa,
em comum acordo entre as partes.

84 Para fins de ehquadramento da avallacic de bens isolados em graus de fundamentagéio, devem ser
considerados os critéios da tabela 2. Casos que néo sejam previstos na tabela 2 devem sar claseificados como
pareceres técnicos., .

Tabela 2 - Graus de fundamentagio para laudos de avaliagio de maquinas,
equipamentos ou Instalages isalados

Tt Descrica Graus
am escricio —_— :
¢ il | o i
Caracterizacio ‘
completa e ,
identificac8o Caragtoegzglgit;zﬁét&ca _

1 Vistotia fotografica do bem, princlpals Caraclerizacio sintélica
Inclulndo seus complementos, com do bem, com fotografia
componentes, fotografias

acessorios, painéls :
e acionamentos
O funcionamento fol
observado pelo
engenheiro de O funclonamento foi
avaliagbeseas |  observado pelo Néo fol possivel observar
2 Funclonamento condictas de engenhhelro de o funclonamento
produgio, eficléncia avaliagbes
e manutangio estio
relatadas fio laudo

13
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Tabela 4 — Graus de fundamentacfo para a unidade Industrial completa

Graus
ltem Descrigéio
. m ] A
O funclonamento '
da unidade fabril
fol observado pefo ,
_ engenhelro de 0 fu_':mmame'.ﬁo ‘.ja Néo fol possivel
avallaghes e as unidade fabril fol ohservar o
! Funclonamento condigbes gerais 1%;2’:;3;:35 funclonamento da
de produchio, avalia qﬁés unidade fabtil
eficléncla e
manutengdo estéo
relatadas no laudo
Cadastro com
. identificacho de Cadastro com
2 Cadastro téenico Idade e condighio | identificagdo de idade Relagfio dos bens
de manutengdo
Pelo menos 80% Pelo menos 80% do | Pelo menos 80% do
Magquinas e do valor do item valor do item no valor do item no
4 | equipamentos, no grau Hl desta mifnimo no grau } minime no grau i
moveis e parte 5 desta parte 5 desta parte 6
utensilios
(tabelas 2 ¢ 3) {tabelas 2 & 3} {tabelas 2 & 3)
Pelo menos 80% | Pelo menos 80% do | Pelo menos 80% do
4 Terrenos do valor do ltem valor do item no valor do itern no
: ne grau il da minimo no grau ll da | minimo no grau { da
parte 2 ou parte 3 parte 2 ou parte 3 parte 2 ou parts 3
Pelo menos 80% | Pelomenos B0% do | Pelo menos 80% do
g Edificagbes e do valor do ltem valor do itern no valor do itern no
infra-estrutura no grau Il da minimo no grau lida | minimo no grau | da
parte 2 ou parte 3 parte 2 ou parte 3 patte 2 ou parte 3

9.8 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados os
critérios descritos em 9.8.1 a 9.84. ‘

9.8.1 Natabela 4, identificam-se trés graus (Ill, i e I) e cinco ltens (do 1 ao 5).

9.8.2 Ositens 1 e 2 sdo apenas restriives e néo contribuem para a pontuacio total. Para os itens 3 3 5 o
atendimento a cada exigéncla do grau | teré 1 ponto; do grau (I, 2 pontos; e do grau Iil, 3 pontos.

8.8.3 Qs pontos dos itens 3 a § devem ser multiplicados pelo percentual de participacio do valor dos bens de

¢ada item no valor total da unidade industriat.

5.84 O enquadramento global do laudo deve conslderar a soma dos pontes obtidos nos itens 3 a 5, atendendo
& tabela 5. . ' '

15
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Esta prbcedlmento para a avallagdo de processo, madulo ou unidads Industrial poede nio reflafir o seu vaior de
mercado, que deve ser estimado pela conciliagso do

sel valor econdmico (cujos procedimentos estio detalhad
na ABNT NBR 14653-4) com o seu valor de desmonte, P >

11.1.2 S&o recomendévels nests

1 tipo de avaliaglo, conforme a natureza dos bens e da avaliag8o, os seguintes
ctitérios: ‘

- terrenos: avaliar prefarenclaimente pelo método com
ABNT NBR 14653-2 ou ABNT NBR 14653-3);

parativo direto de dados de mercado (reportar-se as
— infra-estruturas e sistemas de utliidades: avaliar pelos métodos de custo definidos na NBR 14853-1,
A estimativa de custos deve ser fundamentada pelo engenheiro de avaliagbes, fomando como base a

documentagfio técnica (memorial descritivo, especlficagbes, plantas as-bull, quanfitativos e outros),
disponiblilzada pelo cantratante; ' :

edificacBes: avallar, em geral, pelos métodos de custo definidos na ABNT NBR 14653-1 e ABNT NBR 14653-2;

— méquinas e equipamentos: avaliar preferenclaimente pelo método comparativo direto de dados de mercado.
Quando ndo for possivel, avaliar pelos métodos de custo definidos nesta parte da ABNT NBR 14653;

— moldes, estampos e ferramentas: avaliar preferenclalmente pelos métodos de custo;
— velculos de transporte: avaliar preferenclalmente pelo método comparativo direto de dados de mercado;
— -moévels e utensilios: avaliar preferencialmente peto método comparativo direta de dados de mereado,

11.1.3 Para bens que sfo avaliados por comparac#o direta, devem ser citadas as fontes de consulta e os-dados

de mercado. No caso de ser utllizada a cotacdo de pregos, devem ser explicitados os pregos, as fontes ulilizadas e
as respectivas condiges de formecimento.

11.1.4 Na impossibilidade da avafiagfio do terreno pelo método comparativo direto de dados de mercado, pode
ser utilizado o método Involutivo, que refllta o valor da gleba para seu aproveltamento eficlente.

11.1.5 Em édreas de extrema valorizagfo, o valor do terreno pode conduzir ao valer de desmonte dos demais
bens.

1.2 Identificagio do valor de desmonte da unidade industrial

Quando a unidade industdal for suposta invidvel, deve ser avaliada pelo enfoque de venda de seus bens
constituintes, com os seguintes procedimentos:

~~— valor do imdvel (terrenos, infra-estryturas e benfeitoriag): considaram-se as condigbes.de imdvels similares no
mercado, aplicando-se o método comparafive direto de dados de mercade ou o método evolutivo.

O enganhelro de avallacSes deve prestar atengio especial as Infra-estruturas e prédios especificos, no que
tange a sua liquidez e custos de adaptagéio para outros usos; :

— valor de méquinas e equipamentos: devem ser observadas as condicBes de comercializactio, Para mAquinas
avalladas pelo método comparativo direto de dados de mercado, deve ser identificado o valor de mercado
para venda. Para as demals, devem ser identlficados os valotes de desmonte, os quals consideram as
respectivas despesas de desmontagem, remogio, revis&o, recondicionamento e comerclalizagdo, .

17
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11.4.2 A vistoria no pals de origem deve ser realizada pelo engenhelro responsével. Quando efetuada por
tercelros; deve ser explicitada no taudo, sem eximir a responsabllidade do autor.

11.5 Reavaliagdo de ativos imobllizados

11.5.1 Tem por finalidade identificar para cada um dos bens da conta que se pretende reavaliar os seus

respectivos valores, sob o enfoque da reposigdo ou reedigiio no destino, conforme os critérios da avaliagho
patrimonial. :

11.5.2 Devem ser apresentadas as expectativas de vida ramanescente dos bens avaliandos.
11.5.3 A concillagdo deve atender 11.5.3.1 8 11.5.3.4.

11.5.3.1 Para a reavaliagio de ativos imobilizados, deve ser prefiminammente realizada a concliiacso

fisico-contébil, que tem como objetivo correlacionar os bens identificados fisicamente com aqueles dos arquivoes
contabels.

11.6.3.2 A conclliagio pode gerar até trés situagSes: _

a) bens conclliados — existem fislcamente e nos ativos Imobilizados:

-b) sobras contabeis — existem nos ativos imobilizados, mas n#o fisicamente;

¢} sobras fisicas ~ s30 identificados fisicamente, mas ndo constam nos ativos Imobilizados.

14.5.3.3 A conclliaglo deve refletir a movimentagéo patrimonial até a data de referéncia da avellagio,

1"I.5.3.4 Recomenda-se que a conciliagdo seja efetuada em confunto com o responsavel pelo controle
patrimonial do ativo imobilizado.

11.6 Avaliagdes para garantia

11.6.1 Méquinas e equipamentos isolados

11.6.1.1 840 exsmplos de maquinas e equipamentos isolados: maquinas operatrizes, teares, emplihadeiras,
guindastes maquinas Injetoras, compressores, caldelras, maquinas graficas, fomos, transformadores,
equipamentos elétricos, velculos, aquipamento hospitalar, entre outros.

11.8.1.2  Sempre que houver mercado para o bem usado, é recomendével a utilizagdo do método comparativo |
direto de dados de mercado; caso contréario, devem ser apuradas os custos de reedigfio ou de substituicso,

11.6.1.3  Devem seridentificados, em todos os casos, o valor em uso e o valor de desmonte.

11.6.2 Unldades Industriais

11.6.2.1 Séo exemplos de unldades industrials: usinas de agiicar & Alcoo!, refinaria de petrélen, fabrica de
papel e celulose, usina sidertrgica, forjarla, fébrica de autopecas, tecelagem, estacdo de tratamento, entre outros.

11.6.2.2 E recomendével, consideradas as condigdes contratuais do frabalho, a identificagio do valor
econémico como empreendimento, do valor patrimonial e do valor de desmonte,

11.6.2.3  No caso da identificagio do valor econdmico e do valor de desmonte da unidade industrial como
empreendimento, deve ser observada a NBR 14553-4.

11.6.24  Para a identificago do valor econdmico, no caso de unidades paralisadas ou desativadas, devem ser
ronsldaradne aa valares & neazne nacassdrios A reativagdo, no fluxe de calxa do empraendimenta.
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Avaliacéo de bens
Parte 2: Imdveis urbanssg

1 Escopo

Esta parte da ABNT NRBR 14652 fornece os procedimentos para a avall
quanto a:

e ndvely Ly

1

a) classificacdo da sua natureza:

b} instifuicdo ds terminologla, definicdes, sirmbaing 5 abrovia

¢} descrigho das atividades bdsicas;

d)  definicdo da metodologla Qég@ﬁ’

e) especificacdo das avaliagtss,

1} requisiics bdsicos ds ?8&6@& @é av%%igsagém

Esta parte da ABNT NBR: wmw vis
que diz respeilo & ava!sm;'w de imavels m.ba@f ng, ’?xuhﬁh W
das e serviddes urbanas, ' '

2 Referéncias mﬁ%ﬂz&ﬁwa@

Os documenios relammnmcc vl :uewer mac wm %r*eusm e'f\s g &
réncias datadas, aplicam-geisom E
as adicdas mais recentes do wfe o { !uw“ﬁ wmwdfns '

PuadldER

Leis Fedsrais n® 6766/78 & 9755@9;‘};:; fmm
Decreto Federal n* 81 821178, que aprovs o

Lecreto-Lel n® §780/48, que dispds cobra s isiten

ABNT NBR 12721:2008, mfaimuao de cusis -
moorporagao de edificios em condamtinio ~ Froadimants

ABNT NBR 13752:1996, Ferfcias de engenharis ha construsdo oivi

ABNT NBR 14663-1:2001, Avaiiacdo de bons - F

b B A L 81
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3 Termos e definigdes

Para os efeifos desta Parte da ABNT NBR 14653, aplicam-se os termos e definighes da
ABNT NBR 14653-1 e os seguintes.

3.4
aproveltamento eficiente
aquele recomeandavel e tecnicamente possivel para ¢ local, numa data de referéncia, observada a

atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, antre 0s diversos usos permitidos pala
legislaco periinente

3.2
area de servidio
parte do imdvel serviente dirstamente atingida peia serviddo

3.3

area total de construgdo de umdade,s e mi‘tﬁumfmo

area resullants do somatdrio da éres rpat prlvallva & s:ira pamfﬂia de arf*a 1 comum a ela atribuida, defini-
das conforme a ABNT NEBR 12?.&1 s

34

area ttll da unidade
area real privativa, deﬂmda na ABN? NBR 1 27221 Si.lb'(!’alﬁci a area ocupada pelau paredes e outros
elemnenios construtivos que tmpeg@.m oLk dlz"rultem sua U‘Elhzag;aa )

3.5
BD1

percentual que indica os benehcm [ deqpeqas mderetaq mmdentes’ : obre o austo direo da construgio

3.8

codigos ajustados - o ' s

escala extraida dos at@mentos Esmostrma omgmala por me 0 de m@d@!o de ragmssao com a utilizagéo
de varidvais dicotémicas, para dlfarenmar as caracterfsttcav quahtatwas dos imévais

3.7
codigos alocados
escala légica ordenada para diferenciar as caraote?fshcas qualitativas dos imadveis

3.8

conegifliagio

adogdo do valor final da avaliagio, devidaments justificado, em fungéio dos resultados obtidos, quando
utilizado mais de um método

3.9
conduta do mereado
praticas predominantes adotadas pelos agentes para influenciar as transacées

1) A drea Util da unidade ndc se confunde com a drea privativa nem com a drea total calculadas conformes
a ABNT NBR 12721, usuaimente ulilizadas nas matriculas dos Hegistros de Imdveis e nos cadastros municipats
para a cobranga de IPTU e outras finalidades.
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3.10
conjuntura do mercado

conjunto de circunsténcias, tais como estrutura, conduta e desempenho, que influenciam no sompor-
tamento do marcado em determinado perfodo

311

defeilos construtivos

anomalias que podem causar danos efetivos ou representar ameaga potencial & satde ou & seguranca
do usudrio, decorrentes de falhas do projeto, do servigo ou do materlal aplicade na execugéo da
canstrugdo

312
depreciagao fisiea

perda de valor em fungéo do desgaste das partes constitutivas de benfeitorias, resultante de decrepi-
tude, deteriorago ou mutilagdo :

3.13
desempenho do mercado

avidéncias da evolucio do memdc pela ana ise’ do aF‘EJ compmtampnto num determinado periodo
de tempo : PO : = E

3.4
desmembramento : ;-_
subdivisfio de um torrano em: lotea d nddcs il edléleagao eum aproVeltamento do sisterma viario
axistents, desde que n3o lmpi;que a ab_e tura de hovas \fiaS e oqnadomos publicos, nem o prolonga-
mento, modificagéio ou amplmrao dos | Ja exustentrzs

3.5
dominio

direfto real gue &ubmeié a propriaddd@ da mdneira Iegal abﬁ.olu‘ca 6 exoius vg, a0 poder g vorttade
de alguem . v : :

3186
dominio direto
acquele pertencente ao proprletam do lmovel sob a] mstltuto da enﬂteuse

37
dominio pleno
dominio total, que é a soma do dominio Gt com o dominio direto

3.18

dominio atil

direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imdvel, podendo extrair dele seus frutos, vantagens
e rendimentos econdmicos

3.19
equipaments comunitario

benfeltoria que visa atender &s necessidades bdsicas de sadde, educacio, transporte, seguranga
ou lazer da comunidade

3,20
entidades téonicas reconhecidas

organizagGes e instituictes, representativas dos engenheiros de avaliagBes e regisiradas no sistema
CONFEA/CREA

© ABNT 2011 - Todos os diteitos reservados
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3.21

estado de conservag:an

situagdo das caracterisiicas fisicas de um bem, em um determinado instante, em deceorténcia da sua
utiizacéio e da manutengéo a que fol submaetido

3.22
astimador
fungio baseada nos dados de uma amostra usada para estimar um pardmetro da populagio

3.23 ,
estimativa de tendéncia central
estimativa pontual obtida por um estimador de tendéngia central (por exemplo, média)

3.24
estimativa pontusl
valor obtido para o estimador pontual

3.25
estrutura do mercado . Lo
decomposigéio analitica dos aqentes predcwmn‘fes m} m@s‘cado

3.25
frente de referénpia : i
frente da situacio paradxgma adﬁtada

3.27
frente projetada
projecdo da frente real sobre a nﬁrmal ao menar daq Iados ou A ccrda nn caso de frente em curva

3.28
frente real EE S £
comprimento efetive da |i nin."‘di}siéé_ria do imdvel com & via de acesso, em projecio horizontal

3.29
gaharito de aitura
altura maxima de uma edificacdo permltma IPgaImar'te para urm delerminado local

3.30

gleba urbanizavel

terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visando o sau aproveitamento eficients,
por meio de loteamento, desmembramento ou implantagio de empreendimento

3.31

itdade estimada

aproximagéo da idade real do imdvel, levando em consideragio as suas caracteristicas construtivas,
arguitetdnicas e funcionais

3.32

idade real

tempo decorrido desde a concluséo de fato da construgdo até a data de referéncia adotada no laudo
3.33

imdvel alodial

aquetle livre de guaisquer 6nus, encargos, forog ou pensdes

4 S ABNT 2011 - Todos os direilos reservados
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3.48
frodelo dindmico

modelo no qual as despesas e receitas sdo previstas ao longo do tempo, com base em fluxo de caixa

3.47
modelo esidtico

modelo que utiliza farmulas simplificadas e gue ndo leva em conta o tempo de ccorréncia das despe-
sas @ raceitas

3.48
outlier
ponto atipico, identificado como estranho & massa de dados

3.48
padréo construtive

qualidade das benfeitorias em funcdo das especmc&gaes de projetos, materials, exactcfio & mio-de-
obra efetivamente ylilizados na GOﬂSti‘iJ(}dO g _

3.50
pé-direito S
disténcia vertical livre eﬂtra 0 plso e 0 teta

351 : : s
percentual de campromphment dedrea. :
relacdo enire a drea objatc; dn gravame e _a-’area tota( do zmovei

3.59 o oo
percenival de mmprmwtlmento de va!or 8 :
relagédo entre 0s valores da a:r.a atmg:da por um gravarr“e, emtes @ dapom da sua instituicio

3.53

plarta de valores : £ I S :

representacéo grafica ou l:staqem do va[’dr’es’ﬁjen;éribos de metro quadrade de terreno ou do imdvel
em uma mesma data L e :

3.54
pdélo ds influéncia

local que, por suas caracteristicas, influencia os valcras dos iméveis, em fungdo de sua proximidade
com o elemento avaliando

3.55
ponto comercial

bem intangivel que agrega valor ao imével comercial, decorrente de sua localizacdo e expeciativa
de exploracfio comercial

3.586
ponto influenciante

ponto atlpico que, duando retirado da amostra, altera slgnificativamente os pardmetros estimados
ou a estrutura do medelo

3.57
posse
detengdo ou ocupagdo, com ou sem fruicdo, de coisa ou diraito
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3.58
profundidade equivalente

resultado numérico da divis&o da drea de um lote pela sua frente projetada principal

3.58
guota parte
nimero atribuide a uma fragio ideal

3.90
renda
fruto da exploraglo de bens ou direitos, ou aplicaciio de capital

3.61
segmento de drea diretamente desmembrdvel

parte de um terreno com frenie para vias ou fogradouros pubticos oficiais, passivel de aproveitamento
econémico e legal

3.82
terrenc de funde

aquele que, situado no m*:eno'* oa cguadra} s6 comunica Gom a via plblica por um corredor de acesso

3.63
terrens encravado i
agiele que ndo se comumca com & \na pubi

3.64
terreno interno

aguele lpcalizado am vsla, passagem %ravessa ou lot;al asseme?hado acessorio da malha vidria

do Municipio ou de pmprledacﬁe de par{mulares & que :nao consia oflmalmemte na Planta Genérica de
Valores do Municipio : :

3.65
terrenos acrescidos de marmha

terrenocs formados, natural ou artlﬂuaimentez, para o lado’ do mar ou dc}s fios e lagoas, em seguimento
aos terrenos de marinha 2) § .

3.66

terrenps de marinha

tertenos em uma profundidade de 33 m, medides horizontalmente, para a parte da terra, da posigio
da linha do preamar-médio de 1831, sendo os situatlos no continente, na costa maritima, nas ilhas

e nas margens dos rios e lagoas, aié onde se faga sentir a influéncia das marss, ou contornando as
iihas situadas em zonas onde se faca sentlr a influéncla das marés 2

3.67
testada
medida da frente do imdvel

2) Ver Decreto Lei n® 9760 de 5/0/1946, Segéo II, artigo 32
3) Ver Decreto Lal n® 9760 de 5/5/1948, Secdo I, artigo 2°.
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3.68

unidade imobiliaria padronizada

imével de ocorréncla usual & repetitiva no mercado imobiiiario, comprovada afravés de pesquisa espe-
cifica, ¢ Identificado de acordo com suas caracteristicas construtivas

3.69

validacio

procedimento destinado a testar o modslo utilizado na avaliagio ou o seu resultado {por axamplo,
a utilizag&o de dados de mercade conhecidos, mas nic empregados na elaboracio do rodelo)

370
valor arbitrade

valor pontual adotado como resuitado final da avaliagdo, dentro dos limites do campo de arbfirio esta-
belacido nesta norma

a7
valor depreciavel i L
diferenca enire o custo de reprodugio da _bgnfe_ﬁ_ié‘?ia.__a 0 sett_;vaio;;:rgsidual

372
variavels independentes .~ o o 0 R Y T

variavels que ddo contelide logico a variagio tdos pregos de.metcado coletados na amostra
3.73

varidvels qualitativas

varidveis que néio podern ser medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou higrarquizadas,
de acordo com atributos inerentes ao bern - - RYa GO i

3.74 ] _
varidveis quantitativas . G
varidveis que podem ser medidas ou contadas -

3.75 :

varidvel dependente LR e B =

varlavel cujo comportamento se pretendes.gxplicar pelas varlavels iridependentes
a.71s

variavel dicotdmica
varidvel que assume apenas duas posictes 4)

3.77

varidvel “ proxy”

varidvel utiizada para substituir outra de dificil Mensuracio e que se presume guardar com ela retacéo
de pertinéncia, obtida por meio de indicadores publicades ou inferidos em outros estudas de mercado

3.78

vicio

anomalia que afeta o desempenho de produtos ou servigos, ou os torna inadequados aos fins a que
se destinam, causando transtormos ou prejulzos materials 4o consumidor

43 As varidveis dicatdmicas também sfio conhecidas pa literatira come varidveis bindrlas, “dummias’, “da
estado”, “zerc-um” e outros termos.,
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3.78
vicio consgtrulivo
vicio que decorre de fatha de projeto, de matetlal aplicado na construgio ou de exXecusio

3.80
vicio de utllizagio
vicio que decorre de Uso inadsquado ou de falha na manutengéo

3.81

voracao do imdvel

uso presumivelmente mais adequado de determipado imével em fungéo das caracteristicas préprias
e do entorne, respeitadas as limitagdes legals

4 Simbolos e termos abr@viados

As notagdes adotadas pelo engonhe;ro de avaliaghes ri@w*m ser devidamente explicitadas no laudo,
indipando-se também suas raspect vag u_nsdac}es de medida, de aca{do com o Decreto Federal 81621,
de 03/05/78. : :

5 Classificagio ciss smwam urbaﬂas 53

51 Quanio ao usn

a) residenciai,

b) comarcial;

¢} industrial;

d) institucional,

e) misto,

52 Quanto ao tipo do imdvel
a) terrsno {lote ou gleba);

b) apartamento;

¢} casa;

dy escritdrio {sala ou andar corrido};
g) loja;

fy galpao;

gy vaga de garagem;

5) A clasgificagdo ndo & exaustiva.
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h)  misto;

i}y hotéls e motdis;

D) hospitais;

k) escolas;

B cinemas 2 taatros;

m) clubes recreativos;

n  prédios industriais.

8.3 Quanto ao agrupamento dos imdvels

a)
b}

¢}

loteamento;

condominio de casas;

prédio de apartamentos;

conjunto habitacional (¢asas, prédios ou mistos);

conjunto de salas comercial

prédio comerclal;
cohjunio de prédios comsrclais;

conjunio de unidades comerciais;

complexo industrial,

6 Procedimentos de exceléneia -

Consultar Segao 6 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7 Alividades basicas

E recomendavel que o sngenheiro de avaliaghes, ao ser contratado ou designade para fazer uma
avallaglo, esclarega aspectos essencials para a adoglo do método avallatério e eventuals niveis de
fundamentagéio e precisdo que se pretende atingir, entre outros:

10

finalidade: locag#o, aguisiclio, doagio, alienagio, dagdo em pagamanto, permuta, garantia, fins
contabels, sequro, arremataco, adjudicagdo e outros;

objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locagio; outros valores, tais corno: valor
am risco, valor pattimonial, custo de reedicfo, valor de liquidacdo forcada, valor de desmonte
(ver definigho na ABNT NBR 14653-4:2002); indicadores de viahilidade e outros;

prazo-limite para apressntagido do laudo;

condigbes a setem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.
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7.1 Documentagdo

Reportar-se 2 7.1 € 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.2 Lagislacdo a consuitar

Recomenda-se consultar as legislacles municipal, estadual e federal, bem como examinar outras
restrigbes (inclusive decorrentes de passive ambiental) ou incentivos que possarm influenciar ne valor
do imovel.

7.3 Vistoria

Além do disposto em 7.3 da ABNT NBR 14888-1:2001, observar, no gue couber, o descrite em 7.9.1
a7.3.4.

7.3.1 Caracterizagio daregido ..

aspectos gerais: andlise das rondigo@s @conomwm f:polsilcas e sociais, quando relsvantes para

¢ mercado, inclusive ua% ‘antericl s’gaﬂp oos ou sstlgm&s, .

aspectos fisicos: condlgoes de, relevog naturr,za pr dommame do solo, condigBes ambientals;
incalizagéo sxtuagaf:: no contexto Lrbano; com Fﬂdl@éﬁ{,}dt} dr}s pnncfpan‘ polos de infludncia:

uso e ocupagio do sc;lo csnﬂ_c}ntar

: ocupa@ao amtenta om as ie!s de zoneamento e uso do
solo do municipio; pam &0k

_ 'e as_'-’tehgm_ncia de m lificagdo & curte & médio prazos;

infra-estrutura urbana sistema VIarm transporte cc_ ativo, coleta de residuos sdlidos, agua potd-
vel, energia eletrma ielufcme redas da ‘cabeamento para: tranermt:,f-ao de dados, comunicagio
e televisdo, esgotamento sanitdro, aguau piuwazs e'gas canallzado,

atividades exmtentes comérc 1o, mdmtria ® serv!go, 'f'f

sruipamentos comumiaric}s segurdnr;a aciuraqdo.saucie mllura ¢lazer.

7.3.2 Caracterizagido do terr@no

localizagdo: situagdo na regido e na via publtca gom zndtcagdo de limites e confrontagdes defini-
das de acordo com a posigéo do ovservador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada,

utilizagao atuai e vocag&o, em confronto com & legislacdo em vigar;
aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, sola;
infra-pstrutura urbana disponivel;

restrigbes fisicas e lagals ao aproveitamento;

sub ou superaproveitamento.

7.3.3 Caracterizagéo das edificacdes e benfeitorias

aspectos construtivos, qualitatives, quantitativos e tecnoldgicos, comparados com a documsnts-
gao disponlvel;
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-~ aspectos arquilsiGnicos, paisagisticos & funcionals, inclusive conforto ambiantal

~~  adequacdo da edificagiio em relagdo sos usos rescomandaveis para a regido;

- gondigbes de voupagio;

— paiologias aparentes como anomalias, avarias, danos canstrutivas e outras, conforme definidas
na ABNT NBR 13752 que possam Influenciar de forma significativa a variagio dos precos relati-
vos dos elementos amostrais.

7.3.4 Edificagtes e benfeitorias n&o documentadas

No caso da existéncia de edificagBes e benfeitorlas que ndo constem na documentagic, observar
o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001,

7.3.5 Situactes especiais

7.3.5.1 Vistoria por amostragem

Na avaliacio de conjunio de Lmldad?’S ahtonomab pacirontz da & perrmt;da vistoria interna por amos-
tragem aleatcria de uma quantidade definida prewampnte pefas partes ou, se houver ormissio no con-

trato, o engenheiro de avalmgoes deve de*mir o tamanho da amoa‘{ra uti in?ando critérios estatisticos.

7.5.5.2 !mpmssib[lsmde de vig ‘tena L

Quando ndo for possivel o acessa do avahadc)r a0 lnteuor do imczvel o motwo deve ser justificado no
laudo de avaliagio. Neste ¢aso, am comumnm: acordc oo .o uomratamo a vistorla interna pode ser preg-

cindida e a avaliagio pods prosseguir com basa nos eiementos que for possavel obter ou fornecidos
pelo contratante, {ais comm” :

a) descrig@p interna;

by nocasode apartamentos escntonos 8 co uuntos hdbﬁamonars; a vistorid externa de dreas COWIINS,
a vistorla de outras unicades do mesmo adiffcio e informacbes da respectiva administragio,

c) no caso de unidades lscladas, a wstorla extema

As consideragbes hivotélicas sobre o imdvel, gus configuram a situagdo paradigma, devem sstar cla-
ramente explicitadas no faudo de avallagio.

7.3.5.3 Planta de valores

Nas avaliagdes em massa, a partir de dados cadastrals, recomenda-se vistoria por amostrager, com
0 objetivo de aferir os critérios e percepgbes considerados no cadastro,

8 Procedimentos metodoldgicos

Na aplicagic dos métodos avalialdrios referidos na Secéo 8 da ABNT NBR 14653-1:2001, recomen-
darm-se 08 procedimentos metodoldgicos relacionados em 8.1 a 8.3.
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8.1 Procedimentos gerais

8.1.1  Para aidentificagfo do valor de mercado, sempte que possivel preferir 0 método comparativa
direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

8.1.2 Quando couber e o objetive for 2 identificaco do valor de mercado, 6 recomendavel que sejaum
apresentadas consideragBes quanio ao aproveitamento eficiente do imdvel

8.1.3 Nos mercados em transigéo sfio recomenddvels a analise e o diagndslico da situagio do mer-
cado, eventualmente com a adogdo de oulre enfoqus, procedendo-se a conciliagio.

8.1.4 Métedos utifizados ndo detalhados nesta Norma devem ser descritos e fundamentados o
trabalho.

8.2 Metodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
8.2.1 MNétodo comparativo direto de dadqs_;i de meroado

8.21.1 Planejamento da pesguisa |

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende ¢ & composicdc de uma amostra represen-
tativa de dados de mercado de imdvels com caracteristicas; tanto quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que snvolve estrutura o estratégia
da pesquisa ~ deve iniciar-se pela caracterizagdo-e delimitagao do mercado em andlise, com o auxiio
de teorias e conceltos existentes ou hipGteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaiiador
sobre a formagéo do valor? o

Na estrutura da pesquisa sio. eleitas ag \;r__éi;zfiéveis;:_{me'; em principio, s&o relevantes para explicar
a tendéncia de formagio de valor e estabslecidas ds supostas relacties entre s e com a varidvel
dependents. S A

A estratégia de pesquisa refere-se & abrangéncia da amostragem e as téonicas a serem utilizadas
ha coleta ¢ andlise dos dados, como a selegéo e abordagem’de fontes de informagao, bem como
a escotha do tipo de andlise {quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos instrumentos
para a coleta de dados (fichas, planithas, roteiros de entrevistas, entre outros),

g8.2.1.2 ldentificacic das varidveis do riGdalg s
8.2 1.21 Varidvel dependente

Para a especificaglo correta da varidgve! dependente, é necesséaria umy investigag&o ne mercado em
relagfo a sua conduta e &s formas de expressfio dos precos (por exemplo, prego iotal ou unitdrio,

moede de refaréncia, formas de pagaments), bem como observar a homogeneidade nas unidades
de medida,

8.2.1.2.2 Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracterfsticas fisicas (por exemplo, drea, frente), de loca-
lizagao (come baitro, logradoure, distincia ao pdlo de influéneia, entre outros) & econdmicas (coma
ofetta ou transaglo, época e condigdo do negdeie — 4 vista ou a prazo). As varidvels devem ser esco-
Ihidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atribuios
gue se revelem importanies no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no plang-

i

jamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagéo do comportamento da varidvel
explicada e vice-versa.
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Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de varidveis quanlitativas. As diferencas qualitativas
das caracteristicas dos imévels podem ser especificadas ha seguinte ordem de prioridada:

a) pelo emprego de tantas varidveis dicotdmicas quantas forem necessarias, especialmente quando
aquanfidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de Bbsrdade necessérios
a modelagem estatistica definidos nesta Norma {por exemplo, aplicagdo de condicbes booleanas
do tipo “malor do que” ou "menor do que”, “sim” ou “nao”™

0
¥

B) pelo emprego de varidvels proxy ©), por exemplo;

custos unitdrios basicos de entidades setorlals, para expressar padrio construtive;

» Indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de domigitic, niveis
de renda da populagéo, para expressar localizagio;

» cosficientes de depreciagfo para expressar estado de conservacio das benfeitorias;

« valores unitdrios de lojas em:_:l_ot:a@iim para expressar a localizagio na avaliagho de lojas para
venda; - S SR

€) por meio de cédigos ajustados, tuando seus valores séo extraidos da amostra com a utilizagio
dos coeficientss de vatidveis dicotbmicas que  representem cada tma das caracteristicas.
O modele intermedidrio geradot dos codigos deve constar no laude de avaliagao (ver A.7);

d) por melo de cédigos alocadas construldos de acordo com A6, :

8.2.1.3 Levantamento am._'dad?s'éé”'mé?éaém o : _

8.2.1.8.1 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

8.2.1.3.2 O levantamentn de dados terr como objetivo.a obiencéo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercatde ng qual o imavel avaliando esteja inserido s constitui
a base do processo avaliatdrio. Nesta etapa o engenheiro de avaliagdes investiga o mercado, coleta
dados e informacbes confidvels prefereritemnetite a respsilo de negoelagbes realizadas e ofertas,
contemporéneas & data de referéncia da avaliagiio, Com suss principais caracteristicas econdmicas,
fisicas e de localizagéo, e s deo T LT

8.2.1.3.3 As fontes devem sar diversiﬁdédzi_s tanto-quantd possivel e identificadas. A identificagdo
das fortes pode ser dispensada em comum acordo éntre &8 partes contratantes.

8.2.1.3.4 Recomenda-se que os dados de mercado tenham suas caracteristicas verificadas palo
engenheiro de avaliagies,

8.2.1.8.5 Os dados de oferta sio indicacSas importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
se considerar superestimativas (ue em getal acompanham esses pregos e, SeIMmpre (que possivel
quantificd-las pelo confronto com dados de transagdes.

8.2.1.3.6 Na amostragem deve-se sopesar o usg de informagdes que impliquem opinites subjstivas
do infermante e recomenda-ge:

a) visitar cada imovel tomado cormo referéncia, com o intuito de verificar, tanto quanto possivel, todas
as informacdes de interesse;

6} Cbservagio: as varidvels “proxy”, conforme definidas em 3.77, ndo devem ser confundidas com a atribuicio
de codigos alocados, nem obtidas de relactes ou conceitos deduzidos da prépria amostra,
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b) atentar para os aspectos gualitativos e quantitativos:

¢} confrontar as informages das partes envolyidas, de forma a confetir maior confiabitidads aos
dados coletados.

g.2.1.4 Tratamento de dados

8.2.1.4.1 Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizag8o das informagdes obtidas sob & forma de graficos
que mostrem as distribuicbes de freqlidncia para cada uma das varidveis, bem como as relagdes
entre elas. Nesta elapa, verificam-se o equillbrio da amoestra, a influénoia das variaveis que presu-
mivelmente expliquem a vatiaglio dos precos & forma dessa variagio, possivels dependéncias enire
elas, identificagio de pontos atlpicos, entre outros. Assim, pode-se confrontar as respostas obtidasg
no mercads com as crencas a priot do engenheiro de avaliagbes, bem como permitir a formulacéo de
novas hipdteses. e '

Nos casos de transformagao de paga%nenéa'__p'akbelado 64 a prazo de um dado de mercado para prego
a vista, esfa deve ser realizada com a adoggo ds uma taxa de desconto, efetiva, liquida e representa-
tiva da média praticada pelo mercado, & dala correspondente 4 esss dado, discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alterativamerite e em fungéio da qualidade e da quan-
fidade de dados e Infom_‘_}'ac;_ées‘;f_éisponf\g;eis: T ' S SR

~— tralamento por fatores: hermogenelizagio:por fatores ¢ critétios, fundamentados por estudos con-
forme 8.2.1.4.2, e posterictandlise estatisticd dos resultados homogeneizados.

— tratamento cientifico: tratamento de svidéncias empiricas pelo uso de metodolagia clentifica que
leve & indughio de modelo validade para 0 comportaniento do mercado.

Deve-se levar em conta que qiialquer modelo & uma representacio simplificada do mercado, uma vez

que ndo considera todus as suas informagtes, Porisso; precisam sef tomados cuidados cientificos

na sua elaboragdo, desde a preparacdo da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos
resultados. i e

O poder de predigdo do modelo deve ser verlficado a partir o gréfics de precos ohservados na abs-
cissa versus valores estimados pelo modelo na otdenada, que deve apresentar pontes prowimos da
bissetriz do primeiro guadrante. Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validacéo.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a;

a) coreta identificacdo dos dados de mercado, com especificagdo e quantiticagdo das principais
variavels levantadas, mesmo aquslas ndo utilizadas no modelo;

b) Isengho das fontes de informagho:

¢} identificacfo das fores de informagdo, observada a excegio contida em 8.2.1.3.3;

d) nimero de dados de mercado efetivamente ulilizados, de acordo com o grau de fundamentacio;
e) sua semethanga com o Imével objeto da avaliacio, no que diz respeito & sua situacio, A des-

tinagdo, ao grau de aproveitamento e 4s caracteristicas fisicas; diferencas relevantes perante
o avaliando devem ser tratadas adequadaments hos modelos adotados;
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f) inserglo de mais de um tipo de agrupamente ne mesmo modelo. Nestes casos, 0 engenheiro de
avaliagbes deve se certificar de ter conlemplado as diferencas significativas entre esses grupos,
sendo obrigatdria a verificagéio da infludncia das interagBes entre as varidveis.

Recomenda-se a inclusfio dos enderegos completos dos dados de mercado.

8.2.1.4.2 Tratamento por faiores

O tratamento por fatores é aplicdvel a uma amostra composta por dades de mercado com as caracie-
risticas mais préximas possiveis do imdvel avaliando.

Os fatores devem ser calculados por metodolagia cientifica, come citado em 8.2.1.4.3, justificados
de ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusBo de validag8o, quando perlinente. Devem carac-
terizar claramente sua validade temporal 8 abrangéncia regional e ser revisados no praze méximo
de qualro anos ou em prazo inferior, sempre que for necessério. Podem ser:

a) calculados e divulgados, juntaments com os estudos que Ihe deram origem, pelas emidades téc-
nicas regionais reconhecidas, conceituadas em:3.20, bem como por universidades ou entidades
publicas com registro no sistema CONFEAIOHEA cia.sci@ qup 0s estudo& sejam de autorig de
profissionais de engenhar;a et} arquﬁa?ura, :

b) deduzidos ou (Pferendadm peio proprm eng’jenhelm c}m avahaqoet; corn & utilizagdo de metodalo-
gia cientifica, conforme 8.2.1.43, desde gue a rmatock‘:;h:::gla,E aamostragem e os calculos que hes
daeram origem sejam amﬁ-xados ao lauda da avahagao i

Nc casa de utilizaglo de. tratamenio por fatores deVG Ser’ observado 0 Am,xo B.

Guaisguer que sejam os mudelos utihzazﬁos pdra lnfenz‘ o_compmam&mto do mercado e formacdo
de valores, seus pressupostos devem sef: devsdamente explicitados e testados. Quando necessario,
devem ser intentadas me:.i:das wrreizvas cum rapercu&;sao ha c!dhsmcag,ao das graus de fundamen-
tacdo e precisio. : : : :

Qutras ferramentas analfticas pa;a a andm‘ao do mmpor%amanto 4o mera"ado consideradas de interesse
pelo engenheiro de avaliagbes, tais éomo regressdo espacial, analise envoltéria ds dados e redes
neurais artificiais, podem ser aplicadas, desde Gue devidamente justificadas do ponto de vista tadrico
& pratico, com a inclusdo de validagéo, quando pertinghte.

Os Anexos C, D e £ apreseniam de forma resumida as caracteristicas & fundamentos basicos dessas
terramnentas analiticas, em cardter informativo, visando sua difusdo para o desenvolviments técnico da
engenharia de avaliagbes.

No cago de utilizagéio de modelos de regressio linsar, deve ser observade o Anexo A.
8.21.5 Campo de arbitrio

8.21.5.1  Ocampo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 ¢ o intervalo com amplitu-
de de 15 %, para mais e para rmenas, em torno da estirativa de tendénsia gentral utilizada na gvaliagéo.

8.2.1.5.2 O campo de arbitric pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a avaliagdo do
imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexistdncia
tle fatores de homogeneizag@o aplicavels ou porque essas varidveis ndo se apresentaram sstatistica-
mente significantes em modsios de regressiio, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % sein
suficiente para absorver as Infludncias ndo consideradas e que 08 gjustes seiam justificados.

16 G ABNT 2011 - Todos os direlios reservados

fls. 1454

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIROS e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 20/08/2014 as 17:34 , sob o nimero WSCL14700239450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004935-32.2014.8.26.0566 e codigo F3E23.



Licenca de use exciusivo parg Edison Florival Guass

Chpla Impressa pelo sistema Target CENWin em 12/11/2013 fls. 1455

ABNT NBR 14653-2:2011

8.2.1.53 Quandoa ampli‘%ud@ do campo de arbfirlo ndo for suficiente para absorver ag influéncias
néo consideradas, o modelo ¢ insuficiente para que a avaliagio possa atingir o grau minimo de fun-
damentagédo ne método comparativo direto de dados de mercado e esse fato deve ser consignado no
laude,

8.21.5.4 O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80 % calculado para
definir o grau de nrecisio da estimativa.

8.2.2 Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14853-1:2001, compreende as etapas
descritas em 8.2.2.1 a 8.2.2,10.

a.2.2.1 Vistoria
Dave ser realizada de acordo com 7.3, o

8.2.2.2 Projeto hipoiético

Na concepgio do projeto hEE:JE)leUCU 0 enthexro de av

lagbes deve verificar o aproveitamento efi-
clente para o imdve! aval:ando como defimdo em 3 1 -

8.2.2.3 Pesquisa de vsdores

A pesquisa de valores deve ser rea{17ada-$equ:1do 0s pref;e;tos do metode comparativo direts de dados
de mercado, conforme 8.2.1, g'tem como ob]etlve estimar o valor de mercado do produto imobilidrio
projetado para a satuagcm hipotptica adatacia e sua vanagao ac Iongo do tempo

8.2.2.4 Previsido de rmezias

As receitas de venda das 4ty dades do ;:?roge‘te ?npota i, 840 c.a!c:uladas & patlir dos resultados obti-
dos em 8.2.2.3, consideradds a: eventual vaforlza{;ao msbmana preferencialmente inferida, a forma
de comercializagio identificada na gonduta do mercado & o tempo de absorcao em face da evolugdo
conjuntural no mercado e evudenc:«as de st desempenho :

8.2.2.5 Levantamento do custo de pmdugao do prc;jeto hip:}tehco

Este levantamento corresponde & apuragdo dos ousios diretas e indiretos, inclusive de e faboragéo
e aprovagéo de projetos, necessdrios a transformago do imévet para as condigbes do projeto hipotétice.

B.2.2.6 Previsio de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quande pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:
a) desompra do imdvel;

b} de administragdo do empreendimento, inclusive vigilancia;

c) com impostos, taxas g seguros;

d} com publicidade;

e} com a comercializagio das unidades.
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8.2,2.7 Margem de lucre do incorporador

Quandoe for usada margem de lucro em modelos gue ndo utilizem fluxo de caixa, esta margem deve
ger considerada proporcional aa risco do empreendimento, que estd diretamente figado & quantidade
de unidades resultantes do projeto, ao montante ihvestido e ao praze tolal previsto para retorno do
capital. A margem de lucro adotada em modelos estdticos deve ter relacio com 0 gue & praticade no
mercado.

8.2.2.8 Prazos
No caso de adogdo de modelos dindmicos, recomentla-se que:

a) o©prazo para a execupdo do projeto hipotético sela compativel com as suas caracterfsticas fsicas,
disponibilidade de recursos, tecnologia ¢ condigbes mercadoldgicas,;

b) o prazo para a venda das unldade ,e}afcd'rnbat!'vel' som a estrutura, conduta e desempenho do
mercado. : ' S

8.2.2.9 Taxas

No caso de adogio de modc-los dmamicos teoomenda-se _ mttar as tax' sde valorizagdo Imobilidria,
de evolugdo de custos e deﬁptﬂsas de juros: do cap t%l mvestlci a m:mm de atratividade,

£.2.2.10 Modelo

A gvaliagdo pode ser reaiizada com a ut;hzar‘ao__dos sequsntes modelos ﬂm ordem de preferéncia;

a) por fluxos de caixa especfz‘lcoa

b) com a aplicagho de mtr:_c_i_elq_s smp!ifid&_igﬁoé lina

¢) com a aplicacfo de modeios é;sté‘ticos'{'."
823 Métode da renda 5
As avaliagdes de empreendimentos de base lmobmar:a (hotéis; shoppmg canters ¢ outros) devem

observar as prescricBes da ABNT NBR 14653-4. No ¢aso de avaliagio de imével que ndo se enguadre
na slivacgio anterior, devern ser obsarvados 0s aspecios descritos em 8.2.3.1 2 8.2.3.4.

8.2.3.1 Estimacio das receltas e despesas

Em funcdo do lipa de imdvel que se pretende avaliay, s8o levantadas fodas as despesas necessdrias
2 sua manutengio ¢ operacdo, impostos ete., e receitas provenientes da sua exploragio.

$.2.3.2 Montagem do fluxo de caixa

Amontagem do fluxe de caixa é felta com base nas despesas & receitas previstas para o Imdvel e suas
respectivas épocas.

8.2.3.3 Estabeleciments da taxa minima de atratividade
Esia taxa & sstimada em funcfo das oportunidades de investimentos alternativos existentes no mes-

cato de capitais e, tambér, dos riscos do negdcio.
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8.2.3.4 Estimagio do valor do imével

C valor méximo estimado para o imdvel é repressntado pelo valor atual do fluxo de caixa, descontado
pela taxa minima de atratividade,

8.2.4 Método evolutivo
A composigio do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacio de métodos,
a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproduco das benfeitorias devidamente depre-
ciade e o fator de comercializagdo, ou seja:

Vi={VT+ CBy. FC
onde

Vi é ovalor do imdvel;

VT é o valor do terreno;

CB éocusto de reedmao da banfeitona

FC & ofator de comermdhz&c;ao

A aplicagéo do metoda av:olutsvofexige q

a) ovalordoterreno se;a determ nado. pefo metodo compara Vo de dados de mercado ou, na impog-
sibilidade deste, p@[o ma‘cﬁdo mvoiut vc}‘ ' o -

b) as benfeitorias g ja,] aproprladas peEQ ma‘todo cemparatwa ¢ reto de custo ou pelo métoda da
guantifieacio de cust g . S

g) o falor de comercializégéo seja %aé*éidd 'ém roﬁta %dm‘tin'db -5¢ que. pode ser maior oU menor
do que a unidade, em furmaa da coz‘qun‘iura da merc*tdo na upoca da avaliagio.

8.2.4.1 Quando o imovel osuvef su:uacio em 7ona de alta densndazﬁ@ urbana onde o aproveitamemo
eficiente & preponderante, o engenhelio:de. avaliagfes deve analisar a adequagiic das benfeiiotias,
ressaltar o sub-aproveitamento ou o superapmveltamemu do terrena e explichiar os calcilos corrgs.
pandentes.

8.2.4.2 Quando puder ser empregado, o método aevolulivo pode ser considerado método eletivo para
a avaliagdo de imodvels cujas caracteristicas swi generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado
em ndmero suficiente para a aplicagio do método comparativo direto de dados de mercado.

8.2.4.3 O método evolutivo pode também ser empregado quando se dessia obter o valor do terreno

ou o custo de reedi¢do da benfeltoria a partir do conhecimento do seu valor total, considerada a equa-
¢30 de 8.2.4.

8.3 Métodos para identificar o custo de um imdvel

Os metodos a seguir sdo recomendados para a identificagéio do custo de todos vs tipos de imdveis,
inclusive us que compdem os empresndimantos objete da ABNT NEBR 14853-4,
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8.3.1 Método da quantificacBo do custo

Utllizadao para identificar o custo de reedigio de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitdrio
basico de construcio ou por orgamernto, com cliagio das fontes consuliadas.

8.3.1.1 lidentificagdo de custo pelo custo unitério bdsico (ABNT NBR 12721)
8.3.1.1.1  Vistoria

Tem como objetivo principal examinar as especificagdes dos materiais aplicados, para estimagdo
do padrio construtivo, a tipologia, o estado de conservagio e a idade aparente.

8.3.1.1.2 Calculo da drea squivalente de consirugio
A drea equivaiente de construgio deve ser calculada de agordo com a seguinte formula, em conso-

néncia com o previsto na ABNT NBR 12'?_;_2_1__ para 08 ¢asos de prédios em condominio:

Il
S=Ap+y (Agi-F)
i

onde

s é a area equ;valeﬂ’re de cﬂngtrugao

Ap éadtea constm da padmo,
Ag; Sadrea constrmcla de padrao d;fereme

Py é o percentual cerreﬁponden‘te d: razao entre o custc estimado da drea de padrdo diferente
& & drea padrio, de acordo com o»; ltmltes estabeleoldca na AISNT NBR 12721,

8.3.1.1.3 EslimagBo do cusio cie c:s:zﬂstrm;ao

Para a estimagéo do cusio de comtrugdo pode 59 aphcar ol modeio a segmr

cx{cus OF + Oi-z»{SFe OFG‘)}( A)€1+ W1 TL) o
onde
o ¢ o custo unitério de construgdo por metro quadrado de drea equivalente de construgéo,

CUB & o custo unitério bésico;
OF ¢ o orcamento de elevadores;

Of é o orgamento de inslalagfes especials e outras, tais como geradores, sistermas de protecéo
contra incéndio, centrals de gés, interfones, antenas, coletivas, urbanizacéo, projetos etc.:

COFg € o orgaments de fundacgbes especials,
OFd ¢ ¢ orgamente de fundacgdes diretas;

s ¢ a érea equivalente de construgiio, de acorde nom a ABNT NRR 12721,
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A & a taxa de administracfo da obra;
F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o perfodo da consirugéo;
L & o percentual correspondente ac lucro ou remuneracao da construtora,

8.3.1.2 ldentificacdo do custo pelo orgamento detalhado
8.3.1.2.1 Vistoria

A vistoria detalhada da benfeitoria tem comao objetivo examinar as especificacfes dos materiais apli-
cadoes, o estado de conservacfio e a idade estimada.

8.3.1.2.2 Levantamenio dos guantitativos
Nesta etapa sfo levantados todos os quantitativos de materiais e servigos aplicados na obra.

8.3.1.2.3 Pesquisa de cusios

De acordo com as espemﬂcagaew r.%a'a m:.atanalq a'qer\flgce un}mados para execUcao da benfeltoria,
coletam-se o5 saus respectnvs custm em fcn‘zes de co' isulta espematuadas

8.3.1.2.4 Preenchimanm da planilha orgamen‘tana

O preenchimento da plar nlha de\ze ser do acordo com o model 'éiuger'_ldb'ﬁé ABNT NBR 12721, onde
s&0 discriminados todos os semgos ;ndicando se a unidade edida, a quantidade, o custo unitd-
rin, o cusio total e a fonte de consuita : :

8.3.1.3 Depretiagio | ffsita

0 céleulo da deprema(;ao' ﬂs:ca pode'aer reahzado_de orma analltiaa ~ por maio de orcamento
necessario & recomposigac do imdével na condigdc de riovo — ou por meio da aplicacdo de coeficiente
de depreciacilo, que leve em.conta a 1dade eo est':tcfo de conserva{;aa Esse coeflciente deve ser
aplicado sobre o valor d{,precldvel : :

8.2.1.4 Custo de readigdo da b&nfettarza

0 custo de reedigéo da benfel tona =y 0 resultado da subtragao do custo de reproducdo da parcela
relativa a depreciagao. R i e

£.3.2 Método comparative direto de custo

A wtilizagdo do método comparativo direto para a avaliagfo de custos deve considerar uma amostra
composta por imdvels de projetos semelhantes, a partlr da qual sfc elaborados modelos que sequem
as procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.

8 Especificagio das avaliagdes
8.1 Generalidades

9.1.1 A especificagdo de uma avaliagéo estd relacionada tanto com o empenho do engenheiro
de avaliagGes, como com o mercado e as informagdes gue possam ser dele extraidas. O estabele-
cimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a determina-
¢80 do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentaciio. Quanto ao grau de preclsdo, este depende exclusivamente das caraster(sticas
do mercado e da amostra coletada g, por isso, niio é passivel de fixagio a priori
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9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricdes desta Norma serdo denomina-
dos laudos de avaliagdo. O grau de fundamentagéo atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.
Nos casos em gue o grau minimo | ndo for afingido, devem ser indicados e jusiificados os itens das
Tabelas de especificagdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e célculos utilizados na

identificagio do valor.

9.1.34 Qs jaudos de uso restrito, conforms 10.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, podem ser dispensa-

dos de espacificacio, em comum acorde entre a5 paries,

8.2 Métodos comparativo direio de dados de mercado e comparativo direto de custo

8.2.1 O grau de fundamentacio, no caso de utilizacfo de modeios de regressio linear, deve sar

determinada conforme a Tabela 1, observando ¢ descrito em 9.1 6 8.2,

Tabela 1 - Grau de fundamentagio no caso de utilizacdo de modelos de regressio linear

hem Descrigio
i
Caracterizagdo Jj_:: ;":Co_lﬁ'b'teta quantoa :'-.l.'_(;olﬁﬁletzé.';q'u'émo s | . . -
1 doimével | todas as varidvels | varldveis utilizadas | A9090 o situagio
avaliando ~analisadas [ romodelo paradigma
Quantidade | T B
minima de dados | 8 (k+ 1), onde kéo | 4(k+1),ondeken Slk+1),ondekéo
2 de mercado, "¢ namero de varlavels | ndmero de varidveis | nimero de varidveis
slgtivamente < indeperdentes - Independentes | independentes
utilizados '
“Apresentaciods |
m;ﬁ;?g g%i" draﬁgg?’- Apresentagio de Apresentacio
fdentificagéo varlavels analisados informagdes relalivas de informagGes
3 dos ttados de na Mo d(‘:-:l al en? “Eom i atodescsdados e relativas gos dados &
mercado foto & caragterféticas “vatiavels analisados | varidveis efetivamente
a o
ohservadas no local ria modelagem utilizados no modelo
pelto autor do taudo
Admitida para Admitida, desde gue:
apsnas uma variavel, ‘
desde que;
a} as medidas das a} as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
4 Extrapolagéo N&o admitida imdvel avaliando néo | imdvel avaliando néo
sejam superiores sejar superiores a
a 100 % do fimite 100 % do limite
amostral supetior, amostral superior,
nem inferiores a nem inferioras &
metade do timile metade do Himite
armostral inferiorn amaostral inferior:
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Grau

hipdtese nula do

modelo alravés
do teste F de
Snadecor

Hem Descrigio
I} i {
b} o vaior estimado b} o valor estimado
nzo Ultrapasse 15 % nao ultrapasse
do valor catculado 20 % do valor
no imite da fronteira caiculado no limite
4 Extrapolagdo NEo admilida amostral, para a da fronteira amostral,
referida varidvel, em para as referidas
madulo vatidvels, de persie
simultaneaments,
@ em modulo
Nival de
significincia a
(somatdrio do 1
valor das duas
5 | caudas) maximo | 30 %
para a rejeigio.da
hipdtese nula te
cada regressor .
(teste bicaudal)
Nivel de = *
significancia .
tnéximo admitido . o
g |paraa rejeicdo da. | o 50, -

8.2.1.1 Para atingir o Grau (I, sdo oorigasiiar

a) apresentagdo do laudo na modalidade completa;

fls. 1461

b) apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliagéo, com & verificagio da coeréncia do
compaortamente da variagio das variavels em relag&o ao mercado, bem como suas elasticidades
em torno do pento de estimagéo,;

¢) identificagio completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelg, bem como das
fontes de informacio;

d) adoglo da estimativa de tendéncia central.

8.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de
mercado, sem prejuiza do grau de fundamentagio, desde que devidamente justificados, em casos

semelhantes aos seguinies:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconte praticadas no mercado
na data de referéneia da avaliagio;
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b) conversdo de valores para a moeda nacional na dala de referéncia da avaliagio;

c) corversio de dreas reais de construgio em dreas equivelentss, desde que com base em coefi-
clentes publicados (por exernplo, os da ABNT NBR 12721) ou infaridos ho mercado;

d} incorporasio de luvas ao aluguel, com a consideraggo do prazo remanescente do contrato e ta-
xas de desconto praticadas no mercado financeiro,

9.2.1.3 E permitida a utilizagéo de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um Unico
fator te homogeneizag@o, desds que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes
citados em 9.2.1.2 (por examplo, aplicacéo do fator de fonte para a transformacéo de precos de oferta
para as condicbes de transacio).

9.21.4 Recomenda-se a ndo extrapolagio de vatidvels que prasumiveimente explicariam a variagdo
dos pregos e que néo foram contempladas ne modelo, especialmente guando o campo de arbiiric néo
for suficiente para as compensacdes nacewér%as“hﬁ'&mﬁmati\fa de valor.

8.2.1.5 O engenheiro de avaliages deve anaiiscir 0. modelo, coriaverificago da coeréncia da varia-
¢do das varidveis em relagéo ao mereado ] em como o exame, de sua @Iastlc dades em torno do ponto
de estimagao. : LR s

9.2.1.6 Parafins de onquadramcnto g(cbaE do iaudo em’ qz’aus du fundamentagae devem ser consk
derados 0s sequintes crlterios

a) naTabela 1, den’nﬂcam %e tres campos (C—‘»raus 1§E II e l) e seis'itens, :

b} o atendimento a cacia cyigenma do Grau l tera um panto do Grau 2 dms pontos; @ do Grau i,
trés pontos; : : . . _ :

¢) o enquadramento global do Iauciu quan’ro 3 fundam ntagao dcve cans&derar a soma de pontos
obtidos para o conlurzto de 1tcns atender;dc; a Tabafd 2. i

9,2.1.6.1 No caso de amostrac; homogeneas N, sera_adatada a T’abela 1, com as seguintes
particularidades: .

a) serfo admitidososilens3e 4 apenas m.) Grau ||I de forma a ficar caraclerizada a homogeneidade;

b) serd alribuldo o Grau Il para os itens fa & 8 pcsr a7 nu!o o modeio de regresséo,

Tabela 2 - Enguadramenic do [audo segundo seu grau de fundamentagio
no caso de utilizacao de modelos de regressio linear

tiraus ] HH i
Portos mihimos 16 10 6
2,4, 5eénoGrau I 2, 4,5 e & hominimo ' Todos. 116
ltens obrigatorios e os demails no minimo | no Grau Il e os dernais minimo nc; Grau |
no Grau |l no minimo no Gray |

89.2.2 O Grau de fundamentagio com o uso do tratamento por fatores deve estar conforme a Tabela 3,

7Y Em caso de divida sobre & homogenaidade da amostra, gsta pode ser analisada por meio da Distansia
de Mahalanobis entre os slementos amostrais e o centrdide amosiral.
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Para o atendimento 4 Tabela 3, observar 8.1 & 9.2,

Tabels 3 ~ Grau de fundamentaciso no casoe de utilizacio do tratamento por fatores

Grau
t B 4

Item Descrigo

Completa quante | Completa quanto aos

Caracterizagéo do Adogido de

1 ) d a todos os fatores fatores utilizados no \ - i
imdve!l avaliando analisados tratamanto situagio paradigma
Guantidade
minhima de dados
2 de mercado, 12 5 3
gfetivamente S
utilizados
Apreseﬂﬁagﬁto

Apresentagio
de informagbes
relativas & {odas

as caracteristicas

1 .de mformagoes
: relativas & todas as
Identificacis des - caracteristicas dos
3 Lo 1 dados anali.aadas

ApfﬁSF’ﬂtdﬁdO
. de informagtas
relativas a todas as

dados de mg_rcgdo: e com folo & arasteristicas dos dos dados
: arac?enstlcas - dados analisadas correspondentes
obqﬁrvadas pelo 1 . aos fatores
S autor do iaudo utilizados
“intervalo admissivel™ . I
4 de ajuste para’, 0;;3’0 a';_j_,25 0;5_0_ a 2;{_50 040225082

o conjunio de iatoza*a

2 Nocasode utiizagio de mfznm de mnm_dados tle memadﬁ,o mtervalo adm ss?vel de ajuste éde 0,802 1,25,

pois & desejdvel que, com um.nimero fru,ncjr de dados du marcdcﬁ} a amostra seja menos helerogénea.

8.2.21 Para atingir o Grau {il séd

bngatonaq

a) apresentagio do laudo na moda%zdade comrzieta

by ideniificagao completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fentes de informagéo;
c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncla central.

9.2.2.2 Parafins de enguadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser congi-
derados os seguintes critérios:

a) naTabela 3, identificam-se trés campos {Graus 1, Il e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéhcia do Grau | terd 1 ponto; do Grau 1, 2 pontos; e do Grau i, & pontos;

¢} o enquadramento giobal do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
ftens, atendendo & Tabela 4,

Para o atendimento & Tabela 4, observar o descrito em 8.1 ¢ 8.2,
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Tabela 4 - Enquadramenio do laudo segundo seu grau de fundamentagiio
no caso de ulilizagédo de tratamento por fatores

GGraus

i

Pontos minimos

10

8

4

Hens obrigatdrios

ltens 2 @ 4 no Grau I,
com os demais no minimo

o Grau |l

ftens 2 e 4 no minimo
ng Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

Todps, no
minimo no Grau 1

8.2.3 O Grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 ~ Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descrigdo -
L n !
Amplitude do infervalo de con‘ﬂanga de 80 % i ' o .
em tormo da estimativa de tandencia centrat 2 30-1."’ &40 e £50%

NOTA

quanto & precisdo e & necesséria Iacuflcatwacom basa no di agnostlc:c.-do me?mdo

9.3 Mstodo da quant;fsmgaﬁ de custa

Para o atendimento a Tab@'a 6 observar o} dessr to em 9 1

Quando a ampiltude do mtervalu ciu, Coraflahga ultrapassar SQ %, naé: ha I‘Eassmcagan do resuitado

Tabela 6 — G‘«rau de fundamentag;m no caso da utﬂszas;ao do método
da quantrﬂcagaa cie custa de benfestor:as

ftem Descrigéo

W

T

Estimativa
do custo direte

Pela elaboraclo
de argamento, no
minimo sintético

| Pela‘ttilizagio de custo
unitdrio basico para
projeto semethants ao

projeto padrio

Pela utifizagéo
de custo unitario
basico para projeto
diferente do projeto
badrde, com os
devidos ajustes

2 BDi Caleulado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento
do custc de .
recuperagio do bem, | Calculada por métodos
. ek técnicos consagrados
Depreciagdo para deixa-lo no . e .
3 {;], sic ag estado de nove considerando-se idade, Arbitrada
ou vida (til e estado de
conservacdo
Casos de bens
novos ol projetos
hipotéticos
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Para atingir o Grau lll, & obrigatéria a apresentagfio do faude na modalidade completa.

8.5.2 Para fins de snquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo, devem ser conside-
rados os seguintes critérias:

a) nd Tabela &, identificam-se trés campos (Graus 1], Il e 1) e trds itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto; do Grau ll, dols pontos; e do Grau i,

¢)

trés pontos;

o enguadramento global do laudo deve considerar a sorma de pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo 2 Tabela 7.

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso
da utllizagao do método da quantificagioc do custo de henfeitorias

Graus

o

Pontos minimos

3

ltens obrigatdrios no grau’

correspondente’’

4, .com 03 demais no
-minims no Graud)

A 2, no'minimo no

“Grau il

todos, no minimo
no Grau i

9.4 Método involutivo

Corforme Tabela 8.

Para o atendimento & Téb_élé_:a, obsez’véffé t{éscrito éﬁj 9'1 a 94

Tabela 8 — Grau Gé-:_f&fj;iameéfégéﬁ_no casoﬁa utilizagéo do método involutivo

projeto hipotético

método comparativo

= G"r“’au_
ftem Descrigdo Sy P
et “H i
Nivel de L Aproveitameanto,
1 detalhamento do Aiﬁfﬁggﬁ Estudo prefiminar ocupacdo e Usos
projeto hipotética prol presumidos
Preca devenda | No minimo Grau li de Grau i da
2 das unidades do fundamentacéo no fundamentacéo no Estirnativa

método comparativo

Grau il de Grau || de Grau [ de
Estimativa fundamentagio fundamentagéo fundamentagio
3 dos custos de 1o método da no método da no método da
producio guaniificacdo guanificagio quariificagio
do custo do custo do custo
Fundamentados com
4 Prazos dados obtidos Justificados Arbitrados

no mearcado
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Tabela 8 {continuagio)

o Grau
item Descricdo
1 il i
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
— Dindmico com
6 Modelo Dznarrgw com fluxo equaches Estatico
& caixa i
predefinidas
Andlise astorial De estrutura, Sintéticos d
7 e diagnéstice de conjuntura, | Daconjuntura c:oe' ;‘:?S a
mercado tendéncias ecoonduta | ' niLura
8 Cendrios Mifimo ded 2 1
Andlises de ) _Simulag:tes ﬁom i -Slmufag:ooe, com
9 sensibilidads do | discussdaodo | -xdent flcaﬁao da* Sem simulacs
comporiamento v : "M simiflagdo
rmodalo
o) n];;___del__D.._:

9.4.1 Para afingir o Gral}??[{lﬁr" apfesentacao do §aud0 na modalldade completa.

9.4.2 Para fins de eﬂquadramento globa do Iaudo em

rals de f_u_ndamgﬁ_ntagao, devern ser conside-
rados os seguinies cmerlos : . [ .

a) na Tabela 8, ident] f;ram se tres mmpms (Ge aus f}; !t el)e nové nen

b} o atendimento a cada r\xxgenma do f_-mu l tcra um pento do Curau !l dois pontos; e do Grau itl,
trés pontos; . i _

¢) o enguadramento global do Eaudo _deve conSIderar 4 soma de pomos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a Tabela 9. SR

Tabela 3 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagic
no caso da utilizagdo do método involutivo

Graus kil i i

Pontos minimos 22 13 9

ftens obrigatdrics no | 2,6,7 @ 8, com os demais | 2,8,7 e 8, no minimo ¢ Todos, no minimo
grau correspondente no minimo na Grau [ ne Grau il no Grau |

9.5 Métndo evolutive
Conforme a Tabela 10,

Para o atendimenta & Tabela 10, observar o descrito em 9.1 2 9.5,
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Tabela 10 ~ Grau de fundamentagdo no caso da utilizagio do método evolutivo

Grau
ftem Descricdo
H il i
Grau i de Graul da
Grau Hl de - o
1 Estimativa do fundamertagéo no funndoarn:lz{w;ggao funnci)annjﬁ?zggao
valor do terreno | método comparative . eloto
. . comparativo ou | comparativo ou
oy ho involutive - ; ; .
na involutivo no involutivo
Grau il de Grau ll de Grau il de
Estimativa fundameniagio fundamentagdo : fundamentagdo
2 dos custos de na métedo da no método da no metedo da
reedicdo quantificagéo do quantificacio quantificagédo
L Gusty do custo do custo
hnferigoem |
Fator de g S
3 o s LT meteado Justificado Arbitrada
Comercrailzagaq_ Semelhante A

8.5.1 Para atingir o Gr'm iii & obugatdr_ a: apre&entagaa‘do laudo n: madalldade completa.

9.5.2 Parafins de eﬂquadramen*o giobai dm iaudo em“'t}raua " _fundamentacao devem ser conside-

rados 0s seguintes crlier t0s:

de ftens, atendendo a”I"abe alt.

8.5.2.1 Quando o terreno ou as: benfeitc}rsas, zsoladamente represeniarem menos de 15 % do valor
total do imével, podem ser adotados: dms pontos para este %tem independsntemente do grau atingido
em sta avaliagio. A

Tabela 11 - Enquadrarento do laudo segundo seu grau de fundamentagio
no case da utilizagéo do método avolutive

Grays 1] " ¢
Portos minimos 8 5 3
ltens obrigatérios no 12 como3noe 1 e 2, no minimo Todos, ne minime
grau correspondenta mirimo no Grau ll no Grau Il no Grau |

10 Apresentagéo do laudo de avaliagio

10.1 Laudoc de avaliagdo completo

O laudo de avaliacdo completo deve conter ne minimo os seguintes itens:
g) identificaco do solicitante;
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e)]

h)

1)

)

m)

finalidade do laudo, quando informado pelo solicitants;
objetivo da avaliagio;

pressupostos, ressalvas ¢ falores limitanles ~ atendsr ac disposte em 7.2 da
ABNT NBR 14653-1:2001;

identificacio e caracterizacBo do imdvel avaliando - atender ao disposto em 7.3 da
ABNT NBR 14653-1:2001, no que coubar;

diagnéstico do mercado — relatar conforme 7.7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001;

indicago do{s) método(s) e procedimenio{s) utilizado(s) — relatar conforme Secio 8 da
ABNT NBR 14653-1:2001;

especificacdo da avaliagho — Indicar a especificagfio alingida, com relag8o aocs graus de
fundamentagio e precisdo, conforrme Segdo 8. Quando solicitado pelo contratante, deve ser
apresentado demonstrative da pcntuagao dtlngxda '

planilha dos dados Utlli?adOS

ro caso de ulilizagio do matodo rc,omparahva ﬁilr@to de dgdos dc nmrcado descrigdo das varia-
veis do modelo, com a.defini ichio do critério deo onqu&dramen’m de cada uma das caracieristicas
dos slementos amostrais A escala uwizada para ‘definir.as def&rencaa qualitativas deve ser sspe-
cificada de mode a fundamentar a correta_ agru_pamanta dos- dados de mergarlo,

tratameanto dos ciados & 1dent flcacao_do rasuitado Exphcnt os calculos efetuados, o campo de
arbitrio, se for ¢ caso, e justificativas para ¢ resuﬁado adotadp. No ¢aso de utilizagéo do métado
comparativo direto de dados de mercado, deve ser. aprasentado 0 grafico de precos observados
versus valores esumados peio modeio‘ COr‘forme 8 2. i_ 4.1

resultado da avahagao a sta daia de: rafewnma

qualificacéo legal compiela ) aﬁs ﬂatura dq( ) pmﬂss Ql’lal(lS) responsdvei( s} pela avalizgda.

10.2 Laudo de avaliagio s&mplsflcado E

0 laudo de avaliagdo simplificado dove atender no mfnlmo, dis forma resumida, aos itens, 10.1 a)
até 10.1 h) e 10.1.k), desta Parte 2.

10.3 Anexos

Para a identificagio do valor de mercado, podem ser incluldos, de agordo com o grau de fundamenta-
¢Eo, 08 seguintes anexos: documentagio dominial, fotografias do imdvel avaliando, plantas, identifica-
¢éo dos dados de mercado, memdria de calcule ou relatdrios originais dos programas computacionais
utifizados.

11 Procedimentos especificos

11.1 Desapropriagdes

11.1.1 Classificagéo das desapropriagdes

11.1.1.1 Quanto & extensio

30

total: aquela que atinge o imdvel em sua totalidade, ou cujo remanescente seja inaproveitdvel;
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— parcial: agueala gue atinge parte do imdvei,

11.1.1.2 Quanto & duragéo

— tempordria;

—  permanenta,

11.1.2 Critérios

Nas desapropriagGes totais, as avaliagbes devem ser realizadas com a utllizagdo dos métodos pravis-
tos nesta Norma. O engenheiro de avallagbes deve apresentar, a titulo de subsidio, o custo de reedi-

¢ao, o de reprodugdio e o valor de mercado,

Nas desapropriagdes parciais, o critério basico @ o da diferenga entre as avaliagBes do imével original
e do imdvel remanescente, na mesma datade referéncla (critério “antes e depois”). Devern ser apracia-
das circunsténcias especiais, quando re{evantes, tars como a{teragoes de forma, uso, acessibilidade,
ocupacas e aproveitamanto, : : . :

No caso de benfeitorias atmgldas devem ser prewstas. bas re%atnvas a0 custo de obras de adap-
tagdo do remanescente, possivel desvaila acarretada po perda de funcionalidade e evertual lucro
cessante, no caso de sei. rzecessana desocupﬁagau temporarta para a exe\,ug:ao dos servigos.

Se o engenheiro de avaha;:oes co*wld r maprcveltévei or manescanie do imgvel, esta condigdo
deve ser explicitada e S8U. vaicr aprea'en’fado em separacia. ' :

Nas desapropriacBes temporaraas as mdemzagoas devem wnmrjerar a zem:ia gue seria auferida pelo
imdval, durante o perlodo corres pondesxt@ bem como e\femums ge*dap adiclonais.

11.2 Servidées

11.2.%1 Classificagio
11.2.1.1 Quanic & natureza, entre ouiras

— administrativa ou publica, quando o t;’mlar da sewnddt) for o F’Qder Piblico ou seu preposto, sem
gus exisia um imdvel serviendo;

— predial, quando a restricao for imposta a um imovel serviente para uso e utilidade do imovel
serviendo.

11.2.1.2 Quanio & finalidade, entre outras:

— passagem de pedestres e velculos;

-~ passagem de linhas de transmissdo;

— passagem de ubulagbes.

11.2.1.3 Quanto a infervengio fisica:

— aparenie, quando hd intervencio flsica;

— n#o aparents, quando nfo ha intervengdo fisica,
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11.2.1.4 Quanto & duracio:
- temboraria;

— perpétua.

11.2.2 Critérios

11.2.2.1 © valor da indenizagido pela presenca de servidéo corresponde 2 perda do valor do iméval
decorrents das restticdes a ele impostas, calguladas alternativamente por:

a) diferenga entre as avaliagbes do imdvel original & do imdvel serviente, na mesma data de refsrén-
cia (critério “antes e depois”), com consideragdo de circunstincias especials, tals como alteragbes
de uso, ocupacio, acessibilidade e aproveitamento;

b} diferenca entre os valores presentes dos rendimentos imobilidrios tiquidos relativos ao uso do
imovel antes e depois da ins‘cituicéo--da’fserv'déo

11.2.2.2 Prejulzos causados as beﬁfeltcﬂa&, diiﬂglda& peta iazxa dsg &erwdao davem ser avaliados.

11.2.2.3 Perdas adicionais decorrentes da matltulgao d __'__aerv;daa no zmoval como a cassagédo de
atividade econdmics, c:éevem ser con*sndemdas} qt}ando sohcltadas :

11.3 Glebas urbamzavei&

11.3.1 A avaliagio das giebas urbamzaveas deve ber fe:ta pr’efamfe mente com a utilizagdo do métedo
comparativo direlo de dddoq de mercado ' :

11.3.2 Quande for uﬁhaade o metodo mveiuuv& recon’zanda—se cons:derar 08 seguinies aspectos:

&} aviabiidadelegal da lmpiantagao do parc:eiamento do %Io sumulado} respeliadas as restrigfes da
l.ei 6766 & das leis Estadugis i\;‘lummpals atiﬂentes 40 Usa'@ ocupa@ao do solo, com destaque
para os pardmetros {isicos & urbanisticos exi q;das ﬂara 0 Eateamenta tais como o percentual
méaximo de dreas vendavais, i _nfra~estru’tura rntmma ieltos carrog:aw 8, declives maximos etc.;

b) & possibliidade de deamembrament% parmas, com frente para vias ou logradouros plblicos
oficiais, desde que legalmente vidveis g econmmicamente vantalosos com loteamento da drea
remanescenta;

¢} o estado dominial & evertuals gravames sobre a gleba, tals come a exisiéncia de direitos reais
e possessdrios, informadoes pelo contratanie;

d} caso a gleba urbanizével seja avaliada como empreendimento, devem ser seguidos os preceitos
da ABNT NBR 14653-4;

¢) quando houver duvidas sobre a viabilidade da urbanizagdo da gleba, recomenda-se verificar
o ey valor por meio de seus frutos, tais como locagio, arrendamento etc.

11.4 Avaliagdo de aluguéis
11.4.1 Por comparagio direta
11.4.1.1 Trata-se do procedimento preferencial, usualmente empregado em agdes renovatdrias e revi-
sionais. Para a sua aplicac8o é exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a locagfes de

imavals semelhantes.
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11.4.1.2 Especial atengéo deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos perfodos
de reajuste ou estdgios do contralo, admitindo-se 0s seguintes procedimentos:

a) tormar os dados homogéneos, com o auxilio de modelos que levem em ¢orda a previsdo
inflaciondria;

by utilizar modelos de regresséo com varidveis que considerem as diferencas contratuals ou o esta-
gho do contrato.

11.4.1.3 No caso de antscipacio de alugusis, devern ser adicichados aos aluguéls nominais acrésci-
mos constantes, financeiramente equivalentes ao pagamento antecipado.

11.4.2 Pela ramuneracéo do capiial
11.4.2.1 Neste caco, 0 alugusl é determinado_.E__a_m_f.unfp_éqda valor do imével, podendo ser empregacio

em casos de imoveis isolados e a‘npico para os quais a utilizagéo da comparagéo direta seja
impraticavel. o i

11.4.2.2 Sua ulilizagio exiqe_a"'ae{errﬁ‘s""é;gadda t”é’%’a d'é emur’ié_ragﬁéo e do valar do imdvel,

11.4.2.3 A taxa de remuneragao deve gar O?:!jet{:) de pt,squ =} eapec ﬁca para cada caso, pois varia
para cada tpo de :movel tooalmdguo e tambem 80 {or do tempe dependanﬁa da cohjuniura
scondmica. - HE Ll

1£.4.3 Reilormas

O custo de reformas que beneftc iem o mmve% a!ugade"pode ser "(mOI"CEZEXdO gm forma de desconto
do aluguel, durante pruo compahvel '

NOTA  Alegislagido federal referente a a '.JQUF‘I oonsj_f%x'h'a'iBiblio'g}%éﬁa, dp [34} a [38],

11.5 Liguidacao i‘amada

Quando solicliade, além do valor de marcada poda cons tar no !audo de avcxhagae o valor para liquida-
céo forgada, para Ura certa data, adotando-se critérios acorz:!a_cios gnire contratanies e contratados.
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