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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA DE FALENCIAS E
RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE
SAO PAULO/SP.

Processo n.°1043701-24.2019.8.26.0100

INDUSTRIA DE PARAFUSOS ELEKO LTDA, ¢
COMERCIAL ELEKO EIRELI, doravante conjuntamente denominadas
“GRUPO ELEKO?”, por seus advogados abaixo assinados, nos autos de sua
RECUPERACAO JUDICIAL, em trimite perante esta E. Vara e respectivo

cartério, vém, respeitosamente, a presenc¢a de V. Exa., requerer a juntada do
seu  PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL, laudo econémico-
financeiro e laudo de avaliagio dos bens (docs. anexos), nos termos do
art. 53 da Lei 11.101/2005, que deverd ser homologado por este D. Juizo caso
nao venha sofrer objecao dos credores nos termos do art. 55, da referida Lei,
ou venha a ser aprovado pela Assembleia Geral de Credores na forma do art.
45, do mesmo diploma legal, com a consequente concessao da recuperacao

judicial.

Por fim, ap6s a homologacio de seu plano e concessao de sua
recupera¢ao judicial com a respectiva publicacio no D.J.E, as Recuperandas

comprometem-se a honrar com as obriga¢des nele assumidas, ex v7 Jege.

Termos em que,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 30 de julho de 2019.

ROGERIO ZAMPIER NICOLA

OAB/SP 242.436 OAB/SP 256.967

JONATHAN CAMILO SARAGOSSA

RUA PAMPLONA N2 518, 92 ANDAR, SAO PAULO/SP -CEP 01405-000
TELEFONE: 55-11-3141-4600
CONTATO@NSCLAW.COM.BR — WWW.NSCLAW.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nimero WJIMJ19411243762
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Paulo.
|

Plano de Recuperagdo Judicial Conjunto consoante
a Lei n 11.101/2005 em atendimento ao artigo 53,
de Faléncias e Recuperagdes Judiciais do Estado de

para apresentagdo no Autos do Processo n?@.
104.3701-24.2019.8.26.0100 em tramite na 2a Vara

Sao
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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Devido as dificuldades econémicas e financeiras pelas quais vinha passando, em 10 de Maio de
2019 o Grupo Eleko, pessoa juridica de direito privado, que contém os C.N.P.J sob o n2
61.074.894/0001-59, C.N.P.J sob o0 n? 61.074.894/0002-30, C.N.P.J sob o n2 01.286.821/0001-07
ingressou com pedido de recuperacdo judicial, com fulcro nos artigos 47 e seguintes da Lei n
11.101, de 09 de fevereiro de 2005 “LRF”, visando a superacdo da crise econdmico-financeira;

O Grupo Eleko tém sua administracdo com o sécio e administrador, Sr. Cassio da Silva Regis,
conforme Contrato Social juntando aos autos e tem seu principal estabelecimento e sede
localizado na Rua Heliépolis, 241, Hamburguesa, Cep: 05.318-010, Sdo Paulo — SP. Tendo o seu
processo de recuperagdo judicial distribuido na 22 Vara de Faléncias e Recuperagbes Judiciais da
Comarca de Sdo Paulo/SP, sob o n?. 1043701-24.2019.8.26.0100

O deferimento do processamento da recuperagdo judicial ocorreu em 23 de maio de 2019, pelo
Exmo. Dr. Dr. MARCELO BARBOSA SACRAMONE, com a disponibilizacdo dessa decisdo no Didrio
de Justica do Estado de S3o Paulo no dia 30 de maio de 2019, sendo nomeado como
Administrador Judicial MEDEIROS & MEDEIROS ADMINISTRACAO DE FALENCIAS E EMPRESAS EM
RECUPERACAO LTDA.

O Plano de Recuperagdo Judicial “Plano” é apresentado em cumprimento ao disposto no artigo
53 e foi elaborado com o propdsito de abranger e estabelecer os principais termos do Plano de
Recuperagdo Judicial, proposto sob a égide da Lei de Recuperacdo Judicial, Extrajudicial e
Faléncia do Empreséario e da Sociedade Empresaria (Lei n? 11.101, de 09 de Fevereiro de 2005 — “
Lei de Recuperacdo de Empresas”), “LRF”;

Para assessoria juridica das empresas durante o processo de recuperacdo judicial, foi contratado
o Escritério Nicola, Saragossa e Campos Advogados e para assessoria para elaboragdo do Plano e
estratégia de Recuperacdo Judicial foi contratada a empresa CCamara Consultoria Empresarial.

Com o Plano de Recuperagao judicial as Recuperandas pretendem (i) honrar com o pagamento
dos credores; (ii) preservar as atividades; e (iii) manter-se como fonte geradora de riquezas,
tributos

e principalmente empregos;
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O Plano de Recuperacdo Judicial propde condi¢cGes especiais para pagamento das obrigacdes
vencidas e vincendas e demonstra a viabilidade econémico-financeira da empresa, conforme
anexos | e Il deste documento, bem como a compatibilidade entre a proposta de pagamentos aos
credores e a geragdo dos recursos financeiros nas condicGes e prazos propostos, consoante os
artigos 50, 53 da Lei 11.101/2005.

1.1. CONSIDERACOES GERAIS SOBRE A RECUPERACAO JUDICIAL

O Objetivo principal da recuperagdo judicial é viabilizar a superacdo da crise econdmica-
financeira do devedor. Pretende-se, com a recuperacdo judicial, na forma da lei, conciliar a
manutengdo e continuidade das atividades empresariais das Recuperandas com o pagamento dos
credores, de forma a propiciar o cumprimento da fungdo social da empresa.

Este Plano representa uma alternativa vidvel para o pagamento sustentdvel e ordenado das
obrigagdes das Recuperandas, permitindo a manutengdo da fonte produtora, dos empregos dos
trabalhadores e do interesse dos credores, promovendo a preserva¢io das empresas.

1.2. OBJETIVO DO PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

Este Plano tem o objetivo de permitir as Recuperandas superar a crise econdmico-financeira e
atender aos interesses dos credores, estabelecendo a fonte de recursos e um cronograma de
pagamentos. Em fungdo da viabilidade econémica e do valor agregado das Recuperandas, a
manutengao das atividades é uma medida muito mais vantajosa para os credores do que a
liquidagdo e a faléncia. Especificamente, o Plano proposto confere a cada um dos credores das
Recuperandas um fluxo de pagamentos ordenado, que Ihes assegure o melhor retorno possivel
de ser propiciado pela Recuperandas.

1.3.TERMOS E DEFINICOES

Os termos e expressdes abaixo sempre que utilizados, conforme apropriado neste documento,
terdo os significados que lhes serdo atribuidos neste item. As definicdes sdo aplicdveis no
singular e no plural, no género masculino ou no feminino, sem que, com isso, tenham alteracdo de
significado. A lista abaixo ndo prejudica outras definicdes que venham a ser introduzidas ao
longo de todo o Plano de Recuperacdo Judicial.

“Administrador Judicial”: MEDEIROS & MEDEIROS ADMINISTRACAO DE FALENCIAS E EMPRESAS
EM RECUPERACAOQ LTDA, inscrita no CNPJ sob o n2 24.593.890/0001-50, nomeado nos Autos da

recuperagdo judicial;

“AGC”: Assembleia Geral de Credores, a ser convocada e instalada na forma prevista na LFR;

6
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“Créditos Sujeitos”: sdo os créditos sujeitos aos efeitos do processo de recuperacdo judicial e
existentes (vencidos ou vincendos) na data da distribuicdo do pedido, por forca de operacdes,
contratos e outras relagdes obrigacionais celebradas com as Recuperandas;

“Créditos Trabalhistas”: sdo os créditos sujeitos de natureza trabalhista e/ou acidentaria
existentes (vencidos ou vincendos) na data da distribuicdo do pedido de recuperagdo judicial
contra as Recuperandas;

“Créditos com Garantia Real”: sdo os Créditos Sujeitos garantidos por penhor, hipoteca ou
anticrese, existentes (vencidos ou vincendos) na data da distribuicdo do pedido de recuperagdo

judicial contra as Recuperandas.

“Créditos Quirografarios”: sdo os Créditos Sujeitos desprovidos de garantia real, cessdo ou
alienagdo fiducidria, ou qualquer tipo de propriedade fiducidria ou reserva de dominio;

“Créditos ndo Sujeitos”: sdo créditos que ndo eram sujeitos aos efeitos do processo de
recuperacdo judicial, nos termos do artigo 49, existentes (vencidos ou vincendos) na data da

distribuicdo do pedido de recuperagdo judicial, por forca de operagdes, contratos e outras
relagBes obrigacionais celebradas com as Recuperandas.

“Credores com Garantia Real”: sdo os credores titulares de créditos com garantia real;

“Credores ndo Sujeitos”: sdo credores titulares de créditos ndo sujeitos aos efeitos da
recuperacgdo judicial, nos termos do artigo 49;

“Credores Parceiros Financeiros”: sdo os credores titulares de créditos com garantia real ou
quirograférios que poderdo financiar/fomentar as Recuperandas.

“Credores Sujeitos”: sdo credores titulares de créditos concursais, sujeitos aos efeitos da
recuperacao judicial;

“Credores Trabalhistas”; sdo credores titulares de créditos trabalhistas;
“Credores Quirografarios”: sdo credores titulares de créditos quirografarios;

“Data de Homologa¢8o”: data da publicagdo da decisdo que homologar o Plano de Recuperagdo
Judicial no Diario de Justica Eletronico do Estado de Sdo Paulo;

“Fisco”: trata-se de todas as entidades arrecadadoras de tributos, impostos e contribuicdes,
sejam elas Federais, Estaduais ou Municipais;

“Juizo da Recuperagdo Judicial”: Juizo da 22 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais — SP;

“Avaliacdo Contabil de Ativos”: vide anexo llI;

&
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“Laudo de Viabilidade Econdmico-Financeiro”; vide anexo II;

“LRF”: Lei de Recuperag¢do Judicial, Extrajudicial e Faléncia do Empresédrio e da
Sociedade

Empresaria — Lei n2 11.101, de 09 de fevereiro de 2005;

“Plano de Recuperac¢do Judicial ou “Plano” ou “PRJ”: trata-se deste documento, apresentado
pelas Recuperandas em atendimento ao artigo 53 da LRF;

“Proje¢do de Resultado Econémico-Financeiro”: vide anexo |;

“Recuperandas”: Grupo Eleko.

2. APRESENTACAO DA EMPRESA

2.1. BREVE HISTORICO

O Grupo ELEKO, uma industria de fixadores e atua no mercado com uma grande linha de produtos
diversificada que atende as mais complexas necessidades e aplicacdes, sempre com foco na
qualidade, inovacdo e compromisso com seus clientes.

A histéria de sucesso do Grupo iniciou-se em 1942. Com a Segunda Guerra Mundial em curso,
havia muita dificuldade em se trazer ao Brasil pegas de reposicdo para manutencdo de motores de
automdveis, até entdo todos importados.

Elek Kolya, imigrante hiingaro, com muitas habilidades no trabalho com metais, era empregado
em uma grande metaldrgica. Com sua visdo empreendedora enxergou uma oportunidade de
negacio e, envolvendo toda familia, montou uma pequena oficina. Ele, esposa e trés filhos ainda
muito jovens se revezavam diuturnamente em um torno mecdnico, para fabricar parafusos, porcas
e pecas torneadas.

Assim nascia a Elek Kolya e Cia, atualmente conhecidas como Grupo ELEKO. Com a alta qualidade
dos produtos fabricados pelas REQUERENTES, os clientes passaram a fazer encomendas maiores e
a empresa cresceu e prosperou, tornando-se destagque em seu seguimento de atuagdo.

E novas oportunidades de mercado sugiram, também em outros segmentos: o Grupo chegou a
fabricar arados agricolas e britadores para pedreiras. Mas consolidou-se na fabricacdo de
parafusos e porcas.

Diante da atuagdo visionaria e empreendedora de seus sécios-fundadores, o Grupo ELEKO, se

tornou um dos maiores fornecedores de parafusos e porcas para atacadistas de ferragens e para
fabricantes de carrocerias de todo Brasil.
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Como ja narrado, por conta da exceléncia na qualidade dos produtos fabricados pelo Grupo
ELEKO, sua ascensdo no mercado, deu-se de forma natural, de modo que o grupo passou a
atender segmentos de elevada exigéncia, com a utilizagdo de matérias primas e acabamentos
diversos, atendendo clientes de diversos setores, tais como: indUstrias de equipamentos elétricos
e de telecomunicagdes, automotiva, moveleira, naval, de sinalizacdo vidria, e outras.

Imagens da Planta (Ano de 1974)

Abaixo, seguem imagens ilustrativas, dos produtos fabricados e comercializados pelo Grupo ELEKO:

LINHA COMERCIAL

ELETRICA NAO FERROSOS TELECOM

l Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob 0 nimero WIMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e cAdigo 79AA743.




fls. 894

E hoje com mais de 70 anos de experiéncia, o Grupo ELEKO segue investindo em novas
tecnologias, processos e qualificagdo profissional, oferecendo ao mercado soluges em fixadores,
com reconhecida qualidade, o que inclusive Ihe rendeu condi¢des de possuir ISSO 9001.

ABS Quality Evaluations

Certificado de Conformidade

Este & para certificar que o Sistema de Gestio da Qualidade da;

INDUSTRIA DE PARAFUSOS ELEKO LTDA

Rua Heliopolis, 241 - Vila Leopoldina

Séao Paulo, SP 05318-010
Brasil

{Com Enderegos adicionais listados em pagina anexa)

Foi avaliado pelo ABS Quality Evaluations, Inc. e encontrado em conformidade com os requisitos estabelecidos pela norma:
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O Sistema de Gestio da Qualidade € aplicavela:

O Grupo Eleko atualmente conta com um parque fabril de 3.500 m? quadrados em uma regido
privilegiada de Sdo Paulo, o que permite a produgdo e fabricacdo de seus produtos de forma a
atender todos os anseios de seus clientes.

Repise-se que, o Grupo ELEKO sempre foi reconhecido como fornecedor de qualidade e
confiabilidade, apresentando solugGes completas para seus clientes e parceiros, agregando
investimentos em tecnologias, capital humano, certificacdes e gestdo ambiental.

Nesse eito, estabeleceu com seus diversos parceiros de negdcios uma relacdo baseada na ética e
na firme determinagdo do atendimento as exigéncias de seu mercado de atuacdo.

Deste modo, as REQUERENTES possuem uma posi¢cdo de destague no mercado em razdo da
qualidade de seus produtos, de modo que possui como clientes empresas de porte e com marcas
de destaque atuantes no mercado, tais como: Intelli, Maurizo Hubbell, Itb, etc.

Com efeito, dentre os valores do Grupo ELEKO, destacam-se o comprometimento, a integracdo,
ética e transparéncia, resultado, prontiddo para mudangas, parceria com os clientes, respeito a
vida, diversidade humana e cultural e o compromisso socioambiental.

Vale destacar que o grupo conta hoje com e 33 (trinta e trés) funcionéarios diretos e estima-se que

em razdo da sua atividade empresarial, emprega aproximadamente 90 (noventa) colaboradores
indiretos junto aos seus fornecedores e clientes.
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Anote-se, por oportuno, que a diretoria do Grupo ELEKO se preocupa com questdes globais,
envolvendo a sociedade e seus empregados, 0s quais sdo agraciados com os beneficios legais,
visando o bem social e comum daqueles que, junto a empresa, contribuem para o
desenvolvimento do pais.

Anote-se ainda que o grupo tem a obrigacdo de recolher diversos impostos (além dos Encargos
Sociais/Contribuigdo Previdencidria), tais como: INSS, FGTS, PIS, COFINS, IRRF, CSSL, ISS e IPTU.

Nesse contexto, o grupo Eleko procurara sempre desenvolver e diversificar sua atuagao no
mercado onde exerce suas atividades, alcancando, destarte, uma posi¢cdo de destaque junto aos
concorrentes, exercendo uma posi¢ao social e econémica muito importante para o bem comum.

De fato, ndo had como negar a posicdo sélida e de destaque alcangada pelo GRUPO ELEKO no
mercado, diante do empenho dos profissionais envolvidos no projeto da empresa desde a sua
constituicdo.

2.2. EVOLUCAO E CAUSAS DA CRISE

Como visto, as REQUERENTES gozam de posi¢do de destaque junto ao seu segmento de mercado,
exercendo suas atividades com sucesso e probidade, gozando do melhor conceito junto as
organizacdes especializadas em crédito e seus préprios clientes, em sua maioria grandes empresas
do setor automobilistico, mantendo o pagamento de seus compromissos com pontualidade e
honestidade, apesar dos recorrentes problemas inerentes ao exercicio da atividade empresarial

brasileira.

Ocorre que, por conta da crise que a economia brasileira vem atravessando desde meados de
2015 e durante os anos de 2016, 2017 e 2018, houve abrupta redugdo no consumo interno e
prejuizo do setor em que o Grupo ELEKO trabalha, culminando numa crise no seguimento como
um todo. '

Devido as grandes mudancas e instabilidade de mercado ocorridas principalmente nesses ultimos
anos, as REQUERENTES vém passando por um periodo de grandes perdas de margem e
deterioracao.

O primeiro grande impacto vivenciado pelo Grupo ELEKO foi a crise no setor automobilistico, cujas
montadoras reduziram drasticamente os pedidos de produtos, o que acabou por influenciar
diretamente nas operacdes das REQUERENTES, uma vez que estas fornecem para esse nicho de
mercado, como acima narrado.

E se nio bastasse, com a crise no setor automobilistico, houve uma migra¢do natural de
concorrentes para demais setores de atuagdo das REQUERENTES, abalando ainda mais sua
competitividade e, consequentemente, suas vendas e seus resultados operacionais.
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Posteriormente, a crise econémica atingiu as grandes empresas do setor, culminando em um
processo de desaceleracdo e muitas delas operam por ingressar com pedidos de recuperagdo
judicial, como é o caso da INTELLI, que, inclusive é uma das importes clientes das REQUERENTES,
afetando em 40% (quarenta por cento) do faturamento do Grupo ELEKO.

No mais, além dos fatos acima expostos, as oscilagdes do preco do aco também impactaram nos

volumes e nas margens de contribuicdo, chegando-se ao cendrio de crise que as REQUERENTES
vivenciam atualmente.

Os efeitos disto sdo notdrios: diversos de seus clientes reduziram drasticamente seus pedidos.

Com a diminuicdo das vendas, n3o poderia ser outra a consequéncia sendo a queda de
faturamento.

Muitas medidas foram adotadas na tentativa de atravessar o momento de crise, tais como, corte
de custos, renegociagdo com os credores, redimensionamento da estrutura, entretanto, a demora

do mercado e do pais para reagir a crise que j4 perdura por 3 (trés) anos tornou o Grupo ELEKO
incapaz de honrar com seus compromissos de curto prazo.

Outrossim, anote-se que as REQUERENTES buscaram no mercado recursos financeiros para
implementar seus negécios. Todavia, os financiamentos bancarios anteriormente contraidos para
manter e expedir suas operacdes, associado com a severa redugdo do consumo e dos fatores
acima elencados, fez com que o Grupo ELEKO venha pagando altas taxas de juros, por conta do
capital adquirido no mercado financeiro, fator este que culminou no esgotamento de seus
recursos e, consequentemente, também contribuiu com o agravamento da situacdo financeiro do
grupo.

Em consequéncia disto, as REQUERENTES se encontram em episodica crise econdémico —
financeira, apesar dos mais diligentes esforcos de seu corpo diretivo para vencé-la.

Ja transbordam no noticidrio econdmico manchetes jornalisticas que retratam a dificuldade em se

obter financiamentos para capital de giro, enquanto os lucros das Instituicdes Financeiras batem
recordes,

A situacdo adversa que o Grupo ELEKO enfrenta nesta contingéncia é de carater meramente

episddico e a recuperacdo judicial propiciard o saneamento répido e garantido de seu quadro
critico.

Tradicdo, vontade e experiéncia de seu corpo diretivo, somadas as caracteristicas altamente
dinamicas de sua atividade, garantem a recuperacéo.

As REQUERENTES entendem possuir todas as condigBes para superar esse periodo adverso. Trata-

se de um grupo tradicional, com marca forte, bons clientes e parceiros, o que culmina na clara e
consequente reestruturagdo empresarial exitosa.
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Possui ativos valiosos, equipes dedicadas e know-how invejavel. E espera contar com o apoio do
Estado e de seus principais credores para que se recupere e permanega gerando empregos,
pagando impostos e fazendo circular riquezas para o bem do Pais.

Nesse cendrio, é fundamental que o Grupo Eleko conte com a possibilidade de readequar o fluxo
de pagamento de seu passivo mediante a concessdo de uma Recuperagdo Judicial, com o fito de
ajustar os desembolsos necessarios com o seu faturamento, observando-se o equilibrio financeiro
exigido para completa quitacdo de todos os seus débitos, especialmente, aqueles de curto prazo.

Portanto, a transitoriedade do abalo financeiro das REQUERENTES também pode ser verificada
quando observada sua situacdo econdmica, pois seu patriménio e sua capacidade produtiva sao
inspiradores de total e absoluto respeito, sendo certo que essa situacdo temerosa é passageira e
serd superada.

3. PLANO DE RECUPERACAO - IMPLEMENTACAO E PREMISSAS

3.1. PLANEJAMENTO OPERACIONAL

A partir do pedido de recuperacdo judicial, as Recuperandas tém a oportunidade de
redefinir pontos estratégicos na operacdo e, através dos administradores e colaboradores,
desenvolveram um plano de reestruturacdo com agdes para as areas administrativas, comercial e
financeira.

Visando as melhorias necessdrias para permitir a empresa voltar a [ucratividade e
consequentemente cumprirem com a liquidagdo dos débitos e alcangarem a manutengdo a médio
e longo prazo, o que depende, ndo s6 da solucdo da atual situagdo de endividamento, mas
também, e fundamentalmente, da capacidade de geracdo de caixa, as medidas identificadas no
Plano de Reestruturacio Financeiro-Operacional estdo fundamentadas nas decisbes do item a

seguir. .

As Recuperandas estdio adequando a estrutura operacional e administrativa e implementando as
primeiras a¢des desde o pedido de recuperagdo judicial. Sendo assim, sdo apresentadas, abaixo,
as principais premissas utilizadas para a confecgdo do plano de recuperagdo e reestruturacao.

3.1.1. BASES DO PLANO DE REESTRUTURAGAO FINANCEIRO
OPERACIONAL

Apés o pedido de Recuperacdo Judicial as Recuperandas, através de sua diretoria e das suas
unidades de negdcio, desenvolveram um plano de reestruturagdo financeiro-operacional visando
3 lucratividade necessédria para permitir a liquidagdo de seus débitos e a manutengdo de sua
viabilidade, a médio e longo prazo, o que depende ndo sé da solugdo da atual situacdo de
endividamento, mas também, e fundamentalmente, da melhoria de sua capacidade de geragdo

13

&

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nimero WJMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e cAdigo 79AA743.




fls. 898

de caixa. As medidas identificadas no Plano de Reestruturagdo Financeiro-Operacional estdo
fundamentadas nas seguintes decisdes estratégicas:

Area Comercial

e Reestruturacdo de politicas comerciais em relagdo as margens visando a readequacdo do mix
de produtos e comercializagdo dos itens mais rentaveis;

o Exploragdo de novos nichos de mercado;

e  Plano orgamentdrio de vendas, com metas para todos os segmentos de atuacdo;

Area Administrativa

e Programa de reducdo de gasto com pessoal, horas extras e reducdo de despesas fixas,
evitando gastos desnecessarios, desperdicios e a¢des sem planejamento;

e Fortalecimento da politica de recursos humanos para que contemple: otimizacdo de
resultados, profissionalizacdo, melhorias no processo de selegdo, treinamento e valorizagédo
social e profissional dos colaboradores internos visando a redugdo dos custos de pessoal;

e Fortalecimento organizacional e da responsabilidade estratégica de tomada de decisdo para
alcancar metas e assegurar a aderéncia das ag¢des aos planos;

e Formar as novas diretrizes de administracdo e dar suporte a drea comercial através de uma
analise  SWOT (strenghts-forgas, weaknesses-fraquezas, opportunities-oportunidades e

threats-ameacas).

Area Financeira

Busca de novas linhas de crédito, menos onerosas e mais adequadas;
e  Renegociacdo de tarifas bancdrias;

e Renegociacdo do passivo ndo sujeito aos efeitos da Recuperacdo Judicial, de forma a
equacionar o pagamento dos acordos conforme seu fluxo de caixa;

e |mplantacdo de relatdrios gerenciais para anélise de resultados econémicos e financeiros;
e Implantacdo da drea de controladoria e fornecimento de base sustentdvel a todas as decisdes

estratégicas.
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e Implantagdo de ferramentas de controles financeiros e operacionais, simuladores de precos,
margens e analise de resultados.

Area Operacional

* Plano de redugdo dos custos fixos para melhoria da margem operacional, bem como reducdo
de custos, mediante analise de processos para melhoria da margem de contribuicio;

e |nvestimentos e readequagdes para atimiza¢do das operagdes;

e Planejamento de compras com base em indicadores de desempenho, buscando
equacionamento entre as entradas de produtos necessdrias com a receita gerada;

e Redefinicdo dos fluxos de processos e redistribuicdo das tarefas;

4. MERCADOS

Com impacto direto no mercado em que o Grupo Eleko atua, a instabilidade da economia brasileira
foi o principal motivo para os resultados negativos que ocorreram nos Gltimos anos. A necessidade de
estabilidade no governo, por sua vez, também é fundamental para que possam ser realizados mais
investimentos em todos os setores da ecanomia brasileira.

Qutrossim existe uma estimativa de melhora na economia para os préximos anos, principalmente no
mercado em que grupo Eleko atua, de acordo com projegdes da consultoria International Data
Corporation (IDC), os investimentos no mercado de telecomunicacdes e tecnologia da informacdo
(TI) devem crescer 4,9% em 2019 no Brasil, esse resultado deve ser composto por um aumento de
10,5% no setor de Tl (armazenamento e gestdo de dados, inteligéncia artificial, internet das coisas,
softwares e aparelhos, entre outros) e queda de 0,3% no setor de telecomunica¢des (banda larga e
telefonia fixa e mdvel), outro dado importante é a previsdo da consultoria Frost & Sullivan que diz que
a receita total do mercado de servigos de telecomunicag8es no Brasil deverd atingir USS 45,76 bilhGes
em 2022, enquanto atingiu USS 38 bilhdes em 2016.

Projecdo Mercado de Energia no Brasil

Segundo o Sebrae (Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas), o setor de energias
renovaveis estd em crescente ascensdo desde a publicacdo da regulamentacdo normativa RN 482/12,
que permite que qualquer sistema conectado a rede possa gerar sua propria energia e trocar créditos
com a distribuidora. Como as oportunidades para as pequenas empresas aumentam conforme a
adocdo da tecnologia em massa, citamos a seguir cinco tendéncias para o setor nos proximos anos,
outro dado importante é que o PDE 2020 (Plano Decenal de Expansdao de Energia 2020), traz as
perspectivas de expansdo futura do setor de energia sob a dtica do Governo no horizonte até 2020,
evidenciando os desafios do setor de energia frente ao crescimento econdmico e populacional
previsto. A capacidade instalada de nosso parque gerador de energia elétrica deverd crescer mais de
50% no periodo. O Sistema Interligado Nacional devera crescer 43%, alcangando 142 mil quildmetros
de linhas de transmissdo. As descobertas de petréleo e gds na chamada camada do Pré-Sal trazem
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desafios para sua exploragdo e logistica de escoamento, considerando a profundidade e distancia da
costa dos campos a serem explorados.

Ja o PDE 2021 (Plano Decenal de Expansdo de Energia 2021) apresenta importantes sinalizacdes para
orientar as acOes e decisdes relacionadas ao equacionamento do equilibrio entre as projecées de
crescimento econémico do pais e a necessaria expansdo da oferta, de forma a garantir & sociedade
suprimento energético com adequados custos em bases técnica e ambientalmente sustentdvel. No
PDE 2021 estdo previstos investimentos globais da ordem de RS 1 trilhdo. Dentre os principais
parametros fisicos, haverd ampliagdo entre o verificado em 2011 e 2021: da capacidade instalada de
geragdo de energia elétrica para 182 GW; da produgdo de petrdleo, para cerca de 5 milhdes de
barris/dia; da produgdo de gas natural para 191 milhdes de m3/dia; e da producio de etanol, 68
milhdes de m3.

Crescimento da Economia

A expectativa de que o governo de Jair Bolsonaro aprovara uma reforma da Previdéncia
relativamente robusta ainda em 2019 tem sustentado as previsdes de que a recuperacio econdmica
ira acelerar a partir do préximo ano.

Enquanto os economistas brasileiros revisaram para baixo, pela décima primeira vez seguida, a
projecdo para o crescimento em 2019 para 1,45%, o movimento n3o foi acompanhado por uma
queda da projecdo para o PIB de 2020, que segue em 2,50% pela terceira semana, segundo pesquisa
semanal Focus.

Podemos observar com os levantamentos acima que a tendéncia do mercado em que o grupo Eleko
atua é de grande crescimento. A economia para 2020 tem nos deixado com grande expectativa de
recuperagdo, assim também como nossos clientes estdo bem otimistas, o Pais estd passando por
mudangas bem significativas, o mundo estd de olho no Brasil e muitos investidores internacionais
querendo investir no pais, gerando assim mais empregos, uma grande movimentacdo no mercado e
na economia, impulsionando ainda mais as empresas a crescerem e investirem em tecnologia e
inovacdo, dando um grande salto para o crescimento econdmico no Pais.

5. LISTA DE CREDORES DA RECUPERANDA

CREDORES TOTAL

CLASSE | - TRABALHISTAS 1.086.381,60
CLASSE 11l - QUIROGRAFARIQS 7.467.724,60
CLASSE IV - MICRO E PEQUENAS EMPRESAS 202.595,59

TOTAL 8.756.701,79

Valores em Reais (RS)

Grdfico de Representatividade por Classe de Credores
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(CLASSE | mCLASSE Il = CLASSE IV

6. MEIOS DE RECUPERACAO

A seguir, apresenta-se os meios contidos no artigo 50 da Lei 11.101/2005, que poderdo ser utilizados
para viabilizar a superagdo de crise econdmica e financeira das Recuperandas:

I. Concesséo de prazos e condigdes especiais para pagamento das obrigac8es vencidas ou
vincendas;

lI. Cisdo, incorporagéo, fusdo ou transformagdo de sociedade e constituicio de subsidiaria integral,
ou cessdo integral de cotas ou agdes, respeitados os direitos dos sécios;

lll. Alteracdo do‘controle societério;
IV. Equalizagdo de encargos financeiros relativos aos débitos sujeitos;
V. Novacdo de dividas do passivo sem constitui¢do de novas garantias;

IX. Dagdo em pagamento ou novacdo de dividas do passivo, com ou sem constituicdo de garantia
prépria ou de terceiros;

Xl. Venda parcial dos bens.

6.1. ORIGEM DOS RECURSOS PARA PAGAMENTO DOS CREDORES

As Recuperandas continuardo a desempenhar normalmente as funcdes, mantendo as atividades
empresariais, gerando receitas e empregos e inclusive prevendo aumento nas vendas para os
proximos anos e recompondo 0 espago que sempre ocuparam no mercado atuante.
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Foram elaboradas proje¢Ses econdmico/financeiras e todas as premissas que embasaram a
elaboragdo das projecdes de receitas e resultados e também de fluxo de caixa, estdo descritas no
Anexo | deste Plano. As projeces consideram as bases do Plano de Reestruturacdo Financeiro-
Operacional, além dos efeitos de todas as premissas operacionais e financeiras da atividade
comercial.

Para pagamento dos credores o Grupo Eleko ird disponibilizar a venda de parte de seus ativos e o
produto total desses recursos servira para o pagamento dos credores conforme disposto adiante.

6.2. VIABILIDADE DO PLANO DE RECUPERAGAO

Este plano foi elaborado a fim de possibilitar aos credores uma forma de recebimento de seus
créditos mais vantajosa do que a forma de recebimento que ocorreria em eventual hiptese de
faléncia e consequente liquidacdo dos ativos das Recuperandas.

As projegdes econdmico/financeiras, demonstradas no Anexo |, preveem a continuidade das
atividades do Grupo Eleko, lastreadas nas expectativas e premissas adotadas pelas- Recuperandas,
consultores financeiros e legais, é operacional, econémica e financeiramente vidvel, conforme
atestado pelo estudo de demonstragdo de viabilidade econémica, objeto do Laudo Econdmico
Financeiro que integra este Plano como Anexo Il

7. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES

Para viabilizar a proposta de pagamento aos seus credores, as Recuperandas propdem a venda de
dois iméveis de sua propriedade localizados a Rua Helidpolis, 241, Vila Hamburguesa, S3o Paulo — SP,
registrado nas seguintes matriculas junto ao 102 Cartério de Registro de Imdveis:

N2 12015
N2 94521

A venda dos imdveis acima elencados ocorrerda em até 9 meses apds a Homologagdo do Plano de
Recuperagdo Judicial, conforme condigdes abaixo:

A venda do ativo serd feita através de leildo judicial até 6 meses apds a data de homologacdo do PRI,
de acordo com os artigos 60 e 142 da Lei 11.101/2005, através de hasta publica.

O leildo judicial ocorrerda em duas convocagdes, tendo a primeira o valor minimo para arremate de
100% (Cem por cento) da avaliagdo, no valor fixo de R$ 18.041.000,00 (Dezoito milhdes e quarenta e
um mil reais), conforme valor de mercado apresentado no Laudo de Avaliagdo anexado nos autos do
processo. Caso ndo seja efetuada a venda em primeira convocacao, fica desde ja aprovada a venda
em segunda convocacdo, pelo valor minimo de 70% (Setenta por cento) da avaliagdo.

Por uma questdo de celeridade, economia e efetividade processual, restando negativo o leildo nas
duas convocagbes supramencionadas, fica 0 mesmo Leiloeiro autorizado a prosseguir com a venda por
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intermédio de Alienagdo Particular (Provimento CSM n® 1496/2008), estabelecendo-se um prazo de 90
dias para essa finalidade.

Nesta ocasido, havendo propostas de compras do ativo, a vista ou parceladas, estas serdo levadas a
aprecia¢ao e aprovacao do MM Juizo que preside a recuperacao judicial.

Caso ainda assim ndo ocorra a venda, serd convocada uma nova Assembleia Geral de Credores para
deliberar acerca da alienagio dos ativos.

Os recursos obtidos com a venda do imdvel serdo utilizados para pagamentos dos credores, conforme
fluxo de recebimento. Na hipdtese de ocorrer desagio sobre o valor de venda do imdvel, o mesmo
serd repassado proporcionalmente e linearmente aos credores.

Apés a alienacdo dos imdveis as Recuperandas terdo até 12 (doze) meses para se instalarem em uma
nova planta industrial, a ser estabelecida em um raio de até 50 km da atual localizagdo em municipios
vizinhos a cidade de Séo Paulo.

Deduzido o montante que serda destinado aos credores conforme item 7 abaixo e deduzido o
montante necessdrio para a formalizacdo dos parcelamentos fiscais, o saldo remanescente dos
recursos obtidos com a alienagdo dos referidos imdveis serd utilizado pelas Recuperandas para as
despesas de mudanga, instalacdo, elaboragdo de estoque, aquisi¢do, adaptacdo e recuperacdo de
maquindrios, assim como para capital de giro para o grupo e pagamento de créditos extraconcursais,
conforme cronograma abaixo:

CRONOGRAMA DESMOBILIZACAO

ESMIOBILZACAO ________[PRAZO] ESTIMATIVARS

LICENCAS
Cetesb
Outras licencas
Alvara de Funcionamento
Lincenca Bombeiros/Funcionamento

60 30.000

Infra. Elétrica (Maquinas)

Contrato de fornecimento com distribuidoras 90 650.000
InstalagGes hidraulicas
ESTOQUE DE SEGURANCA 900,000
DESMONTAGEM ; 30 300.000

TRANSPORTE DAS MAQUINAS i a0 200.000

N

LINHA DO TEMPO / VALORES 360 2.500.000

* O Prazo estd em dias corridos

1]
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LINHA DO TEMPO

<R

60 DIAS | 210 DIAS | 300 DIAS | 360 DIAS

BN | N |

120 DIAS 270 DIAS 330 DIAS

A proposta de pagamento aos credores seguird a seguinte alocagdo de recursos:

7.1. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES TRABALHISTAS

Os credores trabalhistas receberdo até o limite de 150 saldrios minimos os seus créditos relativos as
verbas de natureza rescisdria, de forma proporcional, em até 30 dias corridos apés pagamento da
alienacdo prevista no item 7 deste plano e concomitante com os credores das demais classes.

Todas as demais verbas de natureza cominatérias, penais, processuais e/ou que excederem o limite
de 150 saldrios minimos serdo quitadas de forma proporcional juntamente com o quanto
estabelecido no item 7.2 do plano de recuperagdo judicial.

Ressalta-se que havendo a inclusdo de algum Credor Trabalhista ao longo do periodo contemplado
nas projecdes econdmico-financeiras e neste Plano, e sendo esse sujeito aos efeitos da recuperagao
judicial, serd pago em até 12 (doze) meses apds o trdnsito em julgado da sentenga que
determinar a habilitacdo de seu crédito no processo de recuperacdo judicial.
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7.2. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES QUIROGRAFARIOS

7.2.1. PROPOSTA DE PAGAMENTO

Ocorrendo a venda dos ativos pelo valor maximo de avaliagdo os credores receberdo 100% (cem por
cento) dos seus créditos conforme fluxo de recebimento oriundos da venda. Caso os ativos sejam
vendidos por valor menor que o valor maximo de avaliagdo informado no item 7, o mesmo percentual
de desdgio obedecerd a tabela abaixo:

PROPOSTA PAGAMENTO
VALOR VENDA (RS) DESAGIO (%)

18.041.000 0%
18.040.000 10%
17.000.000
16.999.999 25%
16.000.000
15.999.999

35%
15.000.000
14.999.999

5
14.000.000 o
13.999.999

7 0,
12.600.000 il

E serd aplicado aos Credores Quirografarios com o valor minimo de venda limitado a 70% (setenta
por cento) do valor de avaliagdo. Nesse caso de venda pelo valor minimo, as Recuperandas pagardo
30% (trinta por cento) dos Créditos Quirografarios, constantes na relacdo de credores apresentada
nos autos, de forma proporcional, em até 30 dias corridos apds o pagamento da alienagdo prevista no
item 7 deste plano e apds realizados os pagamentos previstos nos itens 7.1 deste plano.

Se ndo houver a'venda do ativo conforme disposto no item 7 deste plano, sera convocada uma nova
Assembleia Geral de Credores para deliberar acerca da alienacdo dos ativos.

7.4. ATUALIZACAO MONETARIA E JUROS

Os créditos sujeitos aos efeitos da recuperacdo judicial, inclusive os trabalhistas, serdo atualizados e
remunerados pela TR - Taxa Referencial, criada pela lei N2. 8177/91, de 01.03.1991 e resolu¢do CMN —
Conselho Monetario Nacional — no. 2.437, de 30.10.1997, acrescidos de juros pré-fixados de 0,5% (meio
por cento) ao ano e, que comegardo a incidir a partir da data de publicacdo da Homologacio do Plano
de Recuperacdo Judicial.

Os pagamentos de juros e atualizacdo monetdria ocorrerdo juntamente com o pagamento do
principal e serdo calculados aplicando os indices propostos sobre o valor de cada parcela. Os juros
serdo calculados mensalmente, pelo sistema de juros simples, e incidirdo sobre o valor da parcela
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corrigida. Caso os indices propostos venham a ser extintos, passardo a valer os novos indices que
vierem a substitui-los.

7.6. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES COM GARANTIA REAL

Na atual lista de credores do processo de recuperacgdo judicial ndo ha créditos na classe com Garantia
Real. Caso haja a inclusdo de algum Credor com Garantia Real no decorrer do processo, seja na lista
de credores do Administrador Judicial ou outra que vier a substitui-la, a proposta de pagamento a

esta classe serd a mesma dos Créditos Quirografarios, conforme descrito nos itens 7.2, 7.3 e 7.4
deste Plano de Recuperacdo Judicial.

7.7. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES MICRO E PEQUENAS
EMPRESAS

7.7.1. PROPOSTA DE PAGAMENTO

Ocorrendo a venda dos ativos pelo valor méximo de avaliacdo os credores receberdo 100% (cem por
cento) dos seus créditos conforme fluxo de recebimento oriundos da venda. Caso os ativos sejam

vendidos por valor menor que o valor méaximo de avaliagdo informado no item 7, 0 mesmo percentual
de desdgio obedecerd a tabela abaixo:

PROPOSTA PAGAMENTO
VALOR VENDA (RS) DESAGIO (%)

18.041.000 0%
18.040.000 10%
17.000.000
16.999.999 5%
16.000.000
15.999.999 359
15.000.000
14.999.999 50%
14.000.000
13.999.999 70%
12.600.000

E sera aplicado aos Credores Quirografarios com o valor minimo de venda limitado a 70% (setenta
por cento) do valor de avaliacdo. Nesse caso de venda pelo valor minimo, as Recuperandas pagardo
30% (trinta por cento) dos Créditos Quirografarios, constantes na relacdo de credores apresentada
nos autos, de forma proporcional, em até 30 dias corridos apés o pagamento da alienacdo prevista no
item 7 deste plano e apés realizados os pagamentos previstos nos itens 7.1 deste plano.

Se ndo houver a venda do ativo conforme disposto no item 7 deste plano, serd convocada uma nova
Assembleia Geral de Credores para deliberar acerca da alienacdo dos ativos.

22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o0 nimero WJM319_411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e cAdigo 79AA743.



7.9. CREDORES NAO SUJEITOS

fls. 907

No atual endividamento das Recuperandas ndo hd créditos ndo sujeitos aos efeitos da recuperacio
judicial. Caso algum contrato celebrado entre as Recuperandas e qualquer Credor venha a ser
considerado ndo sujeito aos efeitos da recuperagdo judicial, por for¢a do artigo 49 da LRF, 0 mesmo

serd negociado individualmente de acordo com a particularidade de cada crédito.

7.10. DISTRIBUICAO DE PAGAMENTOS

Destaca-se que com a alienagéo dos iméveis, teremos 100% dos créditos liquidados.

7.11. RESUMO DAS PROPOSTAS DE PAGAMENTO AOS CREDORES

Credores Trabalhistas:

e Os credores trabalhistas receberdo até o limite de 150 saldrios minimos os seus créditos relativos
as verbas de natureza resciséria, de forma proporcional, em até 30 dias corridos apés pagamento
da alienacdo prevista no item 7 deste plano e concomitante com os credores das demais classes.

e Remuneragdo de TR +0,5% (meio por cento) ao ano.

Credores Quirografirios

® Oscredores quirograférios receberdo seus créditos conforme tabela abaixo:

PROPOSTA PAGAMENTO

VALORVENDA (R$)|  DESAGIO (%)

18.041.000
18.040.000
17.000.000
16.999.999
16.000.000
15.999.999
15.000.000
14.999.999
14.000.000
13.999.999
12.600.000

e Valores em Reais terdo remunerag¢do de TR + 0,5% (meio por cento) ao ano;

Credores Micro e Pequenas Empresas

0%
10%

25%

35%
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Os credores micro e pequena empresa receberdo seus créditos conforme tabela abaixo:

PROPOSTA PAGAMENTO
VALORVENDA (RS)|  DESAGIO (%)

18.041.000 0%
18.040.000 10%
17.000.000
16.999.999 25%
16.000.000
15.999.999 359%
15.000.000
14.999.999 50%
14.000.000
13.999.999
12.600.000 i

Remuneragdo de TR + 0,5% (meio por cento) ao ano.

8. CREDITOS CONTINGENTES — IMPUGNAGCOES DE CREDITO

Os créditos listados na relagdo de credores do Administrador Judicial poderédo ser modificados, e novos
créditos poderdo ser incluidos no quadro geral de credores, em razdo do julgamento dos incidentes de
habilitacdo, divergéncias, ou impugnacdo de créditos ou acordos, sendo certo que o prazo de
pagamento previsto no plano iniciar-se-a a partir do transito em julgado da decisdo que determinar a
inclusdo do crédito.

Se novos créditos forem incluidos no quadro geral de credores, conforme previsto acima, esses
credores receberdo seus pagamentos nas mesmas condi¢des e formas estabelecidas neste Plano, de
acordo com a classificacdo que lhes serd atribuida, sem direito aos rateios de pagamentos
eventualmente jd realizados.

Destaca-se ainda que, qualquer alteragdo na lista de credores que deu base a proposta de pagamentos
contida neste Plano, acarretara somente na alteracdo do prazo de pagamento previsto, visto que, em
nenhuma hipotese havera alteracdes nos valores das parcelas anuais propostas no item 7.2, em
virtude do fluxo de caixa. Caso ocorra a majoracdo da lista de credores, as Recuperandas continuardo
pagando o mesmo valor de parcela prevista em cada ciclo de pagamento, alterando-se, porém, o
percentual de pagamento dos Credores do mesmo grupo para comportar o pagamento do valor
adicional. O valor adicional do Crédito majorado sera pago a partir da data do seu reconhecimento e o
seu titular ndo terd direito as distribuicdes que ja tiverem sido realizadas em data anterior.

9. PASSIVO TRIBUTARIO

Foi prevista a destinacdo de parte dos recursos obtidos com a alienagdo dos imdveis para os
parcelamentos tributdrios, conforme também descrito nas premissas da Projecdo de Resultado
Econdmico-Financeiro, anexo | deste Plano.
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Por se tratar de Credor ndo sujeito aos procedimentos da recuperacdo judicial e ndo ser uma
proposta vinculante, caso por qualquer motivo ndo sejam realizados os pagamentos ao Fisco
previstos neste Plano, ndo sera caracterizado descumprimento de obrigagdo assumida no Plano de
Recuperacdo Judicial, nos termos § 12 do artigo 61 da LRF.

10. ANALISE DE VIABILIDADE DA PROPOSTA DE PAGAMENTO

As projec@es apresentadas no anexo | deste Plano demonstram que as Recuperandas possuem plena
condicdo de continuidade das operacdes e através da alienacdo de imdveis liquidar a divida sujeita
aos efeitos da recuperagdo judicial, honrar com os compromissos ndo sujeitos, sustentar a atividade
durante o periodo de recuperacdo e apds, se manter competitiva perante o mercado e reverter de
maneira significativa a atual situagdo.

Todas as premissas e acdes de melhoria apresentadas no item 4 deste Plano, das quais parte ja
estdo

sendo implantadas, o comprometimento do administrador da empresa e da equipe de
colaboradores

com os objetivos tracados, sdo fatores altamente positivos € que tendem a garantir o sucesso do
Plano

apresentado.

11. FORMA DE PAGAMENTO AOS CREDORES

Os pagamentos serdo realizados nos termos deste Plano diretamente nas contas bancarias dos
credares por meio da transferéncia direta de recursos a conta bancéria do respectivo Credor, por
meio de Documento de Ordem de Crédito (DOC) ou de Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) ou
Depdsito Bancédrio ou moeda corrente e o simples recibo de transferéncia /depdsito servird como
forma de comprovagdo do pagamento ao Credor. Ndo serdo realizados pagamentos por meio de
boleto bancdrio ou qualquer outro meio sendo os previstos neste plano.

11.1. INFORMACAO DAS CONTAS BANCARIAS

Todos os credores deverdo enviar para o e-mail financeirol@eleko.com.br e carta com aviso de
recebimento (AR) a sede das Recuperandas, aos cuidados do Departamento Financeiro, no endereco
Rua Helidpolis, 241, Vila Hamburguesa, Cep: 05318-010, Sdo Paulo — SP, com os dados completos
para pagamento: i) nome e nimero do banco; ii) nimero da agéncia e conta corrente; iii) nome
completo ou nome empresarial; e iv) C.P.F. ou C.N.P.J a partir da Data de Publicacdo no DIE da
Homologacdo do Plano de Recuperagdo Judicial e com um prazo minimo de 30 (trinta) dias de
antecedéncia do pagamento.

A conta bancaria para pagamento devera obrigatoriamente ser de titularidade do Credor, caso
contrédrio, devera obter autorizacdo judicial para pagamento em conta de terceiros. Da mesma
forma, caso o Credor altere sua conta durante o prazo de cumprimento do Plano, deverd enviar nova
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carta com aviso de recebimento (AR) a sede das Recuperandas, indicando os novos dados e
respeitando o prazo minimo de 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de cada pagamento.

Na hipétese de ndo envio da correspondéncia contendo os dados bancarios para depdsito dentro do
prazo estabelecido neste plano, o prazo de pagamento previsto para a respectiva classe passara a fluir
do cumprimento de tal ato. Da mesma forma, o credor ndo tera direito as distribui¢cdes que ja tiverem
sido realizadas anteriormente.

Caso o Credor ndo envie a carta com os dados para a transferéncia /depdésito, os valores devidos a
este determinado Credor permanecerdao no caixa das Recuperandas, até que esses cumpram com tal
procedimento, ocorrendo o pagamento sempre 30 (trinta) dias apds o recebimento dessa, sem 6nus
adicionais, como multa, corre¢do monetdria e juros, em razdo de os credores ndo terem informado
tempestivamente suas contas bancdrias.

Os pagamentos que ndo forem realizados em razdo de os credores ndo terem informado suas contas
bancdrias, ndo serdo considerados como descumprimento do Plano.

11.2. DATA DO PAGAMENTO

Os pagamentos deverdo ser realizados nas datas dos respectivos vencimentos, tendo como base o
dia da Data de publicagdo da Homologagdo. Na hipétese de qualquer pagamento deste Plano estar
previsto para ser realizado em um dia que ndo seja considerado dia util, o referido pagamento
devera ser realizado, conforme o caso, imediatamente no préoximo dia util.

Os pagamentos ndo realizados na data do vencimento serdo acrescidos de juros de mora de 1% (um
por cento) ao més.

12. PUBLICIDADE DOS PROTESTOS

Uma vez aprovado o Plano de Recuperagdo Judicial, com a novagdo de todos os créditos sujeitos ao
mesmo, pela decisdo que conceder a recuperacdo judicial, todos os credores concordardo com a
suspensdo da publicidade dos protestos efetuados e todos os apontamentos junto aos érgdos de
protecao ao crédito, enquanto o Plano de Recuperacdo Judicial estiver sendo cumprido, nos termos
aprovados, ordem essa que poderd ser proferida pelo Juizo da RJ a pedido das Recuperandas desde a
Data de Homologacdo e consequente concessdo da recuperagdo judicial.

Apds o pagamento integral dos créditos nos termos e formas estabelecidas neste Plano, os
respectivos valores serdo considerados integralmente quitados e o respectivo Credor dard a mais
ampla, geral, irrevogdvel e irretratdvel quitacdo, 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.

26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob 0 nimero WJIMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e cAdigo 79AA743.



fls. 911

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
estiver sendo cumprido nos termos aprovados ou apds a quitagdo dos débitos.

13. ATIVOS FIXOS

Fica garantida a empresa a plena geréncia dos ativos. Da mesma forma, fica permitida a
disponibilizagdo de bens em um percentual mdximo de 25% do seu ativo, para penhor,
arrendamento, hipoteca ou alienacdo fiducidria em garantia, respeitadas, quanto a valoracdo dos
bens, as premissas vélidas para o mercado.

Desse modo, fica garantida a empresa a plena e agil geréncia dos ativos méveis, desde que ndo
implique em redugdo das atividades ou quando a venda se seguir de reposicdo por outro ativo
equivalente, mais moderno ou inservivel.

Os recursos obtidos com tais vendas ou através da utilizacdo dos bens em garantia devem compor o
caixa das Recuperandas, fomentando assim, as atividades e possibilitando o pagamento dos credores
e o cumprimento do Plano de Recuperagao Judicial.

Ressalta-se que fica sob exclusivo critério das Recuperandas a realizacdo ou ndo das operacdes aqui
explanadas, desde que os credores, o Administrador Judicial e o Juizo da RJ sejam notificados de
qualquer operacgdo realizada, no prazo em que perdurar a recuperacgdo judicial.

14. DISPOSICOES GERAIS

As Recuperandas optaram pelo pedido de ajuda e protegdo da recuperagdo judicial prevista na
Lei n? 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, essencialmente fundada e objetivando assegurar os meios
de recuperacdo, nos seguintes aspectos:

a. A homologacdo do Plano de Recuperagdo Judicial implicard em plena novagdo das dividas a ele
submetidas, na forma dos artigos 50, IX, da Lei n? 11.101/2005 e 360, | do Cddigo Civil, ficando a
Recuperandas a'utorizada a requerer a extincdo e baixa de toda e qualquer agdo ou restrigdo
cadastral de crédito decorrente de dividas e titulos sujeitos ao plano, a fim de permitir e viabilizar a
regularidade da operacdo da empresa;

b. Com o pagamento dos créditos na forma estabelecida no Plano, haverad a quitagdo automatica,
plena, geral, irrestrita, irrevogdvel, de toda a divida sujeita ao Plano, inclusive a de natureza
trabalhista, incluindo juros, corregdo monetéria, penalidades, multas, indeniza¢des e todo e qualquer
outro reflexo. Com a quitagdo, os credores nada mais terdo a reclamar contra as Recuperandas;

c. A todos os créditos decorrentes de operagdes de fomento de qualguer natureza, comercial ou
financeiro, realizadas apds a distribuicdo do pedido de recuperacdo judicial serd assegurada a
condicdo de crédito extraconcursal para os fins dos privilégios na ordem de pagamento previsto nos
artigos 67 e 84 da Lei 11.101/05;

d. Na hipétese de conflito entre as disposicdes deste Plano e as obrigacGes da empresa previstas em
contratos celebrados com qualquer Credor anteriormente a data do pedido de recuperacdo judicial,
o Plano prevalecers;

20
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e. Todos os anexos a este Plano sdo a ele incorporados e constituem parte integrante do Plano. Na
hipotese de haver qualquer inconsisténcia entre este Plano e qualquer anexo, o Plano prevalecera;

f O processo de recuperagdo judicial serd encerrado a qualquer tempo apds a Data de
Homologagdo, a requerimento das Recuperandas, desde que todas as obrigagdes do Plano que se
vencerem até 02 (dois) anos apés a Data de Homologacdo sejam cumpridas.

14.1. INVALIDADE PARCIAL

Se quaisquer cldusulas ou disposigGes deste Plano forem declaradas nulas, ilegais, inexequiveis ou
invdlidas sob qualquer aspecto, essa declaracdo, ndo afetard ou prejudicard a validade das demais
cldusulas e disposigbes, que se manterdo em pleno vigor, eficazes e exequiveis. Ndo obstante, nessa
hipdtese de invalidade, ineficdcia ou inexequibilidade parcial, as Recuperandas deverdo rever este
Plano para substituir as cldusulas e disposicGes consideradas invélidas, ineficazes ou inexequiveis por
outras que produzam, na mdxima extensdo permitida pela lei aplicavel, efeitos equivalentes,
mantendo-se os efeitos daquelas que ndo foram declaradas invélidas, ineficazes ou inexequiveis.

14.2. CESSAO E TRANSFERENCIA DE CREDITOS

Uma vez aprovado o Plano, os Credores Concursais poderdo ceder ou transferir livremente os seus
créditos contra as Recuperandas, desde que observadas as seguintes condicdes: (i) que o
crédito cedido, independentemente da cessdo ocorrer por lei ou por contrato, estard sempre sujeito
aos efeitos do Plano, especialmente em relagdo as condigdes de pagamento, comprometendo-
se o Credor cedente a informar ao cessionério a condicdo do crédito, sob pena de ineficicia em
relacdo as Recuperandas; e (ii) a cessdo somente terd eficacia, uma vez notificada as
Recuperandas, a fim de direcionar os pagamentos previstos neste Plano ao devido detentor do
crédito.

14.3. LEI APLICAVEL

Os direitos, deveres e obrigacdes decorrentes deste Plano sdo regidos e devem ser interpretados de
acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil.

14.4. ELEICAO DE FORO

Fica eleito o Juizo da Recuperacdo Judicial para dirimir todas e quaisquer controvérsias decorrentes
deste Plano, sua aprovacdo, alteragdo e/ou cumprimento até o encerramento da recuperagdo
judicial. Apds, fica eleita a Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

15. NOVACAO DA DIVIDA

Com a aprovacdo e homologagdo judicial do Plano, implicard na NOVACAO, objetiva e real, de todos
os créditos sujeitos a recuperacdo judicial, por forga do disposto no art. 59 da Lei N2 11.101/2005,

desde que relacionadas e ndo contestadas pelos respectivos credores.
28
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Com a consequente novac¢do dos Créditos sujeitos a Recuperacdo Judicial, fica a empresa autorizada a
BAIXAR todas as restricbes cadastrais oriundas da inadimpléncia dos mesmos, estando autorizado o
cancelamento de todos os protestos havidos contra seu nome por forga de dividas que venham a ser
novadas por este instrumento.

Da mesma forma, uma vez aprovado o plano, restam suprimidas as garantias reais e fidejussdrias
existentes atualmente em nome dos credores com o objetivo de que as Recuperandas possam se
reestruturar e exercer suas atividades com o nome limpo, assim como seus garantidores tendo em
vista a novagdo pela aprovacdo do plano.

O pagamento integral dos créditos, na forma e valores estabelecidos no plano, acarretard a quitacao
plena, irrevogdvel e irretratavel, de todos os créditos de qualquer tipo e natureza contra o Grupo
Eleko em Recuperagdo Judicial, inclusive juros, corregdo monetdria, penalidades, multas e
indenizacBes. Com a ocorréncia da quitagdo, os credores serdo considerados como tendo quitado,
liberado e/ou renunciado todos e quaisquer créditos, e ndo mais poderdo reclama-los contra o Grupo
Eleko, em Recuperacdo Judicial, seus socios, agentes, empregados, representantes, garantidores,
fiadores, avalistas, sucessores e cessionarios. '

Ainda, os credores ndo mais poderdo, a partir da aprovacdo do plano, (i) prosseguir com qualquer
acdo judicial ou processo de qualquer tipo relacionado a qualquer crédito sujeito aos efeitos da
recuperacdo judicial contra o Grupo Eleko; (ii) executar qualquer sentenca, decisdo judicial ou
sentenca arbitral contra o Grupo Eleko, relacionada a qualquer crédito sujeito ao plano; (iii) penhorar
quaisquer bens do Grupo Eleko, para satisfazer seus créditos sujeito ao plano; (iv) criar, aperfeicoar
ou executar qualquer garantia real sobre bens e direitos do Grupao Eleko, para assegurar o pagamento
de seus créditos sujeitos ao plano; (v) reclamar qualquer direito de compensagdo contra qualquer
crédito devido do Grupo Eleko, com seus créditos; e (v) buscar a satisfagdo de seus créditos por
quaisquer outros meios.

Todas as acdes e execucdes judiciais em curso contra o Grupo Eleko relativas aos créditos sujeitos ao
plano serdo extintas, assim como em relacdo aos seus garantes.

.

16. CONSIDERACOES FINAIS — RESUMO

O Plano de Recuperacdo Judicial proposto atende aos principios da Lei de Recuperagdo Judicial,
Extrajudicial e Faléncia do Empresario e da Sociedade Empresdria (Lei n2. 11.101, de 09 de fevereiro
de 2005 - “Lei de Recuperagdo de Empresas”), garantindo os meios necessarios para a recuperagao
econdmica e financeira das Recuperandas.

Nesse sentido, foram apresentados diferentes meios para a recuperacdo judicial no Plano, objeto
deste documento. Saliente-se que o Plano de Recuperacdo Judicial apresentado demonstra a
viabilidade econdmico-financeira das Recuperandas, através das projeces apresentadas no anexo | e
atestadas no laudo apresentado no anexo I, desde que as condigdes propostas para o pagamento
aos credores sejam aceitas. Importante ainda destacar, que um dos expedientes recuperatérios ao
teor do artigo 50 da referida Lei de Recuperacdo de Empresas é a “reorganizacdo administrativa”,
medida que foi iniciada e encontra-se em implantagdo.

29
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Portanto, as projecBes para os préximos anos, favordveis ao mercado de atuacdio, aliadas ao
conjunto de medidas ora proposto neste Plano, demonstram a efetiva viabilidade da continuagfo dos

negdcios, que garantird a manutencdo dos empregos e o pagamento dos débitos vencidos e
vincendos.

S3o Paulo, 29 de Julho de 2019.

Este Plano é firmado pelo representante legal das Recuperandas e é acompanhado da pagina de
assinatura, das projegdes e do laudo econédmico-financeiro e de avaliacdo dos bens e ativos, na forma
da Lei de Recuperacées e Faléncias.

Grupo Eleko

Grupo Eleko

C.N.P.Jsob o n? 61.074.894/0001-59
C.N.P.) sob 0 n?61.074.894/0002-30
C.N.P.Jsob o n? 01.286.821/0001-07

Cosiwo do Silve gl

Por: Cassio da Silva Regis — Sdcio
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ANEXO I

Este documento ¢ parte integrante do Plano de Recuperagio Judicial das Recuperandas e tem
como objetivo demonstrar a capacidade de geragfo de recursos, através da venda de ativos,
proje¢do dos resultados e fluxo de caixa futuros, para pagamento aos credores.

As proje¢des foram elaboradas com base nas informagdes internas das empresas e a
modelagem econdmica e financeira utilizada, serd atestada no Laudo Econdmico-Financeiro,

anexo II, por empresa especializada, consoante ao item III, do artigo 53 da Lei 11.101/2005.

1. PROJECAO DE RESULTADO ECONOMICO/FINANCEIRO

Para demonstrar a viabilidade econdmico-financeira da proposta apresentada e que os meios
empregados sdo suficientes para garantir a superagfio da situago de crise das Recuperandas,
foram desenvolvidas projecdes com as disponibilidades atuais, venda de ativos e a geragdo de
caixa no periodo proposto, atestando assim, que haverd recursos suficientes para cumprir com
a proposta apresentada aos credores.

Com base em andlises e informacdes historicas, nas principais consideragdes e premissas
descritas abaixo e no plano de recuperagdo judicial, especialmente nos itens 4 € 7 € no
planejamento operacional elaborado para os proximos anos, estima-se a proje¢io econdmico-
financeira das Recuperandas, representada pelas projeges de receitas e resultados e projegdes
de fluxo de caixa.

Foi desenvolvida uma modelagem financeira especifica, criada e desenvolvida pela empresa a
partir de um sistema matematico-financeiro, refletindo o mais proximo possivel da realidade
do funcionamento contabil, organizacional e operacional, de tal forma que as projegdes,
incluindo o fluxo de caixa, puderam ser realizadas com alto grau de detalhamento, atribuindo
confiabilidade e seguranca aos resultados, admitindo-se as premissas adotadas para esse fim,

sendo:
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) As caracteristicas da atividade comercial, principalmente levando em consideragfo o
mercado setorial, sendo que a projecéo estd sendo apresentada para o periodo de 10 (dez)

anos;

Y Outros aspectos considerados na projecdo econdmico-financeira estdo relacionados as
caracteristicas especificas da empresa e com as estruturas de custos, além de todas as

caracteristicas dos mercados atuantes.

1.1 PROJECAO DE RECEITAS

A seguir s3o apresentadas as estimativas de volumes operacionais para o periodo de 10 (dez)

anos.

1.1.1 PREMISSAS

Para a projecdo do volume de receita bruta, foram consideradas as seguintes premissas:

A base para a projecdo da receita bruta foi o planejamento comercial e operacional da
empresa para os proximos 10 (dez). Os volumes foram readequados a nova realidade
desde o pedido de recuperagéo judicial, levando em consideragfo a reformulagéo do mix

de produtos, que focara nas linhas de maior margem e rentabilidade;

O faturamento foi projetado ao longo dos meses, levando em consideragdo a
sazonalidade caracteristica da empresa e do setor e serd demonstrado a seguir de forma

anual;
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Em relagdio aos volumes, a estratégia adotada foi realista, projetando-se um aumento
gradativo do faturamento ao longo dos periodos. Para os 10 (dez) da projecdo,
englobados no planejamento operacional da empresa.

Os pregos de vendas foram projetados com base no histdrico praticado pelas empresas e
andlises do comportamento atual do mercado, levando em consideragdo as estruturas de

cada produto, os segmentos e regides atuantes;

O preco de venda projetado ndo contempla o efeito inflaciondrio. Por ser uma projecéo
de longo prazo, torna-se invidvel estimar esse indicador de modo adequado, sendo
assim, consideram-se os pregos projetados a valor presente, pressupondo que os efeitos
inflaciondrios sobre os custos e despesas serfio repassados aos pregos de venda

projetados para garantir as margens projetadas.

1.1.2 PROJECAO

Proje¢do de receita bruta em milhares de reais (R$)

14,000

12.000

10.000

8.000

6.000

4000

2.000

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano & Ano & Ano 7 Ano 8 AnoS  Ano 10
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1.2 PROJECAO DE RESULTADOS E GERACAO DE CAIXA

A seguir, serd descrito, detalhadamente, todas as condigdes, hipéteses, premissas e
pressupostos adotados pelas Recuperandas, na elaboragio das projecSes econdmico-
financeiras, dando suporte ao trabalho de andlise econdmico-financeira, conforme anexo II,

abrangendo o periodo de 10 (dez) anos.

O Plano lastreado nas expectativas e premissas adotadas pelas Recuperandas € operacional,
econdmica e financeiramente vidvel, conforme atestado pelo estudo de demonstragio
resultado e de fluxo de caixa ¢ do Laudo Econdmico-Financeiro, objeto deste anexo I e do

anexo II que integram o Plano.

1.2.1 PREMISSAS

As seguintes premissas foram adotadas na proje¢fio de resultado econdmico-financeiro, nos

10 (dez) anos contemplados no Plano:

As projegOes foram estruturadas de forma mensal para o periodo indicado acima,
considerando o Ano 1, como sendo os 10 (dez) meses subsequentes a data da publica¢do
da decisdo que homologar o Plano de Recuperacdio Judicial no Didrio de Justica

Eletronico do Estado de S#o Paulo “Data de Homologacdo” e serfo demonstradas

anualmente neste documento;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nimero WJM319411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA756.



e

I11.

IV

VL

VIIL

fls. 919

Foi utilizado o sistema tributdrio normal, com apuragdo de lucro real, sendo
consideradas assim, as respectivas aliquotas de impostos incidentes sobre as vendas.
Esse sistema tributdrio é o adotado pela empresa no momento da elaboragdo desta

proje¢do econdmico-financeira;

Os custos das mercadorias vendidas foram projetados com base em valores atuais e
liquidos de todos os impostos creditdveis com as particularidades de cada regifo e
considerando as reducdes propostas no plano de reestruturagfo financeiro-operacional.
Esse grupo de custos varia em parte, diretamente proporcional ao faturamento

projetado;

As despesas operacionais e administrativas foram projetadas de acordo com a média
histérica considerando as redugdes propostas no plano de reestruturagdo financeiro-

operacional;

As despesas financeiras contemplam as tarifas bancdrias, os juros das operagdes
financeiras realizadas pela empresa e os juros sobre o pagamento do passivo previsto
nas classes trabalhista, quirografarios e micro e pequenas empresas, de acordo com as

propostas do Plano;

A linha de IRPJ e CSLL representa uma projegdo dos impostos que incidem sobre o
resultado da empresa, levando em consideragdo uma compensagdo dos lucros apurados
mensalmente com o saldo de prejuizos acumulados, que podem ser identificados nas

demonstragdes financeiras da empresa;

Para o pagamento do passivo tributario provisionado um valor anual conforme prazos de

parcelamento em vigor atualmente;
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Os valores de pagamento dos créditos sujeitos a recuperagdo judicial foram extraidos da
lista de credores das Recuperandas, os quais tiveram os pagamentos projetados no fluxo

de caixa, conforme as propostas de pagamento descritas no Plano;

A sobra de caixa projetada em cada ano da proje¢do serda mantida pelas empresas e serd
destinada para o pagamento dos débitos sujeitos a recuperagdo judicial e o passivo fiscal,
sendo consumido praticamente a totalidade dos recursos ao fim do peribdo, além de
contribuir, ao longo de todo periodo projetado, também para a redugdo das despesas

financeiras;

A projecdo nfo contempla efeitos inflaciondrios. A premissa adotada € de que todo efeito
inflaciondrio serd repassado ao prego de venda projetado quando ocorrer, mantendo a
rentabilidade projetada, bem como, a geragdio de caixa e a capacidade de pagamento

resultante;

Todas as projecdes foram feitas em um cendrio realista.
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1.4 PROJECAO DE FLUXO DE CAIXA -
Projec¢do de fluxo de caixa prevendo a venda dos ativos imobilizado pelo valor minimo apresentado no Laudo de Avaliagdo entregue no processo.
Os valores abaixo estfio expressos em milhares de reais Qﬂmv“

"ANO1 | ANO 2] ANO'3 | ANO4 | ANO5| ANO 6] ANO 7| ANOB] ANO 9] ANO 10

Entradas 5616 7.301 8761 9.637 9733 9.831 9.929 10.028 10.129 10.230

Fluxo de caixa (RS mil)

Recebimento de vendas 5616 7301 18761 9.637 9.733 9.831 9929 10.028 10.129 10.230
Saidas , o 10.131 6.683 7.669 8.260 8.325 8.391 8.457 8.524 8.592 8.660
CMV - Custo da Mercadoria Vendida 3.089 3650 4.380 4819 4867 4915 4965 5014 5064 5115
(-) Despesas Variaveis de Vendas 72 94 112 124 125 126 127 129 130 131
(-) Gastos com Pessoal 1.320 1.320 1.320 19320 1:320 © 1320 1.3201 1320 1320 ¢ ¢ {320
(-) Despesas Adminsitrativa 800 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
(-) Despesas Operacionais 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350
(-) IRPJ / CSLL 0 269 506 648 664 679 695 712 728 744

(-) Desmobilizacao
(-) Capital de Giro
(-) Investimento em Maquinas e Equipamento

m::mamm ‘ ;
Empréstimos e ::m:o_mamaom - - - - - - - - - -
Venda de Ativo Imobilizado 12.600

Saidas ; - 180 75 90 99 100 101 102 103 104 105
Juros e despesas bancérias 180 745 90 99 100 101 102 103 104 105
Credores trabalhistas 1.086
Credores quirografarios 2.240
Credores micro e pequena empresa 61

Passivo tributario 3.500 1.184 1.184 1.184 1.184 ‘_.._mh 1.184 1.184 1.184 1.184

Grupo Eleko 4

p\)\\ﬂ\&&l\ &¢ n:r\rU/ SND m
rupo Eleko - C.N.P.J mo_o 0 n2 - C.N.P.J s6b 0 n® 61.074.894/0001-59; C.N.P.J sob 0 n261.074.894/0002-30; C.N.P.J sob o n2 01.286.821/0001-07 A
Por: Cassio da Silva Regis — Sécio
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ANEXOI

Grupo Eleko
Rua Heliopolis, 241, Vila Hamburguesa Sao Paulo — SP

REF.: LAUDO ECONOMICO-FINANCEIRO

Prezados Senhores,

INTRODUCAO

Conforme solicitado por V.Sas., a Ccamara Consuiltoria foi contratada pelo
Grupo Eleko - INDUSTRIA DE PARAFUSOS ELEKO LTDA, COMERCIAL
ELEKO EIRELI que contém os C.N.P.J sob o n° 61.074.894/0001-59, C.N.P.J
sob o n° 61.074.894/0002-30, C.N.P.J sob o n° 01.286.821/0001-07 em
Recuperacgédo Judicial para elaborar o Laudo Econdmico-Financeiro mediante
informagbes prestadas pela empresa em questdo, do qual o resultado é
representado por atestar a modelagem das Projecdes de Resultados e de
Fluxo de Caixa (Anexo | do Plano) e se torna parte integrante do Plano de
Recuperagao Judicial do Grupo Eleko - INDUSTRIA DE PARAFUSOS ELEKO
I.TDA, COMERCIAL ELEKO EIRELI que contém os C.N.P.J sob o n°
61.074.894/0001-59, C.N.P.J sob 0 n°® 61.074.894/0002-30, C.N.P.J sob o n°
01.286.821/0001-07, como Anexo Il a ser apresentado nesta data ao
processo de recuperacédo judicial distribuido na 22. Vara de Faléncias e
Recuperagbes Judiciais do Foro de SAO PAULO “Juizo da RJ”, sob no.
1043701-24.2019.8.26.0100.

Os comentarios as Projecbes de Resultados e de Fluxo de Caixa
apresentados neste laudo econémico-financeiro baseiam-se exclusivamente
no Anexo | do Plano de Recuperacao Judicial do Grupo Eleko (denominada

neste laudo econdmico-financeiro como “Recuperandas’ ou ‘empresas”). o

\

Laudo Econdmico-Financeire | Grupo Eleke (Em Recuperagao Jddiciai)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob 0 nimero WJMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e c6digo 79AA762.
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ESCOPO

Este estudo teve por propésito atestar as ProjecGes de Resultados e de Fluxo
de Caixa (Anexo | do Plano) das Recuperandas, fornecendo subsidios para
suportar o Plano de Recuperacdo Judicial nos aspectos das projecées
econdmico-financeiras, conforme requerido pela Lei 11.101/05, artigo 53, item
[lI. Nenhum outro objetivo pode ser tacito ou deduzido e este documento

destina-se exclusivamente para a finalidade descrita.

ABRANGENCIA E RESTRICAO DO TRABALHO

A participacéo e o trabalho técnico desenvolvido pela Ccamara Consultoria na
elaboragéo deste laudo econdémico-financeiro deu-se através de comentarios
a modelagem utilizada nas projecdes econdémicas e financeiras de acordo
com as informacdes e premissas utilizadas pelas Recuperandas. Essas
informacGes de responsabilidade exclusiva das empresas e utilizadas na
projecdo de resultado econdémico/financeiro, apresentadas no Anexo |,
indicaram as fontes de recursos para viabilizar o Plano, bem como o potencial
de geragdo de caixa do Grupo Eleko, e, consequentemente sua capacidade
de amortizacio da divida.

Ressalte-se que a Ccamara Consultoria ndo atua como perita, auditora,
compilacdo, revisdo ou validacdo, contadora, testemunha, gestora ou
qualquer outra qualidade que gere responsabilidade pelas informacgdes
trazidas no Anexo | em questao, uma vez que as projecdes foram elaboradas
apenas com base em informagdes da propria empresa.

O trabalho da Ccamara Consultoria nio inclui opinides, garantias ou

aprovacdo em relagdo aos sistemas de controle interno e informacdes
econdmico-financeiras das Recuperandas. rQ/

Laudo Ecohémico-Financeiro | Grupo Eleko (Em Recuperag&o Judicial) |2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob 0 nimero WIMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA762.
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Deve-se notar que o estudo da viabilidade econdémico-financeira se
fundamentou na analise dos resultados projetados e contém estimativas que
envolvem riscos e incertezas quanto a sua efetivacdo, pois dependem
parcialmente de fatores externos & gestao das empresas, tendo, portanto,
carater incerto, o que podera ocorrer diferengas entre os resultados
projetados e os resultados futuros reais.

A projecdo para o periodo de 10 (dez) anos, foi realizada com base nas
informacGes histdricas e na perspectiva da propria empresa em relagdo ao
comportamento de mercado, precos, custos e valores do passivo inscrito no
processo.

Assim, as mudancas nas conjunturas econdémicas, nacionais e internacionais,

bem como no comportamento das proposicbes consideradas, refletirdao nos
resultados apresentados no Anexo | do Plano.

LAUDO ECONOMICO-FINANCEIRO

Para evidenciar a viabilidade econémico-financeira da proposta apresentada
no Plano e demonstrar que os meios empregados sado suficientes para
garantir a superagdo da situacdo de crise das Recuperandas, foram
desenvolvidas projegbes que demonstram as disponibilidades atuais e a
geracao de caixa no periodo proposto pelo grupo Eleko, atestando assim, gue
havera recursos suficientes para cumprir com a proposta apresentada aos
credores.

Dessa forma, atestamos a modelagem de projecdo econdmicoffinanceiro
utilizado pela Recuperanda para evidenciar a sua proposta de pagamento aos
credores.

Assim, apos a andlise das informagdes apresentadas e da metodologia
empregada, concluimos que (l) o Plano a ser apresentado possibilita as

Recuperandas manterem suas atividades nos préximos.
O

Laudo Econdmico-Financeiro | Grupe Eleko (Em Recuperagio Judicial) 3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nimero WIMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e c6digo 79AA762.
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NOTA DE ESCLARECIMENTO

A Ccamara Consultoria que elaborou este Laudo Econdmico-Financeiro,
acredita que o processo de reestruturagéo administrativa, operacional e
financeira, bem como as correspondentes projecées econdémico-financeiras
detalhadas no Anexo | do Plano — desde que sejam implantadas e realizadas

— possibilitara que as Recuperandas se mantenham viavel e rentavel.

CONCLUSAO

Este laudo econémico-financeiro é parte integrante do Plano de Recuperagao
Judicial, como Anexo Il e contém, em resumo, 0s comentarios sobre a
metodologia utilizada para as Recuperandas obter a sua estimativa de
projecao de resultados futuros através da Projecdo de Resultados e de Fluxo
de Caixa para o periodo de 10 (dez) anos. Desde que as premissas sejam

implementadas e cumpridas sera viavel e rentavel, além de possibilitar o
pagamento a todos os credores.

Permanecemos & inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer
esclarecimentos adicionais.

Séao Paulo, 17 de julho de 2019.

00 AR, N

LY

Ccamara Consultoria

Laudo Econdmico-Financeiro | Grupo Eleko (Em Recuperagaoe Judicial) - | 4

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nimero WIMJ19411243762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA762.
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CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO
2019 - 117

Rua Helidpolis, 241, Vila Leopoldina, Sao Paulo, SP

nto é cépia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nu
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Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro Central de Atendimento: (11) 4963-8305

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020 E-mail: alend||nemo‘frzleloengermarfa.com.bi
www.eloengenharia.com.bir
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RESUMO EXECUTIVO

CARACTERISTICAS GERAIS

Tipo de Trabalho:

Consultoria Descritiva do Mercado Imobiliario.

em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nu

Objeto:

Imével Galpéo

Finalidade:

Determinagéo do Valor de Compra/Venda.

Enderego:

Rua Helidpolis, 241, Vila Leopoldina, S&o Paulo, SP

Matricula n.°:

12.015 e 94.521 do 10° Cartorio de Registro de Iméveis de S&o Paulo/SP

MERCADO IMOBILIARIO - SUMMARY

De acordo com a prospecc&o realizada na regido em que esta inserido o avaliando, constatamos uma quantidade elevada de

agentes atuando nesta area e alguns iméveis sendo ofertado no que se refere a imével tipo Galpao para Compra/Venda.

VALORES - DATA BASE JUNHO 2019

Descri¢ao

Area de Terreno Area Construida

Valor (R$)

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e c6digo 79AA766.

Valor de Compra/Venda.

3.500,00 m? 3.038,32 m?

R$ 18.041.000,00

Valor Maximo de Compra/Venda. 3.500,00 m? 3.038,32 m?

R$ 19.285.000,00

Valor Minimo de Compra/Venda. 3.500,00 m? 3.038,32 m?

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

R$ 16.796.000,00

nto é cépia do originafassinado dig
rir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.

e

Central de Atendimento: (11) 4963-8305
E-mail: atendimento@eloengenharia.com.bi

www.eloengenharia.com.bii



INTRODUGAO

A Elo Engenharia apresenta suas concluses relativas ao imével, localizado no bairro da Vila Leopoldina, S&o Paulo, SP

CONSTITUINTES
Interessado CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO
Cliente CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO
Tipo do bem Imével tipo Galpéo
Finalidade Determinag&o do valor de Compra/Venda.
Vistoria 05 de junho 2019.
QUALIFICAGOES DO CLIENTE

CCAMARA CONSULTORIA EMPRESARIAL - ELEKO
Contato: Sr. Thiago Nauheimer de Arruda

Enderego eletronico: thiago@ccamaraconsultoria.com.br
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LIMITAGOES E PRESSUPOSICOES

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

Trazemos a sua atengao, antecipadamente, que a seguinte lista de Limitagdes e Suposi¢des acompanha nossos laudos:

Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem 6nus. Ndo foram realizadas averiguagbes profundas na

documentacdo do imével e a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade.

Considera-se, para fins de avaliagdo, que o imdvel ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos,
documentais, licengas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializagdo. Reservamos

o direito de rever a avaliagdo caso venha a ser identificado algo que afete o potencial da Compra/Venda. do imével.
Informagdes de terceiros sdo colhidas com cuidado, mas ndo garantimos sua veracidade.

Presume-se que informagdes fornecidas pelo cliente séo corretas, mas nao garantimos sua veracidade. N&o foram
tomadas medidas no imével. Na falta de informagGes exatas, sdo feitas estimativas, e reservamos o direito de rever

a avaliagdo caso haja comprovagéo de erro na informagao cedida pelo cliente.
Presume-se que a propriedade esta com as devidas licengas e laudos para seu funcionamento.

Né&o foram realizados estudos ambientais no solo, para averiguar ou ndo a presenga de substancias prejudiciais a
saude, a estrutura do empreendimento ou ao meio ambiente. A Elo Engenharia ndo possui “know-how” sobre
assuntos que afetam o meio ambiente ou saude, e os valores reportados ignoram estes aspectos. Reservamos 0

direito de rever a avaliagao caso venha a ser identificado algo que afete o potencial da Compra/Venda. do imével.

O relatdrio € dirigido ao cliente nomeado na capa, e a Elo Engenharia ndo deve responsabilidades a terceiros que
assumam posicdes e decisdes com base neste trabalho. Este relatério ndo podera ser publicado em todo ou em

parte, sem prévia autorizagao da Elo Engenharia.

Os avaliadores declaram ndo ter conhecimento de interesse presente ou futuro, proprio ou de familiares, nos iméveis

sendo avaliados.
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10.

1.

12.

13.

14.

15.

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

Tendéncias positivas passadas do mercado néo s&o indicativo de sucessos futuros. Projecdes sdo opinides na data

da avaliagéo, e a Elo Engenharia ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado.

Efetuamos analises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Elo Engenharia ndo se
responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros € néo sera responsavel, sob qualquer hipétese, por
quaisquer danos ou perdas resultantes da omissé@o de informagdes por parte do contratante ou de terceiros

consultados durante o desenvolvimento desta avaliag&o.

Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui avaliados, caracterizando

a sua independéncia.
Os honorarios cobrados nao tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados.

O objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade, ou inclui a

responsabilidade da Elo Engenharia para detectar fraudes nos documentos.

N&o é responsabilidade da Elo Engenharia identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada,

incluindo fisicos, financeiros e ou legais.

O resultado desta avaliagdo esta condicionado as premissas e cenarios especificos mencionados neste relatério e

invalida quaisquer outras analises anteriores para a mesma data-base.
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CRITERIO DE ELABORAGAO

Esta avaliagdo foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliagdo de Bens — Parte 01:
Procedimentos Gerais e Parte 02: Iméveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associac&o Brasileira de Normas Técnicas € 0s preceitos
do I.B.AP.E. - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia. Observamos também o cddigo de Etica da

American Society of Appraisers.

O critério geral empregado foi o de avaliar os imoveis, supondo-se que continuardo sendo empregados para 0 mesmo fim e
no mesmo estado de conservagdo em que se encontram atualmente. Todas as analises sdo baseadas em informagdes atuais
com relagdo a oferta e demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira

especifica para o mercado imobiliario.

Os estudos desenvolvidos tém como base os valores de avaliagdo sob a ética imobiliaria, onde foram considerados, entre

outros, aspectos de:

e Potencial de valorizagéo futura;

e Tendéncias do mercado imobiliario local;

¢ Consolidacéo urbana;

e Caracteristicas constitutivas;

e Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da propriedade;
e Projetos e obras em planejamento (publicos e privados);

o  Grau de especificidade do imdvel; e

o  Qutros aspectos relevantes na consolidagdo do valor dos ativos.

O imével foi considerado livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou comprometimentos que impegam ou imponham

restricdes a sua comercializagdo ou utilizagdo, exceto aqueles mencionados no decorrer do presente trabalho.

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro
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METODOLOGIA

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

ANALISE FiSICA

Os aspectos fisicos do imével em questdo envolvem sua localizagdo, caracteristicas construtivas e constitutivas adotadas,
interferéncias urbanisticas — conjunto de leis e atos publicos que podem interferir no uso, ocupagéo e status de mercado. Sua
posicdo no mercado imobilidrio atual e futuro (se o imével contara com versatilidade para atender novas exigéncias
mercadoldgicas); detectar problemas efou vantagens quanto & sua localizagao; bem como apontar medidas para o incremento

de atratividade.

Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos:
a) visitas a regido onde esta o imovel, para levantamento de dados sobre sua localizagao, facilidade de acesso, ocupagao

circunvizinha, melhoramentos publicos existentes e previstos, transporte urbano e comunicagdes;
b) andlise de documentos e plantas;

d) consultas aleis e publicagdes sobre zoneamento, desapropriagdes, tombamentos e, caso necessario, consulta informal aos

drgaos competentes.

ANALISE JURIDICA

Ja a conceituacdo da forma de participagdo dos postos de combustivel e a situagdo de registro (checagem de areas,
propriedade e outras averbagdes), sao realizadas através dos documentos de propriedade, como escrituras, matriculas,

impostos, etc.
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Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

ANALISE DE MERCADO

A identificagdo das caracteristicas do mercado imobilidrio onde estd inserido imével nos permite determinar o seu

posicionamento com relagéo a concorréncia, verificando as possibilidades de seu desempenho, quando langado no mercado.

Para o0 mercado de imével tipo Galp&o foram abordados os seguintes itens:

Perfil dos imdveis em oferta;

Diferenciacdo dos valores de iméveis posicionados nos logradouros considerados principais e fora deles.

A analise de valores praticados se da através da pesquisa de pregos pedidos e, sempre que possivel, de valores
efetivamente transacionados.

Através de informagdes historicas colhidas de estudos anteriores, também foi possivel a analise da evolugéo de pregos de

mercado e crescimento historico, o que sinaliza aquecimento ou desaquecimento de demanda.

ANALISE DE VALOR

Os trabalhos foram pautados pelas determinages da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT e pelas

recomendagdes do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia - IBAPE/SP.

Todas as analises sdo baseadas em informagdes atuais com relagdo a oferta, demanda, possibilidades de uso,
caracteristicas técnicas e aspectos restritivos, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e analises
especificas para 0 mercado imobilidrio, discorrendo sobre a posigdo atual da propriedade perante o mercado e suas

perspectivas de aceitacao pelo mercado.
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DEFINIGAO DE VALOR DE MERCADO

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma estabelecida pela ABNT “Associagao

Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que apresentam a seguinte defini¢do para “Valor de Mercado”:

“Quantia mais provéavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data

de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”

Além das normas brasileiras, as analises também consideram as definicbes de “Market Value” (Valor de Mercado) extraida
das recomendagdes do “RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — Appraisal and Valuation Standard”, definidas a

sequir:

Market Value (Valor de Mercado):

‘A quantia pela qual uma propriedade deveria ser negociada, na data da avaliagdo, entre um comprador
desejoso e um vendedor desejoso, em uma negociagao néo tendenciosa (sem interesses especificos entre
as partes), apos realizagdo de marketing apropriado, onde as partes tenham agido com conhecimento,

prudéncia e sem compulséo”.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagéo) dos atributos dos elementos
comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos

especificos e 0s respectivos pregos.

Para isso sdo considerados fatores de localizagao, estrutura dos prédios e padrao construtivo predominante, entre outros,

que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os valores de mercado sao identificados considerando os iméveis como disponiveis no mercado aberto. Esta andlise deve

ser realizada de forma bastante critica, possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a contratante.

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro
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MACRO LOCALIZACAO

Vila Leopoldina, Sao Paulo, SP

LOCALIZAGAO E ACESSOS GERAIS

Bairros vizinhos:

Jaguara, Alto de Pinheiros, Lapa, Jaguaré e municipio de Osasco (Presidente Altino)

Principais eixos viarios:

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

Avenida Imperatriz Leopoldina, Avenida Doutor Gastéo Vidigal, Rua Carlos Weber

MOINHO VELHO

CITY AMERICA
JARDIM

SANTO ELIAS VILA ALBERTINA

@]

e (6]

VILA JAGUARA y .o ANASTACIO AGUA BRANCA

L (]

g { ij (i

VILA DOS ! RiGusipd e : @]
REMEDIOS 15 R LAPA

cle]

VILA ROMANA
VILA = 9

LEOPOLDINA VILA IPOJUCA

] & e
{ VILA IDA

"PERL

JAGUARE - 4o Parque Museu do
= Villa-Lobos .
|‘IL’E.| Praga Por do Sol @ \
Universidade snmidn R
de Sédo Paulo 8 @ Recocol
E

(®)
BUTANTA
Mapa de Localizagéo

nto é cépia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nu
rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA766.
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ZONEAMENTO

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupagao, exceto de Quota Ambiental

N ZCOR-3

™
Zona Mista

12 =

18:38 ,sobon

as

«

ZCa
Zona Centrafidade armbaents!

B ZC-ZEls
Zona Centrafidade lindeira & ZEIS

M ZCOR-1
Zona Corredor 1

N ZCOR-2
Zona Corredor 2

Zona Corredor 3
I 2CORa

Zona Corredor ambiental

ZMa
Zona Mista ambiental
. ZMS
Zona Mista de Interesse Social
ZMiSa
Zona Mista de Interesse Social ambsental
. 26151
2Zona Espacia da Interasse Sockd 1
2E1S-2
2ona Especial da Interasse Sockal 2

28153
Zona Espacial de Interesse Sociat 3

2815-4
Zona Espacial de Interesse Socia 4

ZEIS5
Zona Espacial de Interesse Sockd 5

do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019
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Rua Dr. Washington Lui

m:;o Taxa de Ocupagao Maxima Ri Minimos (metros) Citm poie
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
TIPODEZONA | ZONA(a) s || CA. 'T;O-;"’:; T.0. para lotes ":‘ m — m TS tepn::lo
minimo| basico | maximo 500 igual ou superior ( ) M RN ediﬁugio unidade
(m) ek 2500 metros? | (metros] iguala 10 :uopenor 2 | (metros?)
metros metros
Ig 260 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3(j) 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 (j) 40
£ i ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 (j) NA
2 ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
z ZEM 0,5 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3()) 20
é ZEn ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
ZC 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3(j) NA
zc ZCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 (j) NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
R ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (j) NA
(]
S
g ZMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 (j) NA
= ZMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
§ ZEIS-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
< ZEIS-2 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 (j) NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZEIS-4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 3(j) NA -g
ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA 'S
O

E-mai

ento

3-830G
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alen
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Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

DESCRIGAO REGIAO

Vila Leopoldina é um distrito situado na zona oeste do municipio de S&o Paulo.

Originou-se como uma extensao do distrito da Lapa e tinha, no inicio, caracteristicas de regido popular. Atualmente tem-se
consolidado como uma regido de apartamentos de populagdo de classe média alta. O distrito é servido pelos trens
da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos através das linhas 8 - Diamante e 9 - Esmeralda, nas estagdes: Imperatriz

Leopoldina e Domingos de Moraes na linha 8 e Ceasa na linha 9.

Uma operagdo urbana coordenada pela Prefeitura de S&o Paulo estd promovendo um  processo
de verticalizagdo e adensamento do distrito, originalmente ocupado por galpdes industriais, no intuito de ocupar a regiéo e
reduzir a degradacdo urbana. O distrito tem experimentado um acelerado processo de expansdo imobiliaria, com a
construgdo de novos e modemnos edificios de apartamentos. Como consequéncia desse processo, a regido no entorno da

rua Carlos Weber vem sendo chamada de "nova Moema", regido que sofreu processo semelhante na década de 1970.

INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é atendida por redes de &gua potavel, energia elétrica (luz e forca), telefone, coleta de lixo, entrega postal,
iluminag@o nos logradouros, transporte coletivo e esgotamento sanitario. A via de acesso & pavimentada em asfalto e

possui guias, sarjetas e passeio.
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Rua Heliépolis, 241
CEAGESP 0 P - Vila Hamburguesa

Walmart -
Vila Leopoldina o

Cobasi Villa Lobos o

Carrera Chevrolet
- Villa Lobos

CROQUI DE LOCALIZAGAO

LN RE

S Te s y
’ A o
\RUa Heliopolis)2 ]g
Lo &Vila Hg‘m‘b‘ur ‘

>
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DESCRICAO DO IMOVEL

Imével Galpdo - RUA HELIOPOLIS, 241, VILA LEOPOLDINA, SAO PAULO, SP

Area de Terreno 3.500,00 m?

I Area da Construgao:

3.038,32 m?

Descrigao

O imovel se trata de galpao utilizado para fins industriais e € composto por areas de

produco, escritdrios, sanitarios, vestiarios e refeitorio.

Estado de Conservagao:

F — Reparos Simples a Importantes.

Idade Aparente: 35 anos.
Vida Util Remanescente: 25 anos.
Vida Util: 60 anos.
Padréo Construtivo: Meédio/baixo.

Localizacao:

23°32'5.72"S, 46°43'49.09"0

Inscrigao Cadastral:

097.039.0095-1

Observagoes

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

Para o processo foi fornecida a copia das matriculas 12.015 e 94.521 do 10°

Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

A area construida do imdvel foi obtida através das informagbes contidas no

projeto verificado “in loco”.
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CONCEITOS BASICOS DE ESTRUTURA DE MERCADO
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FORMAGAO DE PREGOS

Existe uma série de modelos sobre o comportamento das empresas na formagédo de pregos de seus produtos. A diferenca
maior entre esses modelos estd condicionada ao objetivo ao qual a empresa se propde: maximizar lucros, maximizar

participag@o no mercado ou maximizar margem de rentabilidade sobre os custos.

Quanto aos seus objetivos, as empresas defrontam-se com duas possibilidades principais: maximizar lucro e maximizar mark-
up (margem sobre os custos diretos). Dentro da teoria neoclassica ou marginalista, o objetivo da firma & sempre maximizar

0 lucro total.

Se a empresa aumenta a producéo e a receita adicional for maior que o custo adicional, o lucro estara aumentando e a
empresa neste caso, ndo encontra seu ponto ideal de equilibrio. Se a receita adicional for menor que o custo adicional, o

lucro estara caindo e o prejuizo aumentando. A receita marginal deve ser igualada ao custo marginal.

As hipdteses do modelo refletem o funcionamento de um mercado completamente livre, sem barreiras e totalmente
transparente.

Hipotese da atomicidade: € um mercado com infinitos vendedores e compradores, de forma que um agente isolado ndo
tem condi¢des de afetar o preco no mercado. Assim, o prego no mercado é um dado fixado para empresas e consumidores;
Hipétese da homogeneidade: Todas as empresas oferecem produtos semelhantes, homogéneos. Nao ha diferencas de
padréo construtivo, qualidade nesse mercado;

Hipétese da mobilidade de players (livre entrada e saida de empresas e compradores no mercado): mercado sem
barreiras a entrada e saida, tanto de compradores como de vendedores.

Hipotese da racionalidade: Os empresarios sempre maximizam lucro e os consumidores maximizam satisfagéo ou utilidade
derivada do consumo de um bem, ou seja, 0s agentes agem racionalmente.

Transparéncia de mercado: consumidores e vendedores tém acesso a toda informagao relevante, sem custos, isto é,
conhecem 0s precos, a qualidade, os custos, as receitas e os lucros dos concorrentes;

Inexisténcia de externalidades: representam influéncias de fatores externos nos custos e na satisfagéo dos consumidores.
No modelo de concorréncia perfeita, supde-se ainda que nédo existam externalidades, ou seja, nenhuma empresa influi no
custo das demais e nenhum consumidor afeta o consumo dos demais.

Hipétese da divisibilidade: ¢ uma hipétese matematica, ndo essencial, que objetiva auxiliar a compreensédo do
funcionamento do modelo, trabalhando com curvas continuas e diferenciaveis, facilitando a utilizagdo dos conceitos

marginalistas por mio de técnicas matematicas de diferenciagdo e derivagao.
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Mercado de fatores de produgao também em concorréncia perfeita: Todas as hipoteses anteriores também valem para

o mercado de fatores de producao.

Para que seja determinado o ponto de produgao ideal para uma empresa em concorréncia perfeita, o ponto em que o lucro
€ maximo, é necessario determinar como se comporta a demanda desse mercado, que permitira uma previsao das receitas

da firma, e como se comportam seus custos.

A longo prazo, ndo existem custos fixos, ou seja, todos s&o variaveis. O lucro normal reflete o real custo de oportunidade do
capital empregado na atividade empresarial. E o valor que 0 mantém na atividade; se ele fosse mais baixo, 0 empresario
sairia do mercado, porque ganharia mais em outro ramo. O lucro normal pode ser associado a uma espécie de taxa de
rentabilidade média do mercado. O que exceder ao lucro normal é chamado de lucro extraordinario: 0 empresario recebe
mais do que deveria receber, de acordo com seu custo de oportunidade. A longo prazo, em concorréncia perfeita, sé existem
lucros normais. Em concorréncia perfeita, supde-se que os lucros extraordinarios a curto prazo atraem novas empresas para
esse mercado. Dessa forma, em concorréncia perfeita, a longo prazo, com a atragao de novas firmas, a oferta de mercado

aumenta, e a tendéncia é de que os lucros extraordinarios tendam a zero, existindo apenas os lucros normais.

MONOPOLIO

Uma estrutura de mercado monopolista apresenta trés caracteristicas principais: uma unica empresa produtora do bem
ou servigo, ndo ha produtos substitutos préximos, existem barreiras a entrada de concorrentes.

As barreiras ao acesso de novas empresas nesse mercado podem ocorrer de trés formas: monopolio puro ou natural (devido
a alta escala de producg&o requerida, exige um elevado montante de investimentos), protegéo de patentes (direito unico de

produzir o bem); controle sobre o fornecimento de matérias primas chaves e tradigdo no mercado.

Uma hipétese implicita no comportamento do monopolista é que ele néo acredita que os lucros elevados que obtém a curto
prazo possam atrair concorrentes, ou que os pregos elevados possam afugentar os consumidores, ou seja, acredita que,

mesmo a longo prazo, permanecera como monopolista.

Uma categoria diferenciada de monopolio é o estatal ou institucional, protegido pela legislag&o, normalmente em setores
estratégicos ou de infraestrutura.
Como em uma concorréncia perfeita, o ponto de equilibrio do monopolista, ou seja, no qual ele maximiza o lucro, também

ocorre quando a receita marginal e o custo marginal sdo iguais.
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A empresa monopolista ndo tem curva de oferta, pois ndo tem uma curva que mostre uma relagdo estavel dentre
determinados pregos de venda correspondentes a determinadas quantidades produzidas, pois podemos ter varios pregos

para apenas uma quantidade vendida. Na realidade, a oferta € um ponto unico sobre a curva de demanda.

A existéncia de barreiras a entrada de novas empresas permitira a persisténcia de lucros extraordinarios também a longo

prazo, sendo suposto que 0 monopdlio néo sera afetado no longo prazo.

CONCORRENCIA IMPERFEITA

A concorréncia imperfeita ¢ uma estrutura de mercado com as seguintes caracteristicas principais: muitas empresas,
produzindo um dado bem ou servigo; cada empresa produz um produto diferenciado, mas com substitutos préximos; cada
empresa tem certo poder sobre os pregos, dado que os produtos séo diferenciados, e o consumidor tem opgdes de acordo
com sua preferéncia.

A diferenciagao dos produtos da-se via: caracteristicas fisicas, promogédo de vendas, manutengéo, atendimento pés-venda,

etc.

Como n&o existem barreiras para a entrada de empresas, a longo prazo ha tendéncia apenas para lucros normais, como em
concorréncias perfeitas, ou seja, 0s lucros extraordinarios a curto prazo atraem novas empresas para 0 mercado, aumentando
a oferta do produto, até chegar-se a um ponto em que persistirdo os lucros normais, quando entdo cessa a entrada de

concorrentes.

OLIGOPOLIO

O oligopélio é um tipo de estrutura de mercado que pode ser definido de duas formas: oligopélio concentrado (pequeno
numero de empresas no setor) e oligopdlio competitivo (pequeno numero de empresas domina um setor com muitas
empresas).

Devido a existéncia de empresas dominantes, elas tém o poder de fixar pregos de venda em seus termos, defrontando-se
normalmente com demandas relativamente inelasticas, em que os consumidores tém baixo poder de reacao a alteragéo de

pregos.

Ocorre basicamente devido a existéncia de barreiras a entrada de novas empresas no setor, como a protegéo de patentes,

controle de matérias primas chaves, tradi¢do, oligopdlio puro ou natural.

Diferentemente da estrutura concorrencial, e de forma semelhante ao monopélio, a longo prazo os lucros extraordinarios
permanecem, pois, as barreiras a entrada de novas empresas persistirdo, principalmente no oligopélio natural, em que a alta

escala de operagdes propicia uma producao a custos relativamente baixos, dificultando a entrada de empresas concorrentes.
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No oligopélio, podemos encontrar duas formas de atuagio das empresas: concorrem entre si, via guerra de pregos ou de
promocdes; formam cartéis. Cartel € uma organizagéo formal ou informal de produtores dentro de um setor, que determina
a politica de todas as empresas do cartel, fixando precos e a reparticdo (cota) do mercado entre empresas. As cotas podem

Ser:

Perfeitas (cartel perfeito): todas as empresas tém a mesma participagdo. A administracdo do cartel fixa um pregco comum
e divide igualmente o mercado, agindo como um bloco monopolista. E a chamada “solugdo de monopélio”.
Imperfeitas (cartel imperfeito): existem empresas lideres que fixam os pregos, ficando com a maior cota. As demais

empresas concordam em seguir 0s pregos do lider.

O oligopdlio tem como modelo econdmico 0 modelo classico, que tem o objetivo de maximizagao dos lucros, devendo ter um
conhecimento adequado se suas receitas e de seus custos. O preco é determinado apenas pela oferta, enquanto que na

teoria marginalista, o pre¢o é determinado pela intersec¢éo entre demanda e oferta de mercado.

MARK-UP

O mark-up é definido pelas variantes receita de vendas menos custos diretos de produgdo. A taxa mark-up deve ser
suficiente para cobrir 0s cursos fixos e a margem de rentabilidade desejada pela empresa. O nivel de mark-up depende da
forga dos oligopolistas de impedir a entrada de novas empresas, o que depende do grau de monopdlio de cada setor. Quanto
mais alto o poder do monopolio, mais limitado o acesso de novas empresas e, portanto, maior a taxa de mark-up que as
empresas oligopolistas podem auferir.

A demanda de uma empresa pelos fatores de produgdo € uma demanda derivada, ou seja, depende da demanda pelo
produto dessa empresa. O mercado de fatores de producéo pode operar em concorréncia perfeita, concorréncia monopolista,

monopdlio ou oligopdlio, como o0 mercado de bens e servigos.

A regra geral para a empresa demandar fatores de producédo é que a receita marginal (adicional) deve ser propiciada pela

aquisi¢do, devendo ser igual ao custo marginal para se obter esses fatores.

Monopsbnio/oligopsonio & o monopdlio/oligopdlio na compra de fatores de produgdo. Monopdlio bilateral trata de um mercado
em que um monopsonista, na compra de insumo, defronta-se com um monopolista na venda desse insumo. O Unico

comprador defronta-se com um Unico vendedor de insumo no mercado.
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ANALISE DE MERCADO IMOBILIARIO
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Através dos nossos estudos, identificamos uma estrutura de mercado definida basicamente por trés variaveis
fundamentais definidas pelo o nimero de iméveis disponiveis, qualidade da concorréncia, ou seja, se € monopolista ou
perfeita e qualidade dos produtos disponibilizados. Para o presente caso a quantidade de agentes atuando no cenario do
avaliando ¢ significativa, apresentando um grande nimero de imobiliarias e corretores independentes. Quanto a
quantidade de imoveis, notamos imdveis similares sendo ofertados no bairro do avaliando e nos bairros adjacentes.
Identificamos galpbes comerciais com padrdes construtivos superiores, idénticos e inferiores ao avaliando sendo

ofertadas.

Quanto a condigéo setorial, apuramos uma retragdo do mercado imobiliario, motivada principalmente pelo delicado
momento econdmico que o pais atravessa, identificamos uma menor procura por iméveis similares e queda no nimero de
novos empreendimentos imobilidrios. Alguns fatores externos motivaram tal movimento principalmente o rebaixamento no
rating soberano do Brasil por uma das principais agéncias de classificagéo de riscos. A consequéncia direta € a perda do
grau de investimento e 0 aumento das incertezas dos empresarios em geral. Este movimento geralmente eleva os custos

de captagao de recursos inibindo investimentos e afetando diretamente o nimero de novos empreendimentos.

As recentes quedas da taxa SELIC demonstram forte interferéncia na economia, principalmente no controle inflacionério
e na renda fixa, propiciando uma pequena perspectiva de retomada dos investimentos e consequente alta nos niveis de
consumo. A tomada de capital em instituicdes financeiras continua sendo considerada uma operagao cara, o que reflete
diretamente no nivel de consumo da sociedade e empreendedorismo influenciando intrinsecamente a velocidade do

mercado de imoveis.
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O mercado imobiliario como qualquer outro negdcio no Pais esta apto a receber impactos externos e sofrer variagdes,
porém a necessidade da retomada de confianga por parte de toda a populagdo, propiciando respaldo para investir em
novos negocios, em detrimento ao rendimento da renda fixa, certamente trard o inicio de uma pequena reativagéo.
Reiteramos que as linhas de crédito com as taxas majoradas concorrem paralelamente para que tenhamos um declinio

no cenario mercadolégico anteriormente de crescimento.

De acordo com a prospecgdo mercadoldgica realizada na regido aliada & condigao atual deste nicho mercadolégico,
adquirimos uma convicga@o em relagao ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo com a configura¢éo de mercado

descrito classificamos o avaliando como imével de BAIXA LIQUIDEZ.

Desempenho de mercado

Absorg¢ao pelo mercado

Volume de ofertas

Nivel de demanda

Liquidez do imdvel

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro
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ANALISE DO VALOR

O valor sugerido para o imével em questio foi obtido através de nossas interpretacdes, baseados na experiéncia de
mercado e tendéncias da regido. O método utilizado foi 0 denominado na NBR 14.653-2 (Avaliagdo de bens — Parte 2:
Iméveis Urbanos) como Método Comparativo Direto De Dados De Mercado para aproximagdo do valor de

Compra/Venda. do imével;

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
| ]
Item Descrigao Grau de Pontos em relagao ao
Fundamentagao || Grau de Fundamentagao

1 Caracterizagao do imével avaliando M 3

2 Quantidade minima de dados de mercado Il 2

efetivamente utilizados

Identificacdo dos dados de mercado Il 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o Il 2

conjunto de fatores

Total 09

[ [E—— — [— (—1
w

I GRAU DE FUNDAMENTACAO 2

imgiygq,g&ieig%ao de confianga de 80% em torno do valor de Compra/Venda.
central da estimativa.

<30,00%

Grau de Precisao do Laudo
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GRAU DE ESPECIFICAGAO GERAL DA AVALIAGAO

I Grau de precisao Grau de Especificagao I

Grau de

Fundamentagao

I Grau ll

DETERMINAGAO DOS VALORES DO BEM

Foram analisados elementos comparaveis ao imével, todos no mesmo municipio do avaliando. Para a correta aplicagéo
de técnicas avangadas para analise critica do comportamento do mercado imobilidrio faz-se necessaria uma analise

complementar dos fatores socioecondmicos de influéncia nas relagdes de Compra/Venda. dos iméveis.

Antes de se caracterizar um mercado especifico, se faz necessario entender seu funcionamento e os seus mecanismos.

Séo trés as partes componentes deste, a saber: os bens levados a mercado, as partes desejosas em té-los e as partes

interessadas em adquiri-los.

O método aqui utilizado para descrever este mercado € a denominada “TRATAMENTO POR FATORES” onde s&o
comparados utilizados dados de mercado com atributos semelhantes ao do avaliando. Estas técnicas nada mais s&o que

modelos explicativos e simplificados do mercado j& que consideram apenas as caracteristicas semelhantes e nao todas

as caracteristicas pesquisadas.

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

nto é cépia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nu
rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA766.
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante 0 mesmo, para mais ou para menos, Sdo
levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento

comparativo na forma de somatério, onde temos:
VALOR UNITARIO: para a obtencéo de valores unitarios, dividimos o preco global pela respectiva area do comparativo.

FATOR OFERTA: adotar-se-4 um fator de redugdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a elasticidade da

negociagdo no fechamento.

TRANSPOSIGAO / LOCALIZAGAO: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento
tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposi¢cédo que utilizamos no

presente laudo foi baseada na escala de valores que segue adiante, devidamente aferidos para o local avaliando.
A expresséao algébrica que permite calcular o fator é a seguinte:

Ft=1+[(lla-1llc)/lic] x Pt

Onde:

Ft = Fator de transposicao

lla = indice local da unidade avalianda

llc = indice local da unidade comparativa

Pt = Parcela com que proporcionalmente a localiza¢do contribui no valor do imével

Ezcala de Valores

Alto = 1,50
MédiolAlto = 1,25
Médio = 1,00
Médio/Baixo = 085
Baixo = 0,70
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Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

FATOR TOPOGRAFIA:

Plano = 1,00
Caido para os fundos 5% = 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
Caido para os fundos mais de 20% = 0,70

Em aclive até 10% = 0,95

Em aclive até 20% = 0,90
Em aclive acima 20% = 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m = 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m = 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m = 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m = 0,90

FATOR GRANDEZA DE AREA: Pdde-se observar junto ao mercado imobiliario, que de um modo geral, & medida que
aumentam as areas em negocio, e consequentemente o volume de dinheiro da comercializagéo, diminuem
proporcionalmente, os valores unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande maioria dos
casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a medida que crescem as importancias das

transagdes.

Desta forma, é necessaria a aplicagdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliario, denominada no

presente estudo como Fator Grandeza de Area.

Para a determinagdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicagdo “Curso Basico de

Engenharia Legal e de Avaliagdes” de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini:
Fa= (&rea de elemento pesquisado)*1/4 = quando a diferenga for inferior a 30% (area de elemento avaliando)

Fa= (&rea de elemento pesquisado)*1/8 = quando a diferencga for superior a 30% (area de elemento avaliando)
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FATOR PADRAO

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICA(;()ES DE IMOVEIS URBANOS”, publicados
pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padréo construtivo RBN do SINDUSCON/SP.

26

18:38, sob o nu

as

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAC PAULD

[~ ibape sP

Suclidode em pericias @ avalogoses

3-TABELA DE COEFICIENTES - base R;N

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS", publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrao construtivo RgN do

SINDUSCON/SP

r

www ibape-sp org.br

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE

Guarulhos - SP - CEP:
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VALORES S
CLASSE GRUPO PADRAOD e — o
Minimo | Médio Mﬁ:m 8
1 | ARG (—si] L )G =
1.1 4- Padrao RUgico 0060 | 0090 | 012 Q
1.1-BARRACO e S e =
1.1 2- Padrio Smakes 0132 0,156 0,180 I
[12 1 Padrdo Ristico 00 | o042 ©
1.2 2. Padrdo Proketsrio 0492 0576 s
123 Padrio Econdmin 082 | 3
12 4- Padibo Smpkes 0612 |:
1.2- CASA
1.2 5 Padrio Médo 1.212 (5]
1126 -Padrio Supsror | 1572 &5
1.2 7- Padrdo Fina 1.092 8
| 1. RESIDENCIAL [ 1.2 & -Padrio Luxo d
[ 1.3.1- Padrio Econsmico 0800 20 é
Sem ekad 1.032 1266 1,800

142 Padrdo Smgles  — e L PR e %
Com elevador 1.260 1470 1660 | o
. ) S wbandor 1512 1.748 1680 -
1.3 3- Padrio Mé&dio 1 t { =
1.3- APARTAMENTO Cont esndor 1662 1926 2,160 | <§(

Sam Al f 0 |
1.2 4- Padrdo Suparor skl sl 1 1 222 240 1 O
Com edeador | 2177 2406 2640 =
1.3 5 Padrio Fina_ 2852 | 3066 | 3480 | %
1.1 & Padrdo Luxo Acima de 3,49 |<T:
2,17 Padrfio Econdmico 0,700 Q QOC =2
2.1 2- Padriio | S elevado 1.206 1440 | g
Smpies | Com sevador 1410 1.620 S
| | fat e

| Som wheoms: |
. 2.1 3 PadrBo Médio e A 1 o
2.1- ESCRITORIO Com ek dar 1836 2040 | =
2. COMERCIAL 2.1 4. Padrdo | Sem alvadar 2,046 2220 | g
SERVICO - Superior | Com el vador 2286 | 2520 | =
INDUSTRIAL 2.1 5 Padréio Fina 3.066 1800 =
|28 Padiio Luxo ) Acima de 3,61 | S
| 22 1- Padrio Econdmico 0240 0.280 0480 | '%
2 2.2 2- PadiBo Smpkes 0.492 0.726 0,560 £
2.2. GALPAD Pt B 7}
2.2.% Padrdo Média 0872 | 1326 1680 | @
2.2 4- Padrio Suparor Acima de 1,69 | c_g
3.1 %- Padrdo Smoles 0060 | 0420 0,180 | =
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1 2- Padrio Medo 194 0248 0.300 | g
3.1 3. Padrio Supenior 0456 | g
o
.©
S
4 Q
o
N3}
o
2
c
]
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PADRAO

VALOR REFERENCIAL
-L,-(ANOS)

VALOR RESIDUAL
SRS (%)

RESIDENCIAL

BARRACO

RUSTICO

SIMPLES

RUSTICO

PROLETARIO

ECONOMICO

SIMPLES

MEDIO

SUPERIOR

FINO

LUXO

APARTAMENTO

ECONOMICO

SIMPLES

MEDIO

SUPERIOR

FINO

LUXO

COMERCIAL

ESCRITORIO

ECONOMICO

SIMPLES

MEDIO

SUPERIOR

FINO

LUXO

GALPOES

RUSTICO

SIMPLES

MEDIO

SUPERIOR

COBERTURAS

RUSTICO

SIMPLES

SUPERIOR

Tabela de Estado de Conservagao:

Condicoées

Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020
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do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019

ento é copia
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VALORES - DATA BASE JUNHO 2019

Descrigao

Area de Terreno

Area Construida

Valor (R$)
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Valor de Compra/Venda.

3.500,00 m?

3.038,32 m?

R$ 18.041.000,00

Valor Maximo de Compra/Venda.

3.500,00 m?

3.038,32 m?

R$ 19.285.000,00

& Tribural de Justica do Estad

Valor Minimo de Compra/Venda.

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

3.500,00 m?

3.038,32 m?

R$ 16.796.000,00

nto é cépia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARABOSSA
rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do
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AVALIAGAO MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

N
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S

Viemos a partir deste apresentar uma estimativa de valor de avaliagdo das maquinas e equipamentos listados abaixo, no S
~ . . . e

que tange a valorag&o salientamos que grande parte dos equipamentos possuem grande defasagem no mercado devido ao @
o

. ~ . . . . =

ano de fabricagao, desta maneira apresentaremos uma estimativa de valor de mercado comparado a equipamentos com s
S

caracteristicas equivalentes as apresentadas pelo contratante. IS
o

I=)

3

Valores estimativos de mercado para equipamentos [a X

Julho de 2019 %

D VALOR DE 2
DATA DE AQUISICAO MAQUINA n2 MAQUINA DESCRICAO FABRICANTE N° SERIE MERCADO ©
STIMA o
(ESTIMADO) -%

1 19/03/1981 01 PRENSA DE PARAFUSOS 'HIMAFE CH 1-LA 1/4X 2 HILGELAND 00504 55.000,00 D
2 28/09/1971 02 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL LSDS 56 5/16 X 3 NATIONAL 00505 55.000,00 LI(;
3 31/07/1958 03 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL 3/83/8 X 3 NATIONAL 45.000,00 'z
4 07/02/1980 04 PRENSA DE PARAFUSOS HILGELAND CH3 M10 X 105 MM HILGELAND 01009 60.000,00 S
5 17/11/1999 05 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL LSDS 68 3/8 X 4 NATIONAL 01011 55.000,00 %
6 17/07/1962 06 PRENSA DE PARAFUSOS SIN 1/21/2X 8 FLENDER-VERIATOR 01010 55.000,00 2
7 13/11/1985 08 PRENSA DE PARAFUSOS BMA 5/16 4S 3D 5/16 X 3 NATIONAL 60.000,00 E
8 02/05/2014 10 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONALL41/2X 5 NATIONAL 200.000,00 S
>

9 09/07/1992 11 PRENSA DE PARAFUSOS NATIONAL1/21/2X41/2 NATIONAL 01014 60.000,00 Qo
10 25/09/1974 13 PRENSA DE PARAFUSOS MANVILLE 3/83/8 X 6 SCHUTTE KOLN 01015 60.000,00 [
11 19/08/2004 14 PRENSA DE PARAFUSOS PRENSA SHUSTER 5/16 X 2 SHUSTER 01016 65.000,00 2
12 25/06/1981 16 FORJADORA NATIONAL 3/4 NATIONAL 55.000,00 g))
13 05/05/1976 17 PRENSA DE PARAFUSOS SENGER M16 X 170 NATIONAL 01018 55.000,00 (@)
14 04/02/1983 30 RECORTADEIRA SCHUSTER M10 X 70 SHUSTER 00702 40.000,00 2
15 19/03/2001 52 RECORTADEIRA SCHUSTER M10 X 70 5S (M10) ARDWARE/SANSHIN( 01003 40.000,00 g::
16 24/02/2000 54 LAMINADOR DE ROSCA CAVOUR MOD TLO7 - 3/16 - M12 CAVOUR 45.000,00 (99}
17 19/03/1992 55 LAMINADOR DE ROSCA CAVOUR MOD TL15 - 3/16- 1" CAVOUR 50.000,00 9
18 11/08/1983 56 LAMINADOR DE ROSCA CAVOUR MOD TL15 - 3/16- 1" CAVOUR 45.000,00 §
19 26/09/1972 80 INGRAMATIC GR3 INGRAMATIC 21.000,00 8
20 31/12/1962 81 INGRAMATIC GR3 INGRAMATIC 00526 14.700,00 =
21 25/05/1999 82 CHUN ZU DPR 8S CHUNZU 95.000,00 %
22 31/05/1996 83 ROSQUEADEIRA WATERBURY FARREL WATERBURY/FARREL 01022 10.000,00 |<TZ
23 30/01/1961 90 ROSQUEADEIRA KLP 12 NUTAP 6.000,00 =
24 20/09/1972 91 ROSQU.DE PORCAS 3/16- 1/4- 5/16 NUTAP 00571 6.000,00 Q
25 20/03/1974 92 ROSQU.DE PORCAS M8 - 5/16- 1/4 NUTAP 00574 6.000,00 §_
26 12/06/1976 93 ROSQU.DE PORCAS M10 - 3/8 NUTAP 00576 6.000,00 )
27 30/08/1983 94 ROSQU.DE PORCAS M12 - 1/2 NUTAP 00575 6.000,00 %
28 17/07/1975 95 ROSQU.DE PORCAS M10 - 3/8 NUTAP 00572 6.000,00 £
29 18/10/1975 96 ROSQU. DE PORCAS 5/8 - M16 NUTAP 00578 10.000,00 .%
30 13/11/1976 97 ROSQU.DE PORCAS 5/8 - M16 NUTAP 01001 10.000,00 S
31 20/04/1961 01 TORNO IMOR 00626 17.000,00 .8
32 21/12/1973 02 TORNO IMOR 00675 23.000,00 g
33 26/06/1979 03 TORNO ROMI 00741 23.000,00 )
34 30/01/1979 05 FREZADORA ZOCCA 5.000,00 E
35 21/12/1979 06 FURADEIRA DE COLUNA KONE FURADEIRA 6.000,00 g
Valor total estimado 1.370.700,00 .g
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As informagdes contidas nesse relatério séo para uso estrito e exclusivo da contratante, ndo podendo ser modificado,

copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autoriza¢éo por escrito da Elo Engenharia, sendo que o seu uso indevido

estara sujeito a aplicagéo da legislagdo competente.

Atenciosamente,

Eng. Flavio ;&m\gl o Genari Mendonga
CREA - 0%&325@
CPF 066953448-09

Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos:

Anexo | FOTOGRAFIAS DESCRITIVAS DO AVALIANDO
Anexo I PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO;

Anexo lll TRATAMENTO DOS DADOS E MEMORIAL DE CALCULOS:
Anexo IV DOCUMENTAGAO

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

ENCERRAMENTO

S&o Paulo, 06 de JUNHO de 2.019.
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FOTO 2- VISTA DA AREA EXTERNA DO IMOVEL
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FOTO 4 - VISTA DA AREA EXTERNA DO IMOVEL
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ANEXO Il
PLANILHA COM PESQUISA DE MERCADO
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AMOSTRAS
Amostran.® 1 ] 05/06/2019 "
Enderego: Avenida Cardeal Santiago Luiz Copello (localizagéo: -23.524322, -46.739697 ) ©
Bairro: Vila Leopoldina Cidade: {Sé&o Paulo iUF: SP
Fonte/ telefone: }Imobiliaria Leardi - (011) 3641-5750 - Sra. Isilda
Tipo: E Terreno Zoneamento: ZPl- 1 - Zona Predominantemente Industrial
Terreno (m2) | 2.500,00 Status: Oferta
Prego de venda: i R$ 8.030.000,00 R$/ n? R$ 3.212,00

Obs.:  https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paul

Amostran.? 2 i 05/06/2019
Endereco: Avenida Mofarrej (localizagao: -23.528448, -46.743141 )

Bairro: Vila Leopoldina Cidade: {Séao Paulo iUF: SP
Fonte/ telefone: {lmob. Suporte - (011) 2394-5621 - Sr. Guilherme

Tipo: E Terreno Zoneamento: ZM- Zona Mista

Terreno (m2) | 3.670,00 Status: Oferta

Prego de venda: i R$ 20.185.000,00 R$/ m? R$ 5.500,00

Obs.:  https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paul

Amostran.? 3 ! 05/06/2019
Endereco: Rua Hassib Mofarrej, 300
Bairro: Vila Leopoldina Cidade: {Séao Paulo iUF: SP
Fonte/ telefone: {Milénio Iméveis - (11) 41131580 - Sra. Emanuele

foto Tipo: E Terreno Zoneamento: ZM- Zona Mista
Terreno (m2) ; 2.721,00 Status: Oferta
Preco de venda: i R$ 19.000.000,00 R$/ m2 R$ 6.982,73

Obs.:  https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-vila-leopol

Amostran. 4 | 05/06/2019
Endereco: Avenida Mofarrej (localizagao: -23.529253, -46.743692 )
Bairro: Vila Leopoldina Cidade: }Sao Paulo iUF: SP
Fonte/ telefone: {Sra. Vania - (11) 4432-4112
Tipo: | Terreno Zoneamento: ZM- Zona Mista

| Terreno (m2) i 3.670,00 Status: Oferta
Preco de venda: i R$ 22.389.000,00 R$/ m2 R$ 6.100,54

Obs.:  https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-leopoldina-zona-oeste-sao-paul

Amostran.2 5 ] 05/06/2019
Endereco: Rua Bauman (localizag&o: -23.533800, -46.733450 )
Bairro: Vila Leopoldina Cidade: {Sé&o Paulo iUF: SP

. | Fonte/ telefone: {Sr. Miguel - (011) 55222629
Tipo: E Terreno Zoneamento: ZEIS - 3 - Zona de Interesse Social
Terreno (m2) | 6.313,00 Status: Oferta
Preco de venda: R$ 30.000.000,00 R$/ m2 R$ 4.752,10

Obs.:  https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-zeis-3-por-r$30.000.004

do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019

Amostran.? 6 ! 05/06/2019
Endereco: Rua Aroaba

Bairro: Vila Leopoldina Cidade: {Sé&o Paulo iUF: SP
Fonte/ telefone: {Arbelli Iméveis - (11) 4302-7801 - Sr. Renan

Tipo: E Terreno Zoneamento: ZM- Zona Mista

Terreno (m2) | 1.040,00 Status: Oferta

Preco de venda: i R$ 13.000.000,00 R$/ m2 R$ 12.500,00

Obs.:  https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+terreno-padrao+1-quarto+vila-leopoldir]

€ copia

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020

ento

Central de Atendimento: (11) 4963-8305
E-mail: atendimento@eloengenharia.com.bi

www.eloengenharia.com.bii

rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA766.



'99/VV6/ 061p0d 8 00T0'92'8°6T0Z 72-T0LEFOT 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuqge/bdenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘eulblio o i
0 qos ‘ 8£:8T Se 6T02/L0/0E W3 ope|odojoid ‘ojned 0es ap 0pels3 op BoNSNC ap [eungul 8 YSSOOVHYS OTINVO NYHLYNOC Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgo g ojua

haria.com.bi
snharia.com.bir

entral de Atendimento: (1

E-mail: atendimen

yAianca
<

BET

%Y

gooviial
"‘

A

Mapa de Localizagdo do avaliando X comparativos

CEP: C

v
3
|
S]
S
o
A
Jo
(]
0
=
o4

Guarulhos - SP -




'99/VV6/ 061p0d 8 00T0'92'8°6T0Z 72-T0LEFOT 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuqge/bdenbipeised/ig snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘eulblio o i
0 qos ‘ 8£:8T Se 6T02/L0/0E W3 ope|odojoid ‘ojned 0es ap 0pels3 op BoNSNC ap [eungul 8 YSSOOVHYS OTINVO NYHLYNOC Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgo g ojua

Central de Atendimento: (11) 4963-8305

E-mail: atendimento

aeloengenharia.com.bi

(¢

www.eloengenharia.com.bi

3

ANEXO Il
TRATAMENTO DOS DADOS E MEMORIAL DE CALCULOS
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fls. 975
-ANEXOS -
PLANILHA PARA DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL - HOMOGENEIZAGAO
Amostra Area do Valor Unitario Fator Localizagédo Fe?tor . Topografia Fator ) Via Principal Faljor.Via Fator Area do Zoneamento Fator Soma dos Fatores | Valor Unitario Final
Terreno Oferta Localizagéo Topografia Principal Terreno Zoneamento
1 2500,00 R$ 2.890,80 0,90 0,80 1,38 1,00 1,00 1,00 1,00 0,75 0,80 1,25 1,37 R$ 3.968,88
2 3670,00 R$ 4.950,00 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,81 1,00 1,00 0,91 R$ 4.492,74
3 2721,00 R$ 6.284,45 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,76 1,00 1,00 0,86 R$ 5.409,13
4 3670,00 R$ 5.490,49 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,81 1,00 1,00 0,91 R$ 4.983,30
5 6313,00 R$ 4.276,89 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 1,11 1,11 R$ 4.752,82
6 1040,00 R$ 11.250,00 0,90 1,20 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,63 1,00 1,00 0,54 R$ 6.123,00
AV 3500,00 1,10 1,00 1,00
Média: R$ 4.954,98
Zoneamento do Avaliando = ZM (zona mista) limite superior: R$ 6.441,47
limite inferior: R$ 3.468,49
média saneada: R$ 4.954,98
desvio padréo: R$ 538,77
T=(N-1) = 5
STUDENT 1,475884801
DESV. PADRAO R$ 538,77
FORMULA T X SI(N-1)%0,5
RESULTADO 355,6106
VALOR MEDIO R$ 4.954,98
VALOR MiNIMO R$ 4.599,37
VALOR MAXIMO R$ 5.310,59

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro Central de Atendimento: (11) 4963-8300

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020 E-mail: atendimenlo(::'rileloengenhar?a.com.br
www.eloengenharia.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e cddigo 79AAT66.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JONATHAN CAMILO SARAGOSSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2019 as 18:38 , sob o nimero WIMJ19411243762



VALOR DA EDIFICAGAO
R8N - Maio/2019 1290,59
2.2.2 - Galpéo Padrao
. - 0,492
Simples (Minimo)
Idade Aparente
35
0,362
Estado de Conservagao
f
Fator de Comercializagao 1,00
Valor Unitario da Construgao 559186
(R$/m?) '

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DO TERRENO
Area de Terreno (m?) i 3.500,00
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m?) 4.954,98
Valor fotal do terreno (R$) 17.342.426,60
VALOR DA EDIFICAGAO
Area Construida (m?) 3.038,32
Valor unitario homogeneizado da edificagéo (R$/m?) 229,86
Valor total da edificagdo (R$) 698.385,93
VALOR DE NEGOCIAGAO
VALOR DE NEGOCIAGAO R$ 18.041.000,00
VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO 6,90% R$ 19.285.000,00
VALOR MiNIMO DE NEGOCIAGAO -6,90% R$ 16.796.000,00
VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA R$ 12.628.700,00

GRAU DE PRECISAO

Amplitude Maxima
Amplitude Minima
Amplitude Total

6,90%
-6,90%
13,80%

GRAU I

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos - SP - CEP: 07013-020
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iitirios Olservinks (RS/'m")

Grifico de Unitirios Observados versus Unitirios Estimados pelo Modelo (venda)

RS 700000

RS §.000.0¢

RS S5.000.00

RS 400000

RS$300000

RS 200000

RS 100000

*

R$ 400000

RS 6.000,00

Unitirios Extimados pelo Models (RS/m)

Rua Dr. Washington Luis, 456 - Centro

Guarulhos -SP - CEP: 07013-020
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rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1043701-24.2019.8.26.0100 e codigo 79AA766.
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Central de Atendimento: (11) 4963-8300

E-mail: atendimento@eloenc

enharia.com.

www.eloengenharia.com,
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2nharia.com.
www.eloengenharia.com.:

nto@eloen

Central de Atendimento: (11) 4963-8300

E-mail: atendime

ANEXO IV
DOCUMENTAGAO

SP - CEP: 07013-020
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