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PLANO DE RECUPERAGAO JUDICIAL DA SOCIEDADE EMPRESARIA

INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC LTDA
CNPJ MF 62.207.998/0001-57

- EM RECUPERACAO JUDICIAL -

Processo de Recupera¢do Judicial da empresa:

INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC LTDA, em curso perante o Juizo de
Direito da 42 Vara Civel do Foro da Comarca de Guarulhos, Estado de Séo Paulo, nos autos
do processo
n° 1000288-79.2016.8.26.0224
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42 Vara Civel: Foro de Guarulhos — Estado de Sao Paulo
Processo nimero: N2 1000288-79.2016.8.26.0224
Administrador Judicial: Dr. Oreste Nestor de Souza Laspro
Assessoria Juridica: Bobrow Teixeira de Carvalho Advogados
Assessoria Empresarial: Investor Servigos Empresariais Ltda.

“O plano de recuperagdo judicial se desenvolvera sob aspectos relevantes no sentido de
atender os direitos crediticios em geral, tomando-se por base a gradagdo de pagamentos
disciplinados na Lei 11.101 de 09 de fevereiro de 2.005 de acordo com a geracdo de fluxo de
caixa projetado para 12 (doze) anos, com o objetivo de demonstrar a capacidade de
pagamentos e a recuperagdo da empresa”.
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() Considerando que a Recuperanda tém enfrentado dificuldades econdmicas,
mercadoldgicas e financeiras;

(ii) Considerando que, em resposta a tais dificuldades, a Recuperanda ajuizou, em 08 de
janeiro de 2016, um pedido de recuperagao judicial, nos termos da LRF;

(iii) Considerando que o PRJ leva em conta a Lista de Credores constantes dos autos deste
processo, conforme o edital juntado as fls.1.187/1.194 e publicado no DJE do dia
03/05/2016 as paginas 1209/1212;

(iv) Considerando que o PRJ cumpre os requisites contidos no art. 53 da LRF, eis que (a)
pormenoriza os meios de recuperagdo da Recuperanda; (b) é vidvel sob o ponto de vista
econdmico, e (c) inclui o Laudo de Avaliagdo de Bens e Ativos;

(v) Considerando que, por for¢a do PRJ, a Recuperanda busca superar sua crise econdmico-
financeira e reestruturar seus negocios com o objetivo de (a) preservar e adequar as suas
atividades empresariais; (b) manter-se como fonte de geragdao de riquezas, tributos e
empregos, além de; (c) renegociar o pagamento de seus credores;

A Recuperanda submete este PRJ aos credores e, eventualmente, a aprovagdo da
Assembleia Geral de Credores, caso venha a ser convocada nos termos do art. 56 da LRF, e
a homologagao judicial, sob os seguintes termos:
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INTRODUCAO

I.  INTERPRETACAO E DEFINICOES

1.1. Regras de Interpretacdo. Os termos definidos nesta clausula 12 serdo utilizados,
conforme apropriado, na sua forma singular ou plural, no género masculino ou feminino,
sem que, com isso, percam o significado que lhes é atribuido. Exceto se especificado de
modo diverso, todas as cldusulas e anexos mencionados neste PRJ referem-se a clausulas e
anexos do proprio PRJ. Os titulos dos capitulos e das cldusulas deste PR) foram incluidos
exclusivamente para referéncia e ndo devem afetar o contetido de suas previsoes. Este PRI
deve ser interpretado, na sua aplicagao, de acordo, com o art. 47 e seguintes da LRF.

1.2. Defini¢des. Os termos utilizados neste PRJ tém os significados definidos abaixo:

1.3. "Administrador Judicial": Administrador judicial nomeado pelo Juizo da Recuperagao,
nos termos do Capitulo Il, Se¢do Ill, da LRF.

1.4. "AGC": Significa a Assembleia Geral de Credores nos termos do Capitulo Il, Segdo 1V, da
LRF.

1.5. "Aprovacdo do PRI": Aprovagio do PRJ nos termos do art. 45 ou art. 58 da LRF,
respeitado o disposto nos artigos. 55 e 56 da LRF. Para os efeitos deste PRI, considera-se
que a Aprovagio do PRJ ocorre desde que o PRI seja homologado pelo luizo da
Recuperagao.

1.6. "Créditos": Todos os créditos, decorrentes com garantia real, quirografarios e aqueles
enquadrados como microempresa ou empresa de pequeno porte, assim como as
correspondentes obrigagBes existentes na data do ajuizamento da recuperagdo judicial e
indicadas na Lista de Credores.

1.7. "Créditos com Garantia Real": Créditos detidos pelos Credores com Garantia Real.

1.8. "Créditos ME e EPP": Créditos detidos pelos Credores ME/EPP.

1.9. "Créditos Quirografarios": Créditos detidos pelos Credores Quirografarios.

1.10. "Credores": Pessoas, naturais ou juridicas, que se encontram na lista de credores
apresentada pela Recuperanda, correspondente ao edital juntado as fls.1.187/1.194 e
publicado no DJE do dia 03/05/2016, as paginas 1.209/1.212, pertinente ao deferimento e
indicacdo do quadro geral de credores desta Recuperagdo Judicial, ou na lista a ser
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apresentada pela lima. Administragdo Judicial em substituicdo a apresentada pela
Recuperanda, caso haja, com as alteragdes decorrentes de acordos celebrados entre as
partes ou de decisdes judiciais, e que se sujeitam aos efeitos da recuperagdo judicial ou que
aderiram a forma de pagamento prevista neste PRJ, na condigdo de Credor Aderente.

1.11. "Credores Aderentes": Aqueles detentores de créditos ndo sujeitos aos efeitos da
recuperagdo judicial nos termos dos §3° e §4° do art. 49, da LRF que tenham interesse
expresso em aderir aos termos e condigdes deste PRJ;

1.12. "Credores Financiadores": Credores que celebrem contratos de Financiamento(s);

1.13. "Credores Fornecedores": Credores que celebrem contratos de Fornecimento(s);

1.14. "Credores com Garantia Real": Credores cujos créditos sdo assegurados por direitos
reais de garantia (tal como um penhor ou uma hipoteca), nos termos do art. 41, I, da LRF.

1.15. "Credores ME/EPP": Credores cujos créditos estdo vinculados a pessoas juridicas
titulares de créditos enquadrados como detidos por microempresa ou empresa de pequeno
porte, nos termos da lei e do art. 41, 1V, da LRF.

1.16. "Credores Quirografarios": Credores detentores de créditos quirografarios, com
privilegio geral, especialmente privilegiados subordinados, nos termos do art. 41, ill, da LRF.

1.17. "Data do Pedido": A data em que o pedido de recuperagdo judicial foi ajuizado pela
Recuperanda (08 de janeiro de 2016).

1.18. "Divida Reestruturada": Significa os novos termos da divida total da Recuperanda
apés a Aprovagio do PRJ, composta dos Créditos com Garantia Real, Créditos
Quirografarios e Créditos ME/EPP e créditos de Credores Aderentes, constantes do quadro-
geral de credores, aplicando-se os percentuais de desconto, prazos e formas de
pagamentos conforme disposto neste PRJ.

1.19. "Financiamento(s)": Empréstimos ou financiamentos concedidos apés o ajuizamento
do pedido de recuperagio judicial, disponibilizados por Credores Financiadores, sendo eles
institui¢do financeira ou ndo, que serdo considerados créditos extraconcursais no caso de
faléncia da Recuperanda e privilegiados em relagdo aos demais Créditos com Garantia Real,
Créditos Quirografarios e Créditos ME e EPP.

1.20. "Fornecimento(s)": Novos contratos de fornecimentos decorrentes de Credores
Fornecedores considerados estratégicos que tenham concedido fornecimentos diversos ou
prestacdo de servi¢os apds o ajuizamento do pedido de recuperagdo judicial, que serao
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considerados créditos extraconcursais no caso de faléncia da Recuperanda e privilegiados
em relacdo aos demais Créditos com Garantia Real, Créditos Quirografarios e Créditos ME e

EPP.

1.21. "Homologacio do PRJ": Decisdo judicial de 12 Instancia que homologue o PRJ nos
termos do art., 45 ou 58, caput e § 1°, da LRF, conforme o caso.

1.22. "Juizo da Recuperacdo": Juizo de Direito da 42 Vara Civel da Comarca de Guarulhos,
Estado de Sao Paulo.

1.23. "Recuperanda": Industria e Comércio de Plasticos Majestic Ltda.

1.24. "Lista de Credores": A lista constante do edital juntado as fls. 1.187/1.194 e publicado
no DJE do dia 03/05/2016 as paginas 1.209/1.212.

1.25. "LRF": Lei n° 11.101, de 09 de fevereiro de 2005, conforme alterada.

1.26. "PRJ": Este plano de recuperag¢do judicial, na forma como é apresentado pela
Recuperanda e, conforme o caso, na forma em que passe pela Homologacao Judicial.
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CONSIDERACOES INICIAIS

Este documento foi elaborado nos termos do artigo 53 da Lei 11.101/05 Lei
de Faléncias e Recuperag¢do de Empresas — LFR, sob a forma de um Plano de Recuperagdo
Judicial para a empresa, INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC LTDA.

Para elaboragcdo deste Plano, consideram-se os principios estabelecidos no
artigo 47 da Lei 11.101/05.

“A recupera¢do judicial tem por objetivo viabilizar a supera¢do de crise
econdémico-financeira da empresa a fim de permitir a manutengdo da fonte produtora, do
emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a
preservacdo da empresa, sua fungdo social e o estimulo a atividade econémica”.

Para o devido suporte na elaboragdo do Plano de Recuperacdo Judicial, a
empresa INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC LTDA., doravante denominada
simplesmente “Majestic”, contratou a Innvestor Servicos Empresariais Ltda., consultoria
especializada em reestruturacao e recuperagao de empresas.

O presente Plano de Recuperag¢do Judicial tem por objetivo elucidar as agoes
necessarias para a reestruturacao da Recuperanda, abrangendo medidas no ambito
juridico, financeiro, administrativo e operacional, incluindo medidas que deverdo ser
adotadas para a recuperagao da competitividade e capacidade econdmica, desenvolvendo
seus negocios de forma organizada e eficiente, possibilitando assim o cumprimento da
proposta de quitagdo de seu passivo.

As condig¢des descritas no presente plano atendem as exigéncias da Lei de
Faléncias e Recuperagao de Empresas e foram preparadas tendo em vista as mais modernas
técnicas de administragao e gestao empresarial.

Apoiado nas informagdes prestadas pela empresa e pelos documentos
entregues em juizo, conforme art. 51 da Lei 11.101/05, a demonstra¢do da viabilidade
econdmica, de que trata o art. 53 da referida Lei é observada na compatibilidade entre a
geracao de caixa e o fluxo de pagamentos.
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Considerando que a proposta para pagamento da divida apresentada neste
Plano esta embasada nas informagdes financeiras, proje¢Oes de resultados da empresa e
nas perspectivas de mercado e que tem por objetivo elucidar solugdes viaveis para que a
Recuperanda supere sua crise econdmico-financeira e reestruture seu negécio, almeja-se
sua aprovagao em Assembleia Geral de Credores, pelos fornecedores e credores habilitados
na Recuperagdo e consequente homologagao por parte do D. Juiz.

Nossos trabalhos foram baseados na situagdo atual da empresa em dados e
informagdes fornecidas pela administragdo, incluindo estimativas que refletem suas
melhores perspectivas sobre o desempenho do negdcio. A coeréncia dessas informagdes
com os documentos que lhes deram origem foram consideradas fidedignas, ndo implicando
ao trabalho da consultoria contratada, a responsabilidade da revisao, validagao, pericia ou
auditoria destas informacdes.

Nesse sentido, as implementa¢des das medidas relatadas no Plano, bem
como os resultados obtidos e informagdes financeiras sao de exclusiva responsabilidade do

Corpo Diretivo da Recuperanda e seus administradores.

1. APRESENTACAO - DISTRIBUICAO DO PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL.

Plano de Recuperagdo Judicial ou “Plano” da empresa “Majestic”’ é proposto
conforme a Lei 11.101/05.

No dia 08 de janeiro de 2.016, foi distribuida a 42 Vara Civel — Foro de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo a agado inicial requerendo a Recuperagdo Judicial da
“Majestic”. Em 17 de margo de 2.016, foi deferido seu processamento pela D. Juiza Dra.
Beatriz de Souza Cabezas, sendo nomeado para o cargo de Administrador Judicial o Dr.
Oreste Nestor de Souza Laspro e publicado no Diario da Justiga Eletronico do Tribunal de
Justica do Estado de S3ao Paulo — DJE — no dia 30 de margo de 2.016, didrio n2 2084 fl.2670.

Neste Plano de Recuperag¢ao Judicial serao demonstrados, o fluxo de caixa
projetado e suas premissas de proje¢dao, bem como a descrigdo das medidas adotadas para

desenvolvimento de seus negocios de forma organizada e eficiente, possibilitando assim o

prazo adequado todos os compromissos assumidos diante de seus credorey.

cumprimento da proposta de quitagdao de seu passivo de forma sustentavel, honrando ey,
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Coerente com o planejamento econdomico-financeiro da operagdo sera
apresentada uma proposta de plano de pagamento com cronograma e detalhamento das
amortizacoes dos valores devidos aos credores habilitados neste processo de Recuperagao
Judicial.

O Plano de Recuperagdo foi desenvolvido com base em informagdes e
controles da Recuperanda, neste ano durante os meses de abril a maio pela Innvestor
Servigos Empresariais Ltda., em conjunto com a diregdo da empresa e seus advogados,
sendo considerados os interesses comuns.

2. A EMPRESA

2.1. HISTORICO DA MAJESTIC

A empresa Requerente, ora simplesmente designada “MAJESTIC” iniciou
suas atividades em 12 de dezembro de 1968, ha 47 (quarenta e sete) anos, fundada pelos
atuais sdcios, os empresarios AURELIO DE PAULA e CLAUDIO GASPAR DOS REIS, com capital
100% (cem por cento) nacional.

Focada e especializada no mercado de produtos plasticos, no decorrer de
sua existéncia, vem fabricando Tubos de Polietileno de Baixa Densidade, Tubos de PVC
Rigido, assessorios, perfis, dutos e sub-dutos de PEAD e mais recentemente Forros em PVC
e Portas Sanfonadas em PVC, em 1993 a associou-se a ASFAMAS (Associacao Brasileira dos
Fabricantes de Matéria e Equipamentos para Saneamento), fazendo parte do “Programa de
Auditoria da Qualidade de Tubos de PVC para instalagdes Hidraulicas Prediais”, atendendo
principalmente as demandas do mercado da construgdo civil, setor este de suma
importancia econdmica no pais.

Importante destacar que a Recuperanda, é referéncia neste segmento
comprovando a sua capacidade em prover solugdes integradas de varios portes e
complexidades, inovando e desenvolvendo solugdes em anadlises de projetos de engenharia.

Entretanto, no decorrer de mais de quatro décadas de caminhada e a
consolidagdo no mercado que atua, como marca de referéncia em produtos de qualidade,
ndo foram somente conquistadas, sendo necessario enfrentar, também, duras batalhas
para manutengao da sua atividade.
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Historicamente, a “MAJESTIC” possuia um faturamento bruto mensal médio
na casa de R$10.500.000,00; contudo, a partir de julho de 2015, devida a crise econdmica e
a retracdo de crédito, a empresa iniciou um processo de redugao de liquidez o que
acarretou a reducao de disponibilidade de matéria prima e consequentemente
faturamento. Esse Faturamento Bruto, em dezembro de 2015 foi reduzido para cerca de
R$3.555.000,00 contra R$11.600.000,00 em janeiro de 2015.

3. RAZOES DA CRISE ECONOMICA FINANCEIRA

Alguns fatores pontuais foram cruciais para impedir o desenvolvimento e a
continuidade da prosperidade da “MAJESTIC”, tais como a enorme concorréncia de
produtos importados de origem asiatica, juntamente com a desvalorizacdo do ddlar, a
politica protecionista da Argentina, a crise na Europa e Estados Unidos, e mais
recentemente a atual crise brasileira.

Nao bastasse a concorréncia desleal, o setor de plasticos enfrenta graves
entraves na falta de matéria prima, mais especificamente a resina de polietileno, necessaria
para a fabrica¢do dos Tubos em PVC, pois no mercado nacional sé duas empresas atuam no
mercado, elevando sua cotagcdo neste Ultimo semestre em mais de 166%, segundo dados
do Centro de Estudos Avancados em Economia Aplicada da Universidade de Sdo Paulo.

O aumento em cascata provocado pelo insumo, e por situagdes dbvias, ndo
pode ser repassado ao cliente, nem mesmo foi possivel, honrar com os pedidos ja
apresentados, face distor¢do do preco orcado com aquele efetivamente existente,
causando, com isso, o cancelamento de diversas solicitagdes e abalo na credibilidade da
Recuperanda.

Todos estes fatos reunidos, acumulados ao longo do tempo, implicaram no
esgotamento das reservas financeiras da requerente, fazendo com que esta buscasse o
capital necessario junto as instituigdes financeiras, Fundos e Factorings, implicando, deste
modo, na criagdo de nova despesa que impactou, diretamente, no custo do produto, o
pagamento de juros.

Essa mesma situagdao fez com que a empresa tivesse dificuldades em honrar
seus pagamentos de impostos, fornecedores e mais recente, de funciondrios. Como
exemplo, em agosto de 2015, a “MAIJESTIC” ndo possuia nenhum protesto no SERASA, bem
como possuia todas as CND’s (Federal e Divida Ativa da Unido e Divida Ativa Estadual).
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3.1. ACOES TOMADAS PARA A REVERSAO DA CRISE

% Reducdes drasticas de custos e despesas (fixas e variaveis);

% Foco em clientes, unidades e atividades rentéveis;

=% Reconquista e manutengdo de clientes e projetos;

~ Renegociagdo de contratos com baixa rentabilidade elevando margem bruta;

= Consolidag3o corporativa do espaco fisico, unidades e processos;

% Planejamento estratégico comercial com o engajamento de todos os gestores;

% Desenvolvimento de sistemas de gestdo e informagdo de acompanhamento de
performance e resultados;

- Sistema de avaliacdo de rentabilidade dos contratos e de precificagdo dos
projetos;

« Reestruturagdo organizacional visando produtividade, qualidade total e
reducdo de custos de modo que reflita no resultado operacional da empresa;

% Monitoramento e acompanhamento do plano financeiro;

+% Elaborag3o do Plano de Recuperagdo Judicial.

4. ESTRUTURA DO ENDIVIDAMENTO

Conforme dispbe o art. 49 da LFRE, a estrutura do endividamento
condiciona ao Plano de Recuperagdo Judicial as pessoas naturais e juridicas, que compéem
a lista de credores apresentada pela “MAJESTIC". Sdo consideradas todas as dividas e
obrigagdes existentes, vencidas e/ou vincendas, até o momento do ajuizamento do pedido
de recuperacdo judicial, inclusive as decorrentes de obriga¢ées de dar e fazer (que poderdo
ser convertidas em obrigacdes pecuniarias pela “MAJESTIC”) e de agbes civis publicas ou
coletivas, relativas a fatos ocorridos até o momento da distribuicdo do pedido.

4.1. CREDORES CONCURSAIS

Credores concursais

A “MAJESTIC” possui, neste momento, 454 credores concursais divididos em
quatro classes, cujos créditos totalizam o valor de RS 29.621.541,35 (vinte e nove milhdes,
seiscentos e vinte e um mil, quinhentos e quarenta e um reais e trinta e cinco centavos).

Para aplicacdes contidas neste plano, sera considerada a relagdo de credores
apresentada pela Recuperanda através de edital (12 lista de credores)/; termos descrlto
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no paragrafo 52, |, Il e Il da LFR, conforme relagdo anexa. As proje¢des de pagamentos ora
elaboradas tém como base os valores relacionados pela Recuperanda, constantes da 12
lista.

Havendo crédito ndo relacionado pela “MAJESTIC” ou pelo Administrador
Judicial, em razdo de esses eventuais créditos ndo estarem revestidos de liquidez e certeza,
em discussdo judicial ou ndo, uma vez revestindo-se de tais atributos, sujeitar-se-do aos
efeitos do PRJ, em todos os aspectos e premissas.

RS 1.101.563,59 ~ RS 142.000,00
RS 661.920,30

B CLASSE |
W CLASSE Il
W CLASSE Il
M CLASSE IV

4.1.1. Classe | — Credores Trabalhistas

Os titulares de créditos trabalhistas estdo representados por 249 (duzentos e
quarenta e nove) credores, cujo montante soma RS 1.101.563,59 (um milhdo, cento e um
mil, quinhentos e sessenta e trés reais e cinquenta e nove centavos).

4.1.2. Classe Il - Credores com Garantia Real

H4 02 (dois) credores com garantia real, cujo montante do crédito é de RS
142.000,00 (cento e quarenta e dois mil reais).

My
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4.1.3. Classe lll — Credores Quirografarios

Os titulares de créditos quirografarios estdo representados por 126 (cento e
vinte e seis) credores, que somam a divida no montante de RS 27.716.056,86 (vinte e sete
milhOes, setecentos e dezesseis mil, cinquenta e seis reais e oitenta e seis centavos).

4.1.4 Classe IV — Credores Quirografarios ME’S E EPP’S (LC 147/2014)

Os titulares de créditos quirografarios classe IV ME”S e EPP”S (LC 147/2014)
estdo representados por 77 (setenta e sete) credores, que somam a divida no montante de
RS 661.920,90 (seiscentos e sessenta e um mil, novecentos e vinte reais e noventa
centavos).

5. MEIOS DE RECUPERACAO JUDICIAL

5.1. Visdo dos Meios de Recuperacao.

Para que a “MAIJESTIC” possa recompor o capital de giro necessario para a
continuidade de suas atividades e preservacao de seus ativos, bem como para o
desenvolvimento de seu plano de negécios de forma redimensionada, é indispensavel que
a Recuperanda possa, no ambito da Recuperagdo Judicial e dentro dos limites estabelecidos
pela Lei de Faléncias e Recuperagao de Empresas, por este Plano, adotar os seguintes meios
de recuperagao:

» Alienacdo de Bens Integrantes do Ativo Permanente.

A “MAJESTIC”, quando cabivel, pretende promover a alienagdo e/ou
oneragdo de bens que integram seu ativo permanente, dos bens constantes do laudo de
avaliagdo Anexo |l.

5.2. Operacdes de Reorganizacdo Societdria.

A “MAIJESTIC” podera, a seu critério e independente de qualquer
autorizacdo dos Credores, a qualquer momento, realizar quaisquer operagbes de
reorganizagdo societaria, inclusive fusdes, incorporagdes, cisdes, transformagdes e
dissolugbes, desde que tais operagdes ndo resultem em (i) diminuicdo da totalidade dos
bens de titularidade da “MAIJESTIC”, que afetem negativamente o cumprimento das
obrigacoes da Recuperanda assumidas neste PRJ; ou (ii) aumento injustificado do

endividamento total da Recuperanda. As operagdes de reorganizacao soci¢taria autorizadas><

/’M ¥ =
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neste PRJ, realizadas durante o periodo da Recuperagdo Judicial e que resultem na
alteracdo do controle societario da Recuperanda dependera da aprovagdo dos Credores,
mediante anuéncia da maioria simples (calculado por valor de crédito) dos Credores em
reunido convocada para tal fim, que somente podera recusar a alteragdo do controle de
forma justificada.

5.3. Obtencdo de Novos Recursos.

A Recuperanda buscara novos recursos, por meio de Credores Fornecedores
e/ou Financiadores, respeitado o limite de novo endividamento total no valor maximo de
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), durante o cumprimento deste PRJ, de modo a
melhor estruturar os mecanismos de recuperagdo previstos para a Recuperanda, sendo
certo que os pagamentos de tais novos recursos serdo enquadrados nos termos da Clausula
6.7 deste PRJ.

5.4. Trespasse ou Arrendamento do Fundo de Comércio.

Sem prejuizo ao cumprimento deste “PRJ”, a “MAJESTIC” podera realizar o
trespasse ou arrendamento, total ou parcial, do Fundo de Comércio, como medida
destinada a atingir a sua capacidade operacional e assegurar condig¢des efetivas de
recuperacao da empresa.

Os recursos obtidos com o trespasse ou o resultado das operagdes com o
arrendamento serdo investidos nas operac¢oes da “MAJESTIC” e servirdo para garantir a
reestruturacdo das atividades, aumento da produgdo e, consequentemente, geragdo de
fluxo de caixa, promovendo “a superagdo da situagdo da crise econémica- financeira do
devedor, a fim de permitir @ manutengdo de fonte produtora, do emprego dos
trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim a preserva¢Go da empresa,
sua fungdo social e o estimulo a atividade econémica”, (in verbis artigo 47 da Lei “LRF”).

5.5. Alienacdo e/ou Oneracdo de Ativos e de UPI’s.

A “MAIJESTIC” poderd, a partir da Homologagao Judicial do Plano gravar,
substituir ou alienar os bens do seu ativo permanente, constantes do laudo de avaliagdo,
sem a necessidade de prévia autorizagdo judicial ou da Assembleia Geral de Credores, sem
prejuizo das demais alienagbes de bens ou outras transagdes previstas pelo Plano,
respeitando-se os direitos contratuais, gravames e restri¢des aplicaveis a tais ativos:

X

LY
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(i) Bens gravados com Garantia Real ou com garantia fiduciaria, desde que haja a
autorizacao do respectivo Credor com Garantia Real ou do respectivo Credor Nao Sujeito ao
Plano detentor de garantia fiduciaria, conforme o caso;

(i) Bens a serem oferecidos em garantia para captagdo de Novos Recursos, desde que
livres de qualquer onus;

(i) Bens que tenham sofrido o desgaste natural decorrente da sua atividade regular ou
que, por qualquer motivo, tenham se tornados inserviveis para o uso que se destinam;

(iv) Bens que tenham se tornados obsoletos ou desnecessarios.

5.6. Aprovacdo para Alienacdo de Ativos.

Sem prejuizo das hipdteses da Clausula 5.5, a partir da Homologagdo Judicial
do Plano sera permitida a alienagdo, substituicdo ou oneragdo de bens mediante
autorizacdo do Juizo da Recuperagdo ou aprovagdo pela Assembleia Geral de Credores,
respeitados os termos ja disciplinados no Plano e nos contratos aplicaveis a tais ativos.
Apés a Reorganizagdo da Estrutura de Crédito, a “MAJESTIC” podera alienar livremente os
bens de seu ativo permanente, desde que tais bens ndo se encontrem gravados, nos termos
deste Plano, ndo sendo aplicaveis as restricdes previstas neste Plano ou no art. 66 da Lei de
Faléncias, estando, porém, sujeitas as restrigdes usuais constantes dos contratos sociais da
sociedade e de novos instrumentos da divida, conforme o caso.

5.7. Alienacdo de UPI’s.

A “MAJESTIC” poderd alienar quaisquer das UPI’s relacionadas no Plano,
observando ambiente de venda competitivo, sem prejuizo da possibilidade de tais
alienacdes serem efetuadas por outras modalidades, resguardados os direitos de vigéncia e
preferéncia a época da alienagao.

5.8. Sucessdo na aquisicao das UPI’s.

As UPI's alienadas estardo livres de quaisquer 6nus e os seus respectivos
adquirentes ndo responderdo por nenhuma divida ou contingéncia da “MAJESTIC",
inclusive as de carater tributario e trabalhista, nos termos do art. 60 da Lei de Faléncias.

5.9. Procedimento de alienacdo de UPI’s.

Quaisquer alienagbes de UPI’s serdo realizadas nos termos dos art. 60 e 142
da Lei de Faléncias. Em qualquer caso, a alienagdo sera feita ao proponente que ofertar o
melhor prego e condigdes, nos termos da Lei de Faléncias, atendidas as demais condi¢des

previstas neste Plano. / 7<
"1

-

\

fls. 1378

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e cddigo FC3A14.



MAJESTIC Investor @

QUALIDADE EM TUBOS PLASTICOS c on s u t or
5.10. Leil3o.

O processo competitivo para alienagdo das UPI's devera ser conduzido por
meio de leildo, cujos termos e condi¢des constardo de editais. Fica a critério da “MAJESTIC”
optar por lances orais, propostas fechadas ou pregdo, sendo que a Recuperanda devera
requerer ao Juizo da Recuperagdo a publicagdo de edital em jornal de grande circulagdo,
com 30 (trinta) dias de antecedéncia, para que quaisquer interessados apresentem
propostas para a sua aquisi¢ao.

5.11. Desenvolvimento do Objeto Empresarial.

Sujeito as limitagdes previstas em lei, a Recuperanda resguarda-se ao direito
e a faculdade de desenvolver suas atividades e de realizar todos os atos consistentes com
seu objeto social, sem a necessidade de prévia autorizagdo da AGC ou do Juizo da
Recuperagdo. Para tanto, a Recuperanda poderd, dentre os demais atos necessarios para a
consecucdo de suas atividades: (i) vender, transacionar ou alienar, por qualquer forma e
titulo, a vista ou a prazo, bem como titulos ou cédulas representativas de tais ativos ou
recebiveis; (ii) emitir, receber ou endossar cédulas, cartulas ou titulos ligados ou
representativos aos mencionados ativos; e (i) comprar ou receber, por qualquer forma e
titulo, 3 vista ou a prazo, produtos necessarios a consecugdo de sua atividade ou os titulos e
cédulas ligadas a tais produtos.

5.12. Obtencdo de Recursos.

A Recuperanda podera contrair Financiamentos e Fornecimentos, bem como
poderdo buscar outras formas de financiamento, como a capitalizagdo por parte de socios e
acionistas, podendo celebrar mutuos ou adiantamentos para futuros aumentos de capital,
de modo a viabilizar o desenvolvimento das atividades descritas neste PRJ.

RECEITAS
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6. PAGAMENTO DOS CREDORES

B NOVACAO E ORIGEM DOS RECURSOS PARA PAGAMENTO DE CREDORES

6.1. Novacao.

Nos termos do art. 59 da LRF, todos os Créditos de Credores sdo novados. Os
créditos novados apos a aplicagdo dos desagios, amortizagdao e eventuais pagamentos a
vista e prazos de pagamento previstos neste PRJ, constituirdo a Divida Reestruturada,
conforme disposta neste PRJ.

6.2. Origem dos Recursos para Pagamento de Credores.

Os recursos para pagamento dos Credores serdao provenientes dos recursos
oriundos das condigOes descritas nas clausulas 5.1, 5.2, 5.3, 5.4,5.5, 5.6, 5.7, 5.8, 5.9, 5.10,
5.11 e 5.12, acima e dos lucros operacionais gerados pela continuidade da condugdo dos
negocios sociais por parte da Recuperanda, que continuam a desempenhar normalmente
as funcdes, mantendo as atividades, gerando receitas e empregos. De forma a demonstrar
a geracdo de caixa e a consequente capacidade de pagamento aos credores com os
recursos futuros, foram elaboradas proje¢oes econdmico financeiras. Todas as premissas
que embasaram a elaboragdo das projegdes de receitas e resultados e também de fluxo de
caixa. As projegdes consideram, além dos efeitos de todas as premissas operacionais e
financeiras, os efeitos do plano de pagamento aos credores.

. PROPOSTA DE PAGAMENTOS AOS CREDORES

6.3. Pagamento dos Credores Trabalhistas — Classe |.

Os Créditos Trabalhistas serdo pagos de acordo com o artigo 54 da Lei
11.101/2005, de modo que estes receberdo os créditos até o décimo segundo més apods a
Data de Homologacdo do Plano de Recuperag¢ao Judicial, excluidos quaisquer valores
devidos a titulo de juros, multas e demais encargos.
° § unico - Os credores de verbas de natureza estritamente salarial, vencidos nos 3
(trés) meses anteriores ao pedido de recuperagao judicial, receberdo em até 30 (trinta) dias
apos a data de homologacao do Plano de Recuperagdo Judicial, até o limite de 5 (cinco)
saldrios-minimos, por trabathador.
o Os credores que excederem a 05 (cinco) saldarios minimos, receberdo a diferenga em
até 12 meses.
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° N3do obstante a forma de pagamento prevista na Cldusula acima, as obrigagbes
anteriores a recuperac¢ao judicial observardao as condi¢Ges originalmente contratadas ou
definidas em lei, exclusivamente caso sejam mais favordveis a Recuperanda, inclusive no
que diz respeito aos encargos, conforme previsto no paragrafo segundo do artigo 49 da
LRF.

Valor Declarado - RS 1.101.563,59 Valor
Data Saldo Remanesc. Amortizacdo
RS 1.101.564
12 ANO | RS - RS 1.101.564
R$ 1.101.564

6.3.1. Acoes em Curso.

Os Créditos Trabalhistas decorrentes de a¢des judiciais em curso ao longo do
periodo em que a “MAJESTIC” permanecer sob o regime de recuperag¢do judicial serdo
pagos, apos o transito em julgado da respectiva sentenca condenatdria ou homologatéria
de acordo, sempre no prazo de até o décimo segundo més apds o seu efetivo
reconhecimento pelo Juizo da Recuperagdo Judicial e o consequente transito em julgado da
habilitagdo de crédito, sendo certo que quaisquer débitos trabalhistas, tais como as multas
e as penalidades previstas nos artigos 467 e 477, § 62 e 82 da Consolidagdo das Leis
Trabalhistas, bem como as multas previstas pelo descumprimento de acordos trabalhistas,
gue venham eventualmente ser fixadas pela Justica do Trabalho, em razdo do ndo

pagamento da “MAJESTIC”, por impedimento legal decorrentes da prépria recuperacdo
judicial, serdao desconsiderados e integralmente renunciados por tais Credores Trabalhistas.

6.4. Pagamento dos Credores com Garantia Real — Classe |I.

Os Credores com Garantia Real fardo jus ao recebimento do valor nominal
dos créditos novados conforme o presente PRJ, excluidos quaisquer valores devidos a titulo
de juros, multas e demais encargos.

6.4.1. Os Credores com Garantia Real receberao 100% (cem por cento) do valor
nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apos o pagamento previsto na Clausula 6.3, caréncia total de 06
(seis) meses;

g
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(b) Prazo de pagamento: A amortizacao do principal se dara no 192 (décimo nono) més,
apds a publicagdo da sentenga homologatodria do plano de recuperagao judicial.

6.4.2. N3o obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 6.4.1. acima, as
obriga¢Oes anteriores a recuperag¢do judicial observardao as condi¢des originalmente
contratadas ou definidas em lei, exclusivamente caso sejam mais favoraveis a
Recuperanda, inclusive no que diz respeito aos encargos, conforme previsto no
paragrafo segundo do artigo 49 da LRF.

Valor Declarado - RS 142.000,00 Valor
Data Saldo Remanesc. Amortizagdo
RS 142.000
12 ANO | RS - RS 142.000
RS 142.000

6.5. Pagamento dos Credores Quirografarios — Classe Il.

Os Credores Quirografarios fardo jus ao recebimento do valor nominal dos
créditos novados conforme o presente PRJ, excluidos quaisquer valores devidos a titulo de
juros, multas e demais encargos.

6.5.1. Os Credores Quirografarios receberdao 50% (cinquenta por cento) do valor
nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apds o pagamento previsto na Clausula 6.3, caréncia total de 24
(vinte e quatro) meses;

(b) Prazo de pagamento: amortizacao do principal, acrescidos de encargos e correcdo
monetaria, se dara em 10 (dez) anos, em parcelas anuais e sucessivas apos o periodo de
caréncia. O pagamento do valor nominal sujeito se dara na seguinte forma:

* Até 2% (dois por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;

* Até 3% (trés por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;

* Até 5% (cinco por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;

» Até 7,5% (sete virgula cinco por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;
o Até 7,5% (sete virgula cinco por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;
* Até 10% (dez por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

e Até 10% (dez por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

» Até 15% (quinze por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

o Até 20% (vinte por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

e Até 20% (vinte por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual. ;/ & ) ?<
fﬁ /
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(c) Encargos e correcdo _monetdria: correcio monetaria apurada mensalmente, com
base TR (taxa referencial) do segundo més anterior ao calculo acrescida de 2,00% a.a. (dois
por cento ao ano);

(d) Pagamento de Encargos e correcdao: O pagamento dos juros e da corre¢gdo monetaria
sera realizado juntamente com o valor do principal.

6.5.2. Ndo obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 6.5.1. acima, as
obrigacbes anteriores a recuperagao judicial observardo as condi¢des originalmente
contratadas ou definidas em lei, exclusivamente caso sejam mais favoraveis a Recuperanda,
inclusive no que diz respeito aos encargos, conforme previsto no paragrafo segundo do
artigo 49 da LRF.

Valor Declarado - RS 27.716.056,86 Valor Pagamentos
Data Saldo Remanesc. Amortizacdo Juros Parcelas
RS 13.858.028,43
12 Ano RS 13.858.028,43
22 Ano RS 13.580.867,86 RS 277.160,57 RS 526.605,08 RS 803.765,65
32 Ano RS 13.165.127,01 RS 415.740,85 RS 526.605,08 RS 942.345,93
42 Ano RS 12.472.225,59 RS 692.901,42 RS 516.072,98 RS 1.208.974,40
52 Ano RS 11.432.873,45 RS 1.039.352,13 RS 500.274,83 R$ 1.539.626,96
62Ano RS 10.393.521,32 RS 1.039.352,13 RS 473.944,57 RS 1.513.296,70
72 Ano RS 9.007.718,48 RS 1.385.802,84 RS 434.449,19 RS 1.820.252,03
82 Anc RS 7.621.915,64 RS 1.385.802,84 RS 394.953,81 RS 1.780.756,65
92 Ano RS 5.543.211,37 R$ 2.078.704,26 RS 342.293,30 RS 2.420.997,57
102 Ano RS 2.771.605,69 RS 2.771.605,69 RS 289.632,79 RS 3.061.238,48
112 Ano RS - RS 2.771.605,69 RS 210.642,03 RS 2.982.247,72
RS 13.858.028,43 RS  4.215.473,67 R$ 18.073.502,10

6.6. Pagamento dos Credores ME/EPP — Classe IV.

Os Credores ME/EPP fardo jus ao recebimento do valor nominal dos créditos
novados conforme o presente PRJ, excluidos quaisquer valores devidos a titulo de juros,
multas e demais encargos.

6.6.1. Os Credores ME/EPP receberdo 50% (cinquenta por cento) do valor nominal
habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apds o pagamento previsto na Clausula 6.3, caréncia total de 24
(vinte e quatro) meses;
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(b) _Prazo de pagamento: amortizagdo do principal em 02 (dois) anos em parcelas anuais
e, sucessivas apos o periodo de caréncia. O pagamento do valor nominal sujeito se dara na
seguinte forma:

» Até 50% (cinquenta por cento) do remanescente dividido em 01 (uma) parcela anual;
* Até 50% (cinquenta por cento) do remanescente dividido em 01 (uma) parcela anual.

(c) Encargos e correcdo monetdria: corregio monetaria apurada mensalmente, com
base TR (taxa referencial) do segundo més anterior ao calculo acrescida de 2,00% a.a. (dois
por cento ao ano).

(d) Pagamento de Encargos e correcdo: O pagamento dos juros e da corregdo monetaria
serd realizado juntamente com o valor do principal.

6.6.2. N3o obstante a forma de pagamento prevista na Cldausula 6.6.1 acima, as
obrigagbes anteriores a recuperagdo judicial observardo as condi¢es originalmente
contratadas ou definidas em lei, exclusivamente caso sejam mais favordveis a
Recuperanda, inclusive no que diz respeito aos encargos, conforme previsto no
paragrafo segundo do artigo 49 da LRF.

Valor Declarado - RS 661.920,90 Valor Pagamentos
Data Saldo Remanesc. Amortizacdo Juros | Parcelas
RS 661.921
12 ANO | RS 661.921
22 ANO | RS 330960 RS 330.960 RS 25152,99 RS 356.113,44
32 ANO | RS - RS 330.960 RS 25.152,99 RS 356.113,44
RS 661.921 RS 50.305,99 R$ 712.226,89

MONTANTE DA DiVIDA E AMORTIZACAO

RS 25.000.000 -

R$ 20.000.000

RS 15.000.000
B MONTANTE

RS 10.000.000 - = AMORTIZACAO

R$ 5.000.000 -

RS -

ANO  ANO /

12 ANO 22 ANO 32 ANO 42 ANO 52 ANO 62 ANO 72 ANO 82 ANO 92 ANO 102 112 %
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6.7. CREDORES FORNECEDORES ESTRATEGICOS E FINANCIADORES.

6.7.1. Credores Fornecedores Estratégicos e Financiadores.

Os Credores incluindo Credores Aderentes poderdo ser considerados
Credores Financiadores e Fornecedores, seja por meio da concessdo de financiamentos,
sejam por meio da continuidade de presta¢ao de servigos ou fornecimentos, de acordo com
os critérios objetivos abaixo especificados.

o A Recuperanda compromete-se a informar ao limo. Administrador Judicial toda e
qualquer adesdo de credores a esta clausula, para que, de modo transparente, possa
transmitir as informacdes necessarias aos interessados.

° Serdo considerados Credores Fornecedores ou Financiadores, conforme o caso, todos
aqueles credores ou ainda Credores Aderentes, que optarem em celebrar novos contratos,
bem como aqueles que mantiverem o fornecimento de produtos, materiais e/ou prestarem
servigos de modo continuado, ou concederem novas linhas de créditos e/ou liberagdo de
Nnovos recursos, ou ainda, autorizar a liberagao de ativos financeiros, bem como, realizarem
a manutenc¢do dos contratos em curso, nos termos da regra unica e aplicavel a todos os
credores que assim optarem, prevista na Clausula 6.7.2 abaixo.

6.7.2. Regra de Pagamento dos Credores Fornecedores e Financiadores.

Respeitado o limite de novo endividamento total no valor maximo de RS
10.000.000,00 (dez milhdes de reais), os Credores Fornecedores e Financiadores que
fomentarem a atividade empresarial da Recuperanda nos termos do item acima, na
proporg¢do minima de RS 1,00 (um real) de nova operagdo para cada RS 1,00 (um real) de
divida sujeita ou ndo aos efeitos deste PRJ, poderdo efetuar negociacGes com a
Recuperanda, as quais deverdo seguir os seguintes limites: (i) caréncia de principal de 12
(doze) meses, com pagamento de juros no periodo; (ii) pagamento integral ou parcial,
conforme acordado com cada um dos Credores Fornecedores e Financiadores, dos valores
sujeitos ou ndo aos efeitos deste PRJ; (iii) pagamento de correcdo pelo indice CDI acrescido
de 0,30% a.m., pagaveis em até 48 (quarenta e oito) parcelas mensais e consecutivas apds o
periodo de caréncia.

A aceitagao da condig¢ao de credor fornecedor e ou financiador implicara na
adog¢do de condigbes especiais relativamente aos créditos relacionados na recuperagdo
judicial, tais como; pagamento do saldo devedor em até 84 (oitenta e quatro) meses, a taxa
de CDI + 0,30 % (zero, virgula trinta por cento), ao més, caréncia de 15 (quinz? meses: %
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e Ano 1: até 1% (um por cento) do valor nominal sujeito;

e Ano 2: até 2% (dois por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 3: até 2% (dois por cento) do valor nominal sujeito;

e Ano 4: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito;

e Ano 5: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito;

e Ano 6: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito; e

eAno 7: até 80% (oitenta por cento) do valor nominal sujeito, com a respectiva quitagdo
integral dos valores devidos a tal Credor Fornecedor ou Financiador.

6.7.3. Pagamento Diferenciado aos Credores Fornecedores e Financiadores.

A previsdio de pagamentos preferenciais aos Credores Fornecedores e
Financiadores e uma faculdade concedida a todos os credores para recebimento de seus
créditos nos termos do regramento acima, aplicando-se, portanto, de modo igualitario a
todos os Credores, incluindo Credores Aderentes, que estejam dispostos a tornarem-se
Credores Fornecedores ou Financiadores. Tal previsdo se justifica uma vez que a celebragao
de novos contratos ou a manutencgdo dos atuais contratos de fornecimento e aquisi¢do de
produtos ou de prestagdo de servigos, aditivados ou alterados, conforme o caso, de um
lado e a concessdo de novas linhas de financiamentos ou liberagdo de garantia de outro,
sdo medidas necessdrias para preservar o valor da Recuperanda de modo a maximizar os
valores a serem distribuidos entre os demais credores. Esses pagamentos preferenciais tém
fundamento no art. 67, paragrafo unico da LRF, na medida em que tais credores sao
colaborativos e continuardo fornecendo produtos e/ou servigos e/ou concedendo novas
linhas de créditos e/ou renunciando garantias, o que lhes asseguraria preferéncia no
recebimento de seus créditos na hipotese de decretagdo de faléncia.

6.7.4. Mecanismo de Leildao Reverso.

Fica facultado a Recuperanda convocar os credores para participarem de
leildo reverso, desde que observados os seguintes pré-requisitos:

a) Esteja em dia com o cumprimento das obrigagdes assumidas;

b) Ao final de cada ano, haja sobra de recursos provenientes de fonte operacional, apds
o cumprimento das obrigacdes aqui assumidas, além dos montantes estabelecidos no PRJ;
e

c) Haja condig¢des favoraveis de caixa.

Neste caso, as empresas poderdo, a seu critério, oferecer a possibilidade de
liquidag¢ao da divida com os credores que concordarem com as condi¢des abaixo:

[
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1) Com 30 (trinta) dias de antecedéncia os credores serao convidados a participar do
leildo e informados da verba que sera disponibilizada:

i) Por meio do procedimento conhecido como “leildo reverso”, sera pago
primeiramente o credor que conceder o maior percentual de desdgio no valor de seu
crédito, observado o regulamento do leildo que sera disponibilizado aos credores com 15
(quinze) dias de antecedéncia da data da realizagdo do leildo;

) O mecanismo podera ser repetido enquanto houver saldo disponivel, até que ndo
haja mais interessados em oferecer desdagios. Neste caso o leildo se encerra e o saldo da
verba sera destinado a Recuperanda;

IV) Na hipétese de que o valor disponivel ndo seja suficiente para liquidar o total do
crédito referente ao lance vencedor, a quitagdo sera apenas parcial.

6.8. DISPOSICOES COMUNS AOS PAGAMENTOS AOS CREDORES

6.8.1. Forma de Pagamento.

Os valores devidos aos Credores, nos termos deste PRJ, serdo pagos
mediante (i) depdsito judicial junto ao Juizo da Recuperagdo ou (ii) transferéncia direta de
recursos, por meio de documento de ordem de crédito (DOC) ou de transferéncia
eletronica disponivel (TED), em conta de titularidade de cada um dos Credores, a ser
informada individualmente mediante apresenta¢do de peticdo neste sentido nos autos da
recupera¢do judicial ou diretamente a Recuperanda através do e-mail recuperacdo
judicial@majestic.com.br

o Os documentos da efetiva transferéncia de recursos servirdo como comprovante de
quitacdo dos respectivos valores efetivamente pagos pela Recuperanda, outorgando,
portanto, os Credores, a mais ampla, rasa e irrevogavel quitagdo em relacdo aos valores
entao pagos.

o Os pagamentos que ndo forem realizados em razdo de os Credores n3o terem
informado suas contas bancarias nao serdao considerados como descumprimento do PRJ.
N3o havera a incidéncia de juros ou encargos moratdrios se os pagamentos n3o tiverem
sido realizados em raz3o de os Credores ndo terem informado suas contas bancarias.

6.8.2. Percentuais do Fluxo de Pagamentos.

No caso de divergéncia ou impugnagdo de Credor cujo julgamento ocorrer
apds a Homologacdo do PRJ e que alterar o percentual devido a determinado Credor, tal
divergéncia ou impugnagdo apenas surtira efeitos para fins deste PRJ a partir da data do
transito em julgado da mencionada decisao, permanecendo integros e intactps quaisque><

5
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6.8.3. Valores.

Os valores considerados para o pagamento dos créditos, calculos de desagio
e demais regras de novagao, sdo os constantes da Lista de Credores e de suas modificagdes
subsequentes decorrentes de acordo entre as partes ou de decisdes judiciais, observado o
disposto nas cldusulas 6.3, 6.4.2, 6.5.2 e 6.6.2, conforme disposto na Lista de Credores.
Sobre esses valores ndo incidirdo juros, corre¢ao monetaria, multas e penas contratuais,
salvo pelos encargos previstos neste PRJ.

6.8.4. Alocacdo dos Valores.

As projecGes de pagamento aqui previstas foram baseadas nos Créditos
constantes da Lista de Credores juntada nos autos desta Recuperagdo Judicial pela
Recuperanda, conforme edital publicado no Didrio Oficial do Estado de S3o Paulo, do dia
03/05/2016 as paginas 1.209/1.212, observado o disposto nas clausulas 6.3, 6.4.2, 6.5.2 e
6.6.2. Qualquer diferenga entre a Lista de Credores e o quadro-geral de credores final nos
termos do artigo 18 da LRF acarretara a alteracao dos percentuais do pagamento no valor
total que sera distribuido entre os Credores de cada classe. No caso de divergéncia ou
impugnacdo de Credor cujo julgamento ocorrer apds a Homologagao do PRJ e que alterar o
percentual devido a determinado Credor, tal novo percentual apenas surtira efeitos para
fins deste PRJ a partir da data do transito em julgado de mencionada decisdo,
permanecendo integros e intactos quaisquer pagamentos efetuados anteriormente com
base nos percentuais antigos. Em nenhuma circunstancia havera a majoragdo (i) do fluxo de
pagamentos e (ii) do valor total a ser distribuido entre os Credores.

6.8.5. Alocacdo dos Pagamentos entre Principal e Encargos.

Todos os pagamentos nos termos deste PRJ devem ser alocados primeiro
para satisfazer o valor principal dos Créditos.

6.8.6. Compensacao.

A Recuperanda podera pagar quaisquer Créditos ou Credores, conforme
aplicavel, por meio da compensagao de (i) créditos de qualquer natureza que tenha contra
os Credores com (ii) Créditos devidos pelos Credores, conforme aplicavel, na forma como
modificados por este PRJ. Neste caso, a compensagdo extinguira ambas as obrigac¢des até o
limite do valor efetivamente compensado. A n3o realizagdao da compensagao ora prevista
n3o acarretara a renuncia ou a liberagdo pela Recuperanda de quaisquer créditgs que possa
ter contra tais Credores. f
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6.8.7. Dia do Pagamento.

Na hipotese de qualquer pagamento ou ato estiver previsto para ser
realizado, nos termos deste PRJ, em um dia ndo util (entendido como sabado, domingo ou
qualquer outro dia em que as instituicdes bancdrias no Estado de S3o Paulo ndo funcionem
ou estejam autorizadas a ndo funcionar), o referido pagamento ou ato podera ser realizado
no dia util subsequente, mas sera considerado como realizado na data prevista.

6.8.8. Quitacao.

Os pagamentos e distribui¢des realizadas na forma estabelecida neste PRJ
acarretardo a quitagdo plena, irrevogavel e irretratavel, de todos os Créditos novados de
acordo com o PRJ, inclusive aqueles detidos pelos Credores Aderentes, de qualquer tipo e
natureza, contra a Recuperanda, inclusive juros, corregao monetaria, penalidades, multas e
indenizagdes, quando aplicdveis. Com a ocorréncia da quitagdo, os Credores serao
considerados como tendo quitado, liberado e/ou renunciado todos e quaisquer Créditos, e
ndo mais poderdo reclama-los contra a Recuperanda, suas controladoras, controladas,
subsidiarias, afiliadas e coligadas e outras sociedades pertencentes ao mesmo grupo
societario e econdmico.

6.8.9. Parcelamento de Débitos Tributarios.

A Recuperanda buscara apds a Homologagao do PRJ, a concessdo, seja por
via judicial ou administrativa, de parcelamento das dividas tributarias da Recuperanda. A
projecdo dos pagamentos dos créditos fiscais relacionada no fluxo de resultados e
amortizagdo esta sujeita a eventual alteragdao para adequagao as normas de parcelamento.

6.8.10. Credores Aderentes.

Como condigdo para participagdo nos rateios e pagamentos previstos neste
PRJ, os credores cujos créditos ndo se sujeitam ao presente processo de recuperagao
judicial, poderdo aderir a forma de pagamento apresentada neste PRJ, sem que isso
configure aceita¢do ou acordo por parte da Recuperanda e dos Credores em relagdo a
sujeicdo ou ndo de seu crédito aos termos da recuperagdo judicial, representando esta
adesdo, todavia, a adesdo do Credor aos termos e efeitos previstos para o pagamento dos
Credores com Garantia Real nos termos deste PRJ, devendo, neste caso, expressamente
optar por aderir ao presente PRJ mediante celebragdo de termo de adesao.
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° Para fins deste PRJ, o Credor Aderente, nos termos da Clausula anterior, sera
considerado um Credor e devera receber seus pagamentos na forma prevista na Clausula
6.5.2, sujeitando-se a todo o disposto neste instrumento.

6.8.11. Formalizacao da Adesao as Regras de Credor Aderente.

Os credores cujos créditos ndo se sujeitam ao presente processo que
optarem para aderir aos termos do presente PRJ deverdo expressamente indicar sua
aderéncia nos autos da Recuperag¢do Judicial ou apresentar tal inten¢do, por escrito, por
meio de correspondéncia a ser protocolizada no departamento financeiro da Recuperanda,
que devera conter proposta de recebimento conforme previsto na Clausula 6.5 do PRJ.

7. POS-HOMOLOGACAO

7.1. EFEITOS DO PRJ

7.1.1. Vinculacdo do PRI.

As disposi¢cdes do PRJ vinculam a Recuperanda e seus Credores, os seus
respectivos cessionarios e sucessores, a partir da Homologacao do PRIJ.

7.1.2. Conflito com Disposicdes Contratuais.

Na hipotese de haver conflito entre as disposi¢des deste PRJ e aquelas
previstas nos contratos celebrados com quaisquer Credores, em relagdo a quaisquer
obrigacGes da Recuperanda, seja de dar, de fazer ou de ndo fazer, as disposi¢Oes contidas
neste PRJ deverdo prevalecer.

7.1.3. Processos Judiciais.

Com vistas a efetivamente tornar exitoso o0 presente processo de
recuperacao judicial da Recuperanda, exceto se previsto de forma diversa neste PRJ, os
Credores ndo mais poderdo, a partir a Homologacdo do PRJ ou da adesdo expressa,
conforme o caso, (i) ajuizar ou prosseguir qualquer agdo ou processo judicial de qualquer
tipo relacionado a Financiamento ou Fornecimento contra a Recuperanda; (ii) executar
qualquer sentencga judicial, decisdo judicial ou sentenga arbitral contra a Recuperanda
relacionada a qualquer Crédito, Financiamento ou Fornecimento, conforme tenham
expressamente aderido ao presente PRJ; (iii) penhorar quaisquer bens da Recuperanda para
satisfazer seus Créditos, Financiamento ou Fornecimento, conforme tenham
expressamente aderido ao presente PRJ; (iv) criar, aperfeicoar ou executar qualquer
garantia real sobre bens e direitos da Recuperanda para assegurar o pagamento de seus
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Créditos, Financiamento ou Fornecimento, conforme tenham expressamente aderido ao
presente PRJ; (v) reclamar qualquer direito de compensagao contra qualquer crédito devido
a Recuperanda com seus Créditos, Financiamento ou Fornecimento, conforme tenham
expressamente aderido ao presente PRJ; e (vi) ajuizar ou prosseguir qualquer a¢do ou
processo judicial de qualquer tipo relacionado a qualquer Crédito, Financiamento ou
Fornecimento contra os socios da Recuperanda, afiliadas e garantidores, avalistas ou
fiadores.

7.2. Formalizacio de Documentos e Outras Providéncias.

A Recuperanda devera realizar todos os atos e firmar todos os contratos e
outros documentos que, na forma e na substancia, sejam necessarios ou adequados para
cumprir os termos deste PRJ.

7.3. Modificacao do PRJ na AGC.

Aditamentos, emendas, altera¢des ou modificagdes ao plano de recuperagao
judicial podem ser propostas pela Recuperanda a qualquer momento apds a Homologagao
do PRJ, desde: (i) que tais aditamentos, alteragdes ou modificacdes sejam submetidas a
vota¢do na AGC convocada para tal fim e (ii) que sejam aprovadas pela Recuperanda e
aprovadas pelo quérum minimo da LRF.

8. OUTRAS DISPOSICOES

8.1. DISPOSICOES GERAIS

8.1.1. Anexos.
Todos os Anexos a este PRJ sd3o a ele incorporados e constituem parte
integrante deste PRJ. Na hipotese de haver qualquer inconsisténcia entre este PRJ e

qualquer Anexo, o PRJ prevalecera.

8.1.2. Suspensdo de Medidas Judiciais.

A partir da Homologagdao do PRJ, as agdes e execucdes entdo em curso
contra a Recuperanda, seus sdécios, afiliadas e garantidores, avalistas ou fiadores, ficarao
suspensas e os respectivos credores deverdao buscar a satisfagdo de seus créditos conforme
os exclusivos termos e condigdes previstos neste PR). Uma vez cumpridos todos os
pagamentos previstos neste PRJ, os Credores automaticamente liberam todos os avais e
demais garantias fidejussdrias outorgadas pelos socios da Recuperanda, e seus respectivos

conjuges, e/ou afiliadas e garantidores. N
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8.1.3. Encerramento da Recuperacao Judicial.

O processo de recuperagdo judicial sera encerrado a qualquer tempo apds a
Homologacao do PRJ, a requerimento da Recuperanda, desde que (i) esse encerramento
seja aprovado pela maioria dos Créditos presentes na AGC, na forma prevista pelo art. 42
da LRF; ou (ii) todas as obrigacbes do PR} que se vencerem até 2 (dois) anos apés a
Homologagdo do PRJ tenham sido cumpridas.

8.2. Comunicacoes.

Todas as notificagdes, requerimentos, pedidos e outras comunicacbes a
“MAJESTIC”, requeridas ou permitidas por este Plano, para serem eficazes, devem ser feitas
por escrito e serdo consideradas realizadas quando; (l) enviadas por correspondéncia
registrada, com aviso de recebimento, ou por courier, e efetivamente entregues ou (ll)
enviadas por e-mail ou outros meios, quando efetivamente entregues e confirmadas por
telefone. Todas as comunicacdes devem ser endere¢adas da seguinte forma ou de outra
forma que for informada pela “MAJESTIC”, nos autos do processo de recuperagdo judicial
ou diretamente ao Administrador Judicial:

o Empresa Ind.Com.Plasticos Majestic Ltda: Enderego: Rua Majestic,n? 77 — Cumbica-
Guarulhos/SP, CEP 07221-060 - A/C— Departamento Juridico

. Administrador Judicial (ou seu substituto): Dr. Oreste Nestor de Souza Laspro, Rua
Major Quedinho, n? 111 182 andar — Consolagdo — S3o Paulo —CEP 01050-030- Telefone
011-3211.3010

8.3. Independéncia das Disposicoes.

Caso qualquer das disposicbes deste PRJ, por qualquer razdo, seja
considerada invalida, ilegal ou inexequivel em qualquer aspecto, em qualquer jurisdi¢3o,
tal invalidade, ilegalidade ou inexequibilidade ndo devera afetar qualquer outra disposigao
deste PRJ, que devera permanecer em pleno vigor, mas este PRJ deverd ser interpretado
em tal jurisdicdo como se tal disposi¢do invdlida, ilegal ou inexequivel seja assim
considerada apenas contra o Credor que tenha apresentado sua negativa, ressalva ou
medida judicial contra a respectiva disposi¢do confrontada, no limite maximo permitido em
tal jurisdi¢ao.

8.4. CESSOES

8.4.1. Cessdo de Créditos. ™

v
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Os Credores poderao ceder seus Créditos a outros Credores ou a terceiros, e
a cessao produzird efeitos desde que (i) a Recuperanda e o Juizo da Recuperagio sejam
informados e (ii) os cessionarios recebam e confirmem o recebimento de uma cdpia deste
PRJ, reconhecendo que o crédito cedido estara sujeito as suas disposi¢cbes mediante a
Homologagao do PRJ.

8.4.2. Cessao das Obrigacoes.

Com exce¢do das hipoteses expressamente previstas neste PRJ, a
Recuperanda nédo podera ceder quaisquer obrigagdes oriundas deste PRJ sem o prévio
consentimento da maioria simples dos Créditos presentes em AGC convocada para tal fim.

8.5. LEI E FORO

8.5.1. Lei Aplicavel.

Os direitos, deveres e obriga¢Ges decorrentes deste PRJ deverdo ser regidos,
interpretados e executados de acordo com as leis vigentes na Republica Federativa do
Brasil, ainda que haja Créditos originados sob a regéncia de leis de outra jurisdi¢do e sem
que quaisquer regras ou principios de direito internacional privado sejam aplicadas.

8.5.2. Foro.

Todas as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem relacionadas
a este PRJ serdo resolvidas; (i) pelo Juizo da Recuperagdo, até o encerramento do processo
de recuperagdo judicial; (ii) pelos juizos competentes no Brasil, conforme estabelecido nos
contratos originais firmados entre a “MAJESTIC” e os respectivos credores, apds o
encerramento do processo de recuperagdo judicial.

8.5.3. Consequéncias da Rejeicdo do Plano

A Lei 11.101/05 prevé a possibilidade de manutengio das empresas viaveis
que se encontrem em crise econdmico-financeira. A reestruturagdo empresarial visa novas
possibilidades de satisfagdo dos credores, diminuicdo do desemprego, fortalecimento e
facilitacdo do crédito, com a finalidade de poupar o mercado das consequéncias danosas da
insuficiéncia de uma empresa.

Compete destacar as hipoteses previstas na referida Lei, art. 73, que levaria
a convolag¢do da Recuperagdo Judicial da empresa em faléncia:
AR
Y/
v
b 4/
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Art. 73. O juiz decretara a faléncia durante o processo de recuperacdo
judicial:
| - por deliberagdo da assembleia-geral de credores, na forma do art. 42 desta Lei;

Il — pela ndo apresentacgdo, pelo devedor, do plano de recupera¢do no prazo do art. 53
desta Lei;

Il - quando houver sido rejeitado o plano de recuperacdo, nos termos do § 42 do art. 56
desta Lei;

IV — por descumprimento de qualquer obrigagdo assumida no plano de recuperacdo, na
forma do § 12 do art. 61 desta Lei.

Como se pode observar a nova lei é rigorosa no que diz respeito ao
cumprimento do plano de recupera¢do judicial. Assim, sendo afastada a hipdtese de
decretacdo da faléncia pela ndo apresentagdo do plano de recuperagio judicial, a decis3o
pela concessdo da Recuperagdo Judicial da empresa esta nas m3os da Assembleia Geral de
Credores.

Diante do quadro exposto, entende-se que a faléncia nio é a melhor
alternativa aos credores do que a proposta constante do presente plano, que prevé
alternativas para pagamento de todo o passivo dentro de uma condigdo possivel e tangivel,
demonstrado com clareza e consisténcia.

9. CONCLUSAO

Este Plano de Recuperagao Judicial, quando aprovado em Assembleia Geral
de Credores e homologado pelo Juizo da Recuperagdo Judicial, implica novagdo objetiva e
real dos créditos anteriores ao pedido e obrigam a “MAJESTIC” e todos os Credores a ele
sujeitos ou que tiverem aderido aos termos deste plano, nos termos do artigo 59 da Lei
11.101/05 (Lei de Recuperagdo de Empresas), do artigo 360 da Lei n® 10.406, de
10/01/2002 (Novo Cddigo Civil) e artigo 515 da Lei 13.105 (Novo Cédigo de Processo Civil).
A sentenca concessiva da Recuperagdo Judicial constitui titulo executivo judicial, novando e
substituindo todas as obrigagdes sujeitas a Recuperagdo Judicial, de forma que, enquanto
cumpridos os termos do presente Plano, fica suspensa a exigibilidade dos créditos novados
com relagao aos garantidores das obrigagdes primitivas celebradas pela “MAJESTIC”,
somente sendo retomada a exigibilidade em caso de convolag¢do da recuperagdo judicial em
faléncia, conforme dispGe o art. 61 § 22 da Lei 11.101/05.

Os direitos, deveres e obrigacBes decorrentes deste Plano deverdo ser
regidos, interpretados e executados de acordo com as leis vigentes na Republica Federativa

<
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do Brasil, ainda que os Créditos originais sejam regidos pelas leis de outra jurisdicdo e sem
que quaisquer regras ou principios de direito internacional privado sejam aplicados.

Todas as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem relacionadas
a este Plano serdo resolvidas; (i) pelo Juizo da Recuperagdo Judicial até o encerramento do
processo de recuperagdo judicial; (ii) por qualquer Vara Civel da Comarca de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, apds o encerramento do processo de recuperagao judicial.

Na hipotese de qualquer termo ou disposicao do Plano ser considerada
invalida, nula ou ineficaz pelo Juizo da Recuperagao, o restante dos termos e disposi¢des do
Plano devem permanecer validos e eficazes.

A Innvestor Servicos Empresariais Ltda., que elaborou este Plano de
Recuperagao Judicial, acredita que o processo de turnaround, reestruturagdo
administrativa, operacional e financeira, bem como as correspondentes projecoes
econdmico-financeiras detalhadas neste documento, desde que sejam implementadas e
realizadas, possibilitara que a “MAJESTIC” mantenha-se vidvel e rentavel.

Também acredita que os credores terdo maiores beneficios com a
implementagdo deste Plano de Recuperac¢do, uma vez que a proposta aqui detalhada nao
representa risco adicional.

O Plano é firmado pelos representantes legais devidamente constituidos da
Industria e Comércio de Plasticos Majestic Ltda. Os Laudos de avaliagdo dos bens e ativos
foram subscritos por empresas especializadas, fazendo parte integrante deste Plano.

Guarulhos-SP, 29 de maio de 2.016.

—
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LAUDO DEMONSTRATIVO DE
VIABILIDADE ECONOMICO- FINANCEIRA

INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC LTDA

-EM RECUPERACAO JUDICIAL-
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LIMITACAO DE ESCOPO

O presente trabalho destina-se a demonstrar que o plano
de recuperag¢do judicial da INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS
MAJESTIC LTDA doravante denominada “MAJESTIC”, analisado
pela Innvestor Servigos Empresariais Ltda., apresenta premissas
economicas e financeiras que, se cumpridas e/ou verificadas,
tém condicOes de viabilizar a reestruturagcao das empresas, nos
termos do artigo 53, 1l, da Lei n2. 11.101/2005.

Este documento foi elaborado com base nas
informagGes, estimativas e/ou projecbes fornecidas e/ou
revisadas pela INDUSTRIA E COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC
LTDA e do mercado (fontes publicas). N3ao ha validagdo
independente dessas fontes por parte da Innvestor Servigos
Empresariais Ltda., portanto estas informag¢des estdo sujeitas a
equivocos. As informagBes fornecidas e demonstragdes
financeiras elaboradas pelas empresas estdo sob a
responsabilidade unica e exclusiva de seus administradores.
Ndo é atribuigdo da Innvestor Servicos Empresariais Ltda.,
auditar, rever e/ou opinar sobre as demonstra¢des financeiras
e as informag¢des fornecidas. Dessa forma, a Innvestor Servigos
Empresariais Ltda. ndo assume qualquer responsabilidade ou
obriga¢do relacionada a exatiddao, veracidade, integridade ou
suficiéncia das informagdes prestadas pelas empresas, as quais
sdo de Unica e exclusiva responsabilidade.

Adicionalmente a Innvestor Servigos Empresariais
Ltda., ndao assume qualquer obrigacdo de conduzir, como de
fato ndao conduziu qualquer inspecgdo fisica das propriedades,
instalagdes, livros, registros, estoques ou acervo da “Majestic”
ou qualquer forma de investigagdo independente, auditoria ou
“due diligence” sobre as informag¢bes fornecidas. Nossa
avaliagao esta limitada as informag¢des financeiras desta

2
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empresa e ndo inclui a avaliagcdo dos efeitos de equivaléncia
patrimonial ou dos investimentos da “Majestic” em quaisquer
outras Companhias.

O presente documento ndao pode ser entendido
e/ou empregado como avaliagdo econdOmica e financeira da
empresa para qualquer outra finalidade que ndo o restrito
escopo de analise e validagdo das premissas financeiras
constantes do plano de recuperagao judicial. Portanto, a
andlise do plano realizada ¢é estritamente econémico-
financeira, ndo englobando a validagdo sob aspecto legal,
contabil, tributario, fiscal, regulatorio, concorrencial, dentre
outras.

A opinido da Innvestor Servigos Empresariais Ltda.,
expressa a sua expectativa sobre as atividades operacionais da
empresa “Majestic”, com base em sua experiéncia e nas
analises das informag¢des colhidas. Todavia, as projegoes
realizadas poderdo ndo se materializar em vista de riscos
normais de mercado, fatores climaticos, razdes nao previstas
ou ndo previsiveis neste momento, ou mesmo em razao de sua
implementagdo, que estara a cargo exclusivamente de sua
administragao.

Dessa forma o presente trabalho ndo representa
garantia de concretiza¢do do plano de recuperagdo judicial da
empresa Majestic. As analises e proje¢des estdo
intrinsecamente sujeitas as incertezas e diversos eventos ou
fatores que estdo fora do controle da propria Recuperanda.

Considerando que as proje¢des constantes do
presente trabalho se baseiam em determinadas suposigdes
sujeitas a incertezas, riscos e contingéncias relevantes externas
ao controle das empresas, ou de previsibilidade destes, por

d
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parte da Innvestor Servigos Empresariais Ltda., ndo ha garantia
de que as proje¢cdes ou conclusbes serao concretizadas. A
Innvestor Servigcos Empresariais Ltda., ndo serd responsavel por
quaisquer perdas e/ou lucros cessantes sustentados por
qualquer credor ou terceiro interessado a qualquer titulo, que
tenha baseado a tomada de decisdes estratégicas com lastro no
presente trabalho, seja para celebrar negdcios com a empresa
Majestic, ou mesmo, no tocante a homologagcdo do plano. A
decisdo de voto de qualquer credor deve ser tomada com base
em suas proprias analises, recorrendo ao auxilio dos
profissionais que entender necessario para tanto.

O presente trabalho n3o devera ser interpretado
por qualquer credor ou terceiro que tenha interesse em
celebrar negdcio juridico com as empresas como (i) qualquer
forma de recomendagdo de investimento, concessdao de crédito
ou garantia de solvéncia ou adimplemento da empresa Majestic
ou (ii) opinido da Innvestor Servicos Empresariais Ltda., em
relacio a fatores e riscos que podem interferir na
concretizacdo das proje¢bes e premissas econdmicas e
financeiras relacionadas a recuperag¢do judicial da Industria e
Comércio de Plasticos Majestic Ltda. A Innvestor Servigos
Empresariais Ltda., reserva-se no direito de revisar as
projecdes aqui contidas a qualquer tempo, conforme as
variaveis econdmicas, operacionais, climaticas e de mercado
sejam alteradas, ou demais condicbes que provoquem
mudangas nas bases de estudo.

Guarulhos-SP, 20 de Maio de 2.016.
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1. PLANO DE RECUPERACAO

1.1 ESTRUTURA DO ENDIVIDAMENTO

Conforme dispGe o art. 49 da LFRE, a estrutura do
endividamento condiciona ao Plano de Recuperagdo Judicial as pessoas
naturais e juridicas, que compdem a lista de credores apresentada pela
Majestic. S3o consideradas todas as dividas e obrigagbes existentes,
vencidas e/ou vincendas, até o momento do ajuizamento do pedido de
recuperagdo judicial, inclusive as decorrentes de obriga¢des de dar e fazer
(que poderdo ser convertidas em obrigagbes pecunidrias pela Majestic) e
de agbes civis publicas ou coletivas, relativas a fatos ocorridos até o
momento da distribui¢do do pedido.

1.1.1 CREDORES CONCURSAIS

Credores concursais

A Majestic possui, neste momento, 454 credores
concursais divididos em quatro classes, cujos créditos totalizam o valor de
RS 29.621.541,35 (vinte e nove milhdes, seiscentos e vinte e um mil,
quinhentos e quarenta e um reais e trinta e cinco centavos).

Para aplicagbes contidas neste plano, sera considerada a
relacdo de credores apresentada pela Recuperanda através de edital (12
lista de credores), nos termos descritos no paragrafo 52, I, Il e lll da LFR,
conforme relagdo anexa. As projegdes de pagamentos ora elaboradas tém
como base os valores relacionados pela Recuperanda, constantes da 12
lista.

Havendo crédito ndo relacionado pela Majestic ou pelo
Administrador Judicial, em razdo de esses eventuais créditos ndo estarem
revestidos de liquidez e certeza, em discussao judicial ou ndo, uma vez

a
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revestindo-se de tais atributos, sujeitar-se-do aos efeitos do PRJ, em todos
0s aspectos e premissas.

1.1.2. Classe | — Credores Trabalhistas

Os titulares de créditos trabalhistas estdo representados
por 249 (duzentos e quarenta e nove) credores, cujo montante soma RS
1.101.563,59 (um milhdo, cento e um mil, quinhentos e sessenta e trés
reais e cinquenta e nove centavos).

1.1.3. Classe Il - Credores com Garantia Real

Ha 02 (dois) credores com garantia real, cujo
montante do crédito é de RS 142.000,00 (cento e quarenta e dois mil
reais).

1.1.4. Classe lll - Credores Quirografarios

Os titulares de créditos quirografarios estdo representados
por 126 (cento e vinte e seis) credores, que somam a divida no montante
de RS 27.716.056,86 (vinte e sete milhdes, setecentos e dezesseis mil,
cinquenta e seis reais e oitenta e seis centavos).

1.1.5 Classe IV — Credores Quirografdrios ME’S E EPP’S (LC 147/2014)

Os titulares de créditos quirografarios classe IV ME”S e
EPP”S (LC 147/2014) estdo representados por 77 (setenta e sete)
credores, que somam a divida no montante de RS 661.920,90 (seiscentos
e sessenta e um mil, novecentos e vinte reais e noventa centavos).

a
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RS 1.101.563,59 ~ RS 142.000,00
R$ 661.920,90

1.2. DOS MEIOS EMPREGADOS NA RECUPERACAO

O presente Plano de Recuperagdo Judicial prevé que a
Majestic obtera recursos destinados a continuidade de suas atividades e
pagamento dos credores sujeitos aos efeitos da recuperacdo judicial, por
meio exclusivo de suas atividades operacionais e alongamento dos prazos
de pagamento aos credores.

1.3. PREMISSAS UTILIZADAS PARA PROJECAO DE RESULTADOS E

FLUXO DE CAIXA

Para a elaboragdo destas proje¢des foram considerados os
dados historicos da empresa, as politicas vigentes e as futuras, ja
planejadas ou em fase final de planejamento.

O crescimento das vendas espelha a realizagdo dos projetos
em andamento, as novas oportunidades disponiveis e principalmente a
retomada dos negdcios prejudicados pela crise e pela superagdao da
mesma. Utilizou-se no periodo demonstrado a taxa real de crescimento de
3% (trés por cento) ao ano.

B CLASSE|
W CLASSEN
B CLASSE NI
B CLASSEIV
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Os valores utilizados para este estudo: receitas, despesas e
custos tém como base dados historicos de 2013, 2014 e 2015, e o
principio do conservadorismo, como base no inicio das proje¢des. Com o
passar dos anos, pretende-se, paulatinamente melhorar os indicadores de
custos e despesas, e consequentemente a margem, obriga¢do de qualquer
empresa que deseja se recuperar e perpetuar-se no mercado. As bases
utilizadas foram:

» N3ao havera venda de qualquer equipamento de
propriedade da Recuperanda, logo todo o capital de giro
sera oriundo exclusivamente de resultados operacionais;

» Projegdo realista de probabilidade de consecugdo das
metas referentes as areas comercial (volumes e pregos de
venda), administrativa e econdmico-financeira;

» O faturamento projetado estd coerente com o minimo
necessdrio para geracdo de caixa para pagamentos aos
credores. Também foi considerada uma pequena sobra de
caixa, para eventuais contingéncias;

» Despesas Administrativas e Comerciais constantes e
compativeis com o histdrico da empresa, ja refletindo as
melhoras em relagao a reestruturagao sofrida nos ultimos
meses;

» As Despesas fixas projetadas terdo um aumento
proporcional ao da receita, pois entende se que com o
aumento da receita, demande-se manuten¢do dessas
contas;

» Encargos financeiros calculados a base de 3,6% ao ano,
sobre o servigo da divida;

» A empresa, em todo plano, esta projetando EBITDA
Positivo (lucro antes das Despesas Financeiras e
Impostos). Logo, podemos afirmar que operacionalmente
a empresa demonstra viabilidade;

» Os efeitos inflacionarios foram desconsiderados
indistintamente sobre a proje¢do, tanto para as receitas
como para as despesas. Presumiu-se o mesmo efeito para
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ambas, mantendo as margens inalteradas no decorrer do
tempo.

1.4. ANALISE DA PROJECAO DAS RECEITAS E RESULTADOS

Ao analisarmos os indicadores abaixo, podemos observar que é
nitida a viabilidade da empresa, e que seu principal entrave é a aprovagio
do plano de recuperagdao, que trara credibilidade junto ao mercado,
retomando suas operagdes de forma estruturada.

EBITDA: Demonstra a viabilidade das empresas, pois possui margem
em torno de 9,21% s/ a receita;

Despesas Operacionais: Aconteceram mudangas permanentes nos
custos fixos e na reestruturagdo geral da empresa, melhorando o
desempenho do negdcio;

Despesas Financeiras: Por caracteristica do negdcio, o custo
financeiro ndo tem grande impacto na geragdo da receita, pois a maior
parte do recebimento acontece a vista e manteve na média de 2,00%
s/receita;

Margem Liquida: A empresa devera obter lucro liquido ja a partir do
12 (primeiro) ano do plano, demonstrando mais uma vez a consolidac¢do
do plano de recuperagao;

Distribuicdo do Lucro Liquido: Quase a totalidade do lucro serd
destinada ao pagamento dos credores. O valor excedente, entrara como
forma de capitalizar o negécio para o crescimento das receitas. N3o
havera distribuigdo de lucros enquanto perdurar o plano de recuperagio
judicial.
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PROJEGAO DOS RESULTADOS
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2. PLANO DE PAGAMENTO

O ponto principal a ser destacado dentro da
proposta de pagamento da divida é que os valores assumidos
terdo que obrigatoriamente ser cumpridos no prazo e
montantes acordados. Para tanto se faz necessario que a
proposta seja condizente com a capacidade de pagamento
demonstrada pelas projegées econdmico-financeiras, sob pena
de inviabilizar o processo de recuperagao das empresas.

Com o pagamento dos créditos na forma aqui
estabelecida, havera a quitagdo automatica, plena, geral,
irrestrita, irrevogavel e irretratdvel de toda a divida da
MAIJESTIC, incluindo juros, corre¢do monetdaria, penalidades,
multas e indeniza¢Oes, de forma que os credores nada mais
poderdao reclamar contra a MAIJESTIC e seus respectivos
diretores, cotistas, socios, administradores, garantidores,
representantes legais, funcionarios, sucessores e cessionarios.
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3. PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES DA
RECUPERACAO JUDICIAL

A proposta projetada de pagamento da divida
contida na lista de credores desse plano é dividida em quatro
classes determinadas pela Lei 11.101/05 e LC 147/2014, a

saber:

| — titulares de créditos derivados da legislagao do
trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho;

Il - titulares de créditos com garantia real;

Il — titulares de créditos quirografarios.

IV — titulares de créditos quirografarios de ME’s e
EPP’s. (LC 147/2014).

Estardo sujeitos aos efeitos do processo e,
portanto, serdo pagos na forma deste Plano, os credores cujos
créditos venham a ser reconhecidos judicialmente ou por
decisdo arbitral, ainda que em data posterior ao ajuizamento
da Recuperac¢do judicial, desde que os fatos que |lhes derem
origem tenham ocorrido anteriormente a impetragdo da
Recuperagao Judicial.

GRAFICO ILUSTRATIVO DE PAGAMENTOS

R$ 3.500.000,00
R$3.000.000,00 |

R$2.,500.000,00 - ?I

R$2.000.000,00 -

R$ 1.500.000,00

R$ 1.000.000,00

R$ 500.000,00

RS-

W Qassel
W Jassell
Casse Il

M Oasse vV

12ANO 22ANO 32ANO 49ANO 59ANO 62ANO 72ANO 89ANO 92ANO 102ANO 112ANO
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4.1. CREDORES TRABALHISTAS —CLASSE — |

o Os Créditos Trabalhistas serdao pagos de acordo com o artigo 54 da
Lei 11.101/2005, de modo que estes receberdo os créditos até o décimo
segundo més, apds a Data de Homologa¢do do Plano de Recuperagdo
Judicial, excluidos quaisquer valores devidos a titulo de juros, multas e
demais encargos.

° § unico- Os credores de verbas de natureza estritamente salarial,
vencidos nos 03 (trés) meses anteriores ao pedido de recuperagao judicial,
receberdo em até 30 (trinta) dias apds a data de homologagdo do Plano de
Recuperagdo Judicial, até o limite de 5 (cinco) saldrios-minimos por
trabalhador.

° Os credores que excederem a S (cinco) salarios minimos, receberdo
a diferenga em até 12 meses.
° N3o obstante a forma de pagamento prevista na Clausula acima, as

obrigagbes anteriores a recuperac¢do judicial observardo as condigdes
originalmente contratadas ou definidas em lei, exclusivamente caso sejam
mais favoraveis a Recuperanda, inclusive no que diz respeito aos encargos,
conforme previsto no paragrafo segundo do artigo 49 da LRF.

Valor Declarado -  R$ 1.101.563,59 Valor
Data Saldo Remanesc. Amortizacdo
RS 1.101.564
12 ANO | RS - RS 1.101.564
R$ 1.101.564

4.2. ACOES EM CURSO

Os Créditos Trabalhistas decorrentes de acgdes
judiciais em curso ao longo do periodo em que a MAIJESTIC
permanecer sob o regime de recuperag¢do judicial serdo pagos,
ap6s o transito em julgado da respectiva sentenga
condenatdria ou homologatodria de acordo, sempre no prazo de
até 12 (doze) meses apds o seu efetivo reconhecimento pelo
Juizo da Recuperagdo Judicial e o consequente transito em
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julgado da habilitagdo de crédito, sendo certo que quaisquer
débitos trabalhistas, tais como as multas e as penalidades
previstas nos artigos 467 e 477, § 62 e 82 da Consolidagdao das
Leis Trabalhistas, bem como as multas previstas pelo
descumprimento de acordos trabalhistas, que venham
eventualmente ser fixada pela Justi¢ca do Trabalho, em razdo do
ndo pagamento da MAIJESTIC, por impedimentos legal
decorrentes da propria recuperagao judicial, serdo
desconsiderados e integralmente renunciados por tais Credores
Trabalhistas.

4.3. CREDORES COM GARANTIA REAL - CLASSE -1l

4.3.1. Pagamento dos Credores com Garantia Real. Os Credores com
Garantia Real fardo jus ao recebimento do valor nominal dos créditos
novados conforme o presente PRJ, excluidos quaisquer valores devidos a
titulo de juros, multas e demais encargos.

4.3.2. Os Credores com Garantia Real receberdao 100% (cem por cento) do
valor nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo_de caréncia: Apds o pagamento previsto na Clausula 4.1,
caréncia total de 06 (seis) meses;

(b) Prazo de pagamento: A amortizacdo do principal se dard no 192
(décimo nono) meés, apds a publicagdo da sentenga homologatoéria do
plano de recuperagao judicial.

4.3.3. Ndo obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 4.3.2.
acima, as obrigagGes anteriores a recuperagao judicial observardo as
condigGes originalmente contratadas ou definidas em lei, exclusivamente
caso sejam mais favoraveis a Recuperanda, inclusive no que diz respeito
aos encargos, conforme previsto no paragrafo segundo do artigo 49 da
LRF.

14
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Valor Declarado - RS 142.000,00 Valor
Data Saldo Remanesc. Amortizacao
RS 142.000
12 ANO | RS - RS 142.000
RS 142.000

4.4 CREDORES QUIROGRAFARIOS — CLASSE — 1l

Pagamento dos Credores Quirografarios. Os Credores Quirografarios
fardo jus ao recebimento do valor nominal dos créditos novados conforme
o presente PRJ, excluidos quaisquer valores devidos a titulo de juros,
multas e demais encargos.

Os Credores Quirografarios receberdo 50% (cinquenta por cento) do valor
nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apds o pagamento previsto na Clausula 4.1,
caréncia total de 24 (vinte e quatro) meses;

(b) Prazo de pagamento: amortizagdo do principal, acrescidos de
encargos e correcdo monetaria, se dara em 10 (dez) anos, em parcelas
anuais e sucessivas apos o periodo de caréncia. O pagamento do valor
nominal sujeito se dara na seguinte forma:

 Até 2% (dois por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;

e Até 3% (trés por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;

e Até 5% (cinco por cento) do remanescente em 01 (uma) parcela anual;

e Até 7,5% (sete virgula cinco por cento) do remanescente em 01 (uma)
parcela anual;

e Até 7,5% (sete virgula cinco por cento) do remanescente em 01(uma)
parcela anual;

e Até 10% (dez por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

o Até 10% (dez por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

e Até 15% (quinze por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

» Até 20% (vinte por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual;

e Até 20% (vinte por cento) do remanescente em 01(uma) parcela anual.
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(c) Encargos e correcdo monetdria: corre¢do monetdria apurada
mensalmente, com base TR (taxa referencial) do segundo més anterior ao
calculo acrescida de 2,00% a.a. (dois por cento ao ano);

(c) Pagamento de Encargos e correcdo: O pagamento dos juros e da
corre¢dao monetaria sera realizado juntamente com o valor do principal.

4.4.1. N3o obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 4.4.
acima, as obrigacOes anteriores a recuperagdo judicial observardo as
condigdes originalmente contratadas ou definidas em lei, exclusivamente
caso sejam mais favordveis a Recuperanda, inclusive no que diz respeito
aos encargos, conforme previsto no paragrafo segundo do artigo 49 da
LRF.

Valor Declarado - RS 27.716.056,86 Valor Pagamentos
Data Saldo Remanesc. Amortizacdo Juros Parcelas

RS 13.858.028,43

12 Ano RS 13.858.028,43
22 Ano RS 13.580.867,86 RS 277.160,57 RS 526.605,08 R$ 803.765,65
32An0 RS 13.165.127,01 RS 415.740,85 RS 526.605,08 RS 942.345,93
42 Ano RS 12.472.225,59 RS 692.901,42 RS 516.072,98 RS 1.208.974,40
52 Ano RS 11.432.873,45 RS 1.039.352,13 RS 500.274,83 RS 1.539.626,96
62 Ano RS 10.393.521,32 RS 1.039.352,13 RS 473.944,57 RS 1.513.296,70
72 Ano RS 9.007.718,48 RS 1.385.802,84 RS 434.449,19 RS 1.820.252,03
82 Ano RS 7.621.915,64 RS 1.385.802,84 RS 394,953,81 RS 1.780.756,65
92 Ano RS 5.543.211,37 RS 2.078.704,26 RS 342.293,30 RS 2.420.997,57
102 Ano RS 2.771.605,69 RS 2.771.605,69 RS 289.632,79 RS 3.061.238,48
112 Ano RS - RS 2.771.605,69 RS 210.642,03 RS 2.982.247,72
RS 13.858.028,43 RS 4,215.473,67 RS 18.073.502,10

4.5. CREDORES QUIROGRAFARIOS — CLASSE — IV - EPP’s e

ME’s  (LC 147/2014)

4.5.1 Pagamento dos Credores ME/EPP. Os Credores ME/EPP fardo jus ao

recebimento do valor nominal dos créditos novados conforme o presente
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PRJ, excluidos quaisquer valores devidos a titulo de juros, multas e demais
encargos.

4.5.2. Os Credores ME/EPP receberdo 50% (cinquenta por cento) do valor
nominal habilitado da seguinte forma:

(a) Prazo de caréncia: Apés o pagamento previsto na Cldusula 4.1,
caréncia total de 24 (vinte e quatro) meses;

(b) _Prazo de pagamento: amortizacdo do principal em 02 (dois) anos
em parcelas anuais e, sucessivas apods o periodo de caréncia. O pagamento
do valor nominal sujeito se dara na seguinte forma:

e Até 50% (cinquenta por cento) do remanescente dividido em 01 (uma)
parcela anual;
» Até 50% (cinquenta por cento) do remanescente dividido em 01 (uma)
parcela anual.

(c) Encargos e correcdo monetdria: corre¢do monetaria apurada
mensalmente, com base TR (taxa referencial) do segundo més anterior ao
calculo acrescida de 2,00% a.a. (dois por cento ao ano).

(d) Pagamento de Encargos e correcdo: O pagamento dos juros e da
corre¢do monetdria sera realizado juntamente com o valor do principal.

4.5.3. N3o obstante a forma de pagamento prevista na Clausula 4.5.2
acima, as obrigagOes anteriores a recuperagdo judicial observardo as
condicGes originalmente contratadas ou definidas em lei, exclusivamente
caso sejam mais favordveis a Recuperanda, inclusive no que diz respeito
aos encargos, conforme previsto no paragrafo segundo do artigo 49 da
LRF.

Valor Declarado - RS 661.920,90 Valor Pagamentos
Data Saldo Remanesc. Amortizacao luros | Parcelas
RS 661.921
12 ANO | RS 661.921
22 ANO | RS 330960 RS 330.960 RS 25.152,99 RS 356.113,44
32 ANO | RS - RS 330.960 RS 25.152,99 R$ 356.113,44
RS 661.921 R$ 50.305,99 RS 712.226,89
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QUADRO DE DiVIDA E AMORTIZACAO — CONSOLIDADO

Valor Declarado - RS 29.621.541,35 Valor Pagamentos
Data l Saldo Remanesc. Amortizacdo luros I Parcelas
RS 15.763.512,92
12Ano RS 14.519.949,33 RS 1.243.563,59 RS - RS 1.243.563,59
22 Ano RS 13.911.828,31 RS 608.121,02 RS 551.758,07 RS 1.159.875,09
32 Ano RS 13.165.127,01 RS 746.701,30 RS 551.758,07 RS 1.298.459,38
42 Ano RS 12.472.225,53 RS 692.901,42 RS 516.072,98 RS 1.208.974,40
52 Ano RS 11.432.873,45 RS 1.039.352,13 RS 500.274,83 RS 1.539.626,96
62 Ano RS 10.393.521,32 RS 1.039.352,13 RS 473.944,57 RS 1.513.296,70
72 Ano RS 9.007.718,48 RS 1.385.802,84 RS 434.449,19 RS 1.820.252,03
82Ano RS 7.621.915,64 RS 1.385.802,84 RS 394.953,81 RS 1.780.756,65
92 Ano RS 5.543.211,37 RS 2.078.704,26 RS 342.29330 RS 2.420.997,57
102 Ano RS 2.771.605,69 RS 2.771.605,69 RS 289.632,79 RS 3.061.238,48
112 Ano RS = RS 2.771.605,69 RS 210.642,03 RS 2.982.247,72
RS 15.763.512,92 RS 4.265.779,66 RS 20.029.292,58

4.6. CREDORES FORNECEDORES ESTRATEGICOS E FINANCIADORES

4.6.1. Credores Fornecedores Estratégicos e Financiadores. Os Credores
incluindo Credores Aderentes poderdao ser considerados Credores
Financiadores e Fornecedores, seja por meio da concessao de
financiamentos, sejam por meio da continuidade de prestagao de servigos
ou fornecimentos, de acordo com os critérios objetivos abaixo
especificados.

o A Recuperanda compromete-se a informar ao Iimo. Administrador
Judicial toda e qualquer adesdo de credores a esta clausula, para que, de
modo transparente, possa transmitir as informagdes necessarias aos
interessados.

. Serdao considerados Credores Fornecedores ou Financiadores,
conforme o caso, todos aqueles credores ou ainda Credores Aderentes,
que optarem em celebrar novos contratos, bem como aqueles que
mantiverem o fornecimento de produtos, materiais e/ou prestarem
servicos de modo continuado, ou concederem novas linhas de créditos
e/ou liberagdo de novos recursos, ou ainda, autorizar a libera¢do de ativos
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financeiros, bem como, realizarem a manuteng¢do dos contratos em curso,
nos termos da regra Unica e aplicavel a todos os credores que assim
optarem, prevista na Clausula 4.6.2 abaixo.

4.6.2. Regra de Pagamento dos Credores Fornecedores e Financiadores.
Respeitado o limite de novo endividamento total no valor maximo de RS
10.000.000,00 (dez milhGes de reais), os Credores Fornecedores e
Financiadores que fomentarem a atividade empresarial da Recuperanda
nos termos do item acima, na propor¢do minima de RS 1,00 (um real) de
nova operacdo para cada RS 1,00 (um real) de divida sujeita ou ndo aos
efeitos deste PRJ, poderdo efetuar negociagdes com a Recuperanda, as
quais deverdo seguir os seguintes limites: (i) caréncia de principal de 12
(doze) meses, com pagamento de juros no periodo; (ii) pagamento
integral ou parcial, conforme acordado com cada um dos Credores
Fornecedores e Financiadores, dos valores sujeitos ou nao aos efeitos
deste PRJ; (iii) pagamento de corre¢do pelo indice CDI acrescido de 0,30%
a.m., pagaveis em até 48 (quarenta e o0ito) parcelas mensais e
consecutivas apds o periodo de caréncia.

A aceitagdo da condigdo de credor fornecedor e ou financiador implicara
na adogdo de condi¢Oes especiais relativamente aos créditos relacionados
na recuperac¢ao judicial, tais como; pagamento do saldo devedor em até
84 (oitenta e quatro) meses, a taxa de CDI + 0,30 % (zero, virgula trinta por
cento), ao més, caréncia de 15 (quinze) meses:

¢ Ano 1: até 1% (um por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 2: até 2% (dois por cento) do valor nominal sujeito;

e Ano 3: até 2% (dois por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 4: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito;

» Ano 5: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito;

* Ano 6: até 5% (cinco por cento) do valor nominal sujeito; e

*Ano 7: até 80% (oitenta por cento) do valor nominal sujeito, com a
respectiva quitacdo integral dos valores devidos a tal Credor Fornecedor
ou Financiador.

4.6.3. Pagamento Diferenciado aos Credores Fornecedores e
Financiadores. A previsdo de pagamentos preferenciais aos Credores
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Fornecedores e Financiadores e uma faculdade concedida a todos os
credores para recebimento de seus créditos nos termos do regramento
acima, aplicando-se, portanto, de modo igualitario a todos os Credores,
incluindo Credores Aderentes, que estejam dispostos a tornarem-se
Credores Fornecedores ou Financiadores. Tal previsdo se justifica uma vez
que a celebragdo de novos contratos ou a manuten¢do dos atuais
contratos de fornecimento e aquisicdo de produtos ou de prestacdo de
servicos, aditivados ou alterados, conforme o caso, de um lado e a
concessdo de novas linhas de financiamentos ou liberagao de garantia de
outro, s30 medidas necessarias para preservar o valor da Recuperanda de
modo a maximizar os valores a serem distribuidos entre os demais
credores. Esses pagamentos preferenciais tém fundamento no art. 67,
paragrafo Unico da LRF, na medida em que tais credores sdo colaborativos
e continuario fornecendo produtos e/ou servigos e/ou concedendo novas
linhas de créditos e/ou renunciando garantias, o que lhes asseguraria
preferéncia no recebimento de seus créditos na hipotese de decretagdo
de faléncia.

4.7. MECANISMO DE LEILAO REVERSO

Fica facultado a Recuperanda convocar os credores para
participarem de leildo reverso, desde que observados os seguintes pré-
requisitos:

(a) Esteja em dia com o cumprimento das obriga¢des assumidas;

(b) Ao final de cada ano, haja sobra de recursos provenientes de fonte
operacional, apds o cumprimento das obrigagdes aqui assumidas, além
dos montantes estabelecidos no PRJ; e

(¢)  Haja condigdes favoraveis de caixa.

Neste caso, a empresa poderd, a seu critério, oferecer a
possibilidade de liquidagdo da divida com os credores que concordarem
com as condigGes abaixo:
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) Com 30 (trinta) dias de antecedéncia os credores serdo convidados
a participar do leildo e informados da verba que sera disponibilizada:

)  Por meio do procedimento conhecido como “leildo reverso”, serd
pago primeiramente o credor que conceder o maior percentual de desagio
no valor de seu crédito, observado o regulamento do leildo que sera
disponibilizado aos credores com 15 (quinze) dias de antecedéncia da data
da realizacdo do leildo;

) O mecanismo podera ser repetido enquanto houver saldo
disponivel, até que ndo haja mais interessados em oferecer desagios.
Neste caso o leildo se encerra e o saldo da verba sera destinado a
Recuperanda;

IV) Na hipdtese de que o valor disponivel ndo seja suficiente para
liquidar o total do crédito referente ao lance vencedor, a quitagdo serd
apenas parcial.

5. LAUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRO

No presente plano, a andlise da viabilidade
econdmico-financeira da proposta apresentada, foi feita, como
pede o rigor, sob a perspectiva tridimensional da ciéncia e
politica contdbeis, da moderna gestdo no mercado globalizado,
levando-se em considera¢gdo obviamente a nova lei de
recuperacio de empresas, interpretada a luz do principio da
preserva¢io que a envolve, além das importantes
reestruturacdes operacionais e mercadoldgicas, o raciocinio
l6gico-cientifico dos consultores da empresa na andlise e ainda
avaliacdo criteriosa dos resultados financeiros elaborados em
bases anuais demonstram a capacidade da empresa e 0s meios
empregados s3o suficientes para garantir a superagdo da
situagdo de crise da Industria e Comércio de Plasticos Majestic

21
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Ltda, atestando assim que haverd recursos suficientes para
cumprir a proposta apresentada aos credores.

Para todas as propostas apresentadas, a data
utilizada de base para contagem dos prazos de pagamentos
serd a data de publicagdo no Diadrio da Justica Eletrdnico do
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo da decisdao de
homologacido do plano de recuperagdo judicial e consequente
concessdo da recuperacdo da Majestic, que neste documento
serd tratada como “Data Inicial”.

6. CONCLUSOES E DISPOSICOES FINAIS

Uma vez confirmadas e efetivamente realizadas as
projecdes, margens e demais aspectos operacionais e
financeiros, assim como estando corretos todos os dados e
bases internas de informacgdes que analisamos e a manutengado
atual das classificacdes de créditos relativos ao Plano de
Recupera¢do Judicial, somos de opinido que o Plano de
recuperacdo da Industria e Comércio de Plasticos Majestic Ltda
¢ viavel do ponto de vista econdmico e financeiro, tendo por
base de trabalho os modelos e ferramentas gerenciais
aplicados, de acordo com a pratica usual de nossa atividade.
Essa opinido ndo abrange uma opinido sobre a capacidade
comercial e operacional da Majestic em atingir resultados, o
que estard, ainda, sujeito ao impacto de fatores externos
diversos e que fogem ao controle das empresas, seus
administradores e sécios.

Conforme mencionado ao longo do trabalho, a
viabilidade desse Plano depende em grande parte da melhora
do cendrio macroecondmico a partir de 2017 e da capacidade

da empresa em gerar receita através de resultados
22
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operacionais para garantir os recursos para cumprir com o
fluxo de pagamento. Caso esses requisitos nao sejam
alcangados existe o risco efetivo de perda do equilibrio
financeiro futuro e comprometimento da viabilidade da
Recuperanda.

Refor¢gamos que esse documento foi elaborado
com base em informagdes colhidas de dados internos da
empresa Majestic, assim como informagcdes de mercado
colhidas em fontes externas, de acordo com as praticas do
setor. Todavia, as proje¢des realizadas poderdo ndo se verificar
em vista de riscos normais de mercado, por razdes nao
previstas ou previsiveis neste momento, ou mesmo em razdo
de sua implementagdo, que estara a cargo da administragdo. A
Innvestor Servicos Empresariais Ltda. reserva-se o direito de
revisar as projecdes aqui contidas a qualquer momento,
conforme as variaveis econOmicas, operacionais e de mercado
sejam alteradas ou demais condi¢des provoquem mudangas nas
bases de estudo.

Guarulhos/SP, 20 de Maio de 2.016.

Innvestor Servi sariais Ltda.
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1. PRELIMINARES

Solicitante: Industria e Comércio de Plasticos Majestic Ltda.
Objeto: Imével industrial

Endere¢o: Rua Majestic, 77 - Guarulhos - SP

Area do Terreno: 5.040,00 m2

Area Construida: 912,00 m2

Grau de Liquidez: Médio

Estado de Conservagao: Bom (idade aparente 10 anos)

Data: Setembro de 2015

Objetivo: Determinagdo dos Valores de Mercado, Venda Forgada

N° de Ordem: 10036.15.01

2. RESUMO DA AVALIACAO

VALOR R$

a) Valor de Mercado R$ 7.641.000,00

Consbras PatrimOnio e Avaliac6es Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavallacoes.com.br
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULAGAO DO IMOVEL

O contratante forneceu cépia da matricula n°® 25.256 expedida pelo 1°

Cartério de Registros de Iméveis de Guarulhos — SP.

A copia do referido documento encontram-se anexada ao laudo.

3.2. IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imével industrial com area terreno de 5.040,0 m? e area
construida de 912,00 m2.

As edificagbes e subdivisbes internas bem como as caracteristicas

construtivas genéricas sdo descritas como segue:

IDENTIFICAGCAO

DEPOSITO DE TUBOS
Estrutura ESTRUTURA METALICA
Paredes SEM
Revest. Externo SEM
Rewest. Intemo SEM
Esquadrias SEM
Pisos CONCRETO
Fommos COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA GALVANZADA SOBRE ESTRUTURA METALICA

IDENTIFICAGCAO

Idade aparente

BLOCO 01 - PRODUGCAO
Estrutura ESTRUTURA METALICA
Paredes TELHA GALVANZADA
Revest. Extemo TELHA GALVANZADA
Revest. Interno SEM
Esquadrias SEM
Pisos CONCRETO
Forros COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA GALVANZADA SOBRE ESTRUTURA METALICA

Consbras Patriménio e Avaliagbes Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991

Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavallacoes.com.br

fls. 1425

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e cddigo FC3A16.



‘l| CONSBRAS

Patrimdnio e Avaliagles

IDENTIFICAGAO

N°® Pavim Idade aparente

GREMIO
Estrutura CONCRETO ARMADO
Paredes ALVENARIA
Revest. Extemo LATEX SOBRE REBOCO
Revest. Intemo LATEX SOBRE MASSA CORRIDA
Esquadrias ALUMINIO
Pisos CERAMICA
Forros PVC
Cobertura TELHA DE FIBROCMENTO SOBRE ESTRUTURA METALICA

O padrao construtivo € normal e apresenta estado de conservagdo bom

com idade aparente de 10 anos.
O referido imével apresenta as seguintes caracteristicas fisicas:
Area do Terreno: 5.040,00 m2,
Area Construida: 912,00 m2
Forma: regular;
Cota: no nivel do logradouro;
Topografia: plana;
Situagdo: meio de quadra;
Superficie: seca;

OBS. As ilustragdes fotograficas a seguir fornecem maior riqueza de

detalhes acerca das descricdes anteriores:

Logradouro de situagao &

Consbras Patriménio e Avaliac6es Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991
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BLOCO 01 - PRODUGAO

Vista Fachada

-

DEPOSITO DE TUBOS
Consbras Patriménio e Avaliag6es Ltda.
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3.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.3.1. Situagao, Localizagao e Condigbes de Acesso

O imével avaliando situa-se na Rua Majestic, nimero 77 na Cidade de Sao
Guarulhos/SP.

A condicdo de acesso ao imével é normal. As caracteristicas sdo as
seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situagdo é uma via coletora dotada de
bom gabarito viario e que recebe pavimentagao asfaltica.

Trafego: A intensidade de trafego é médio;

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo préximas.

3.3.2. Infra-estrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infra-estrutura:
» Abastecimento de agua;

Esgoto sanitario;

Coleta de esgoto pluvial;

Rede de energia elétrica;

Rede telefénica;

lluminagao publica;

Pavimentag6es dos logradouros;

YV V Vv V¥V V VvV VY

Coleta de lixo.

3.3.3. Caracteristicas de Ocupagdao do Solo, Padriao Construtivo da
Regido e Nivel Sécio-Econémico da Populagio.

A regido onde se situa o imdvel avaliando apresenta caracteristicas de
ocupagéo mista sendo elas residencial e comercial. (\

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
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O padréo construtivo dos prédios na vizinhanga e o nivel sdcio-econdmico
da regido sdo médios.

3.3.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade,

situados em um raio de 3 km em torno do local, sdo os seguintes:
> Escolas;

Comércio;

Rede bancaria;

Parques e locais de lazer;

Templos religiosos;

Servigos de saude;

Seguranga publica;

Postos de abastecimento;

Transporte coletivo.

vV ¥V VvV V¥V V¥V V V V VY
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Imagem da localizagao do imével

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e cddigo FC3A16.



‘I| CONSBRAS

Patrimdnio e Avaliagbes

=  Rua Majestic, 150 - Cidade Indus®

R Mapmatic. T30 - Cinde industrt

Imagem de satélite da localizagao do imével

4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desempenho | Absorgéo pelo Numero de Nivel de
do Mercado Mercado Ofertas Demanda
Normal Média Normal Normal

Com base no exposto acima, o diagnéstico de mercado para imdvel
avaliando é relativamente favoravel, se ofertado pelo valor obtido neste laudo de

avaliagao.

4.2. AVALIACAO DO IMOVEL

4.2.1. Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o %‘fbr

Consbras Patrimoénio e Avalia¢cbes Ltda.
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através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos pregos e, consequentemente, no valor, foram

ponderados por homogeneizac¢ao (Tratamento por fatores).

E condigao fundamental para aplicacao deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como a amostra do

mercado imobiliario.
4.2.2. Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende € a composigcao
de uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-
se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia
da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizagao e delimitagdo do mercado em
andlise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas
de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formag&o do valor.

Na estrutura da pesquisa s3o eleitas as variaveis que, em principio,
séo relevantes para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas
relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegéo e
abordagem de fontes de informagao, bem como a escolha do tipo de anélise
{quantitativa ou qualitativa) e a elaboragao dos respectivos instrumentos para
a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagao foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a iméveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise
das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando
detectar quais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.

A pesquisa de mercado esta apresentada na memoria de calculo do

procedimento avaliatério em anexo ao laudo. \

\

B
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4.2.3 Tratamento de Dados

Conforme recomendagdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 -
Preliminares, preliminarmente procedeu-se a sumarizagdo das informagoes
obtidas sob a forma de graficos que mostraram as distribuicées de frequéncia
para cada uma das variaveis, bem como as relagdes entre elas. Nesta etapa,
verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis-chave
sobre os precos e a forma de variagdo das dependéncias entre elas, identificagéo
de pontos atipicos, entre outros. Assim, confrontaram-se as respostas obtidas
no mercado com as hipéteses levantadas a priori e formularam-se novas
hipéteses.

Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto &, aquele em que as
evidéncias empiricas sdo tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve

a indugdo de modelo validado para o comportamento do mercado.

O poder de predicdo do modelo foi verificado a partir do grafico de pregos
observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os
pontos se apresentaram, em sua maioria, proximos a bissetriz do primeiro
quadrante, na forma preconizada pela NBR 14653.

4.2.4. Determinagao do Valor do Terreno

Na memoria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo,
consta o tratamento estatistico dispensado a amostra extraida do mercado
imobiliario local, onde constam as definigbes das varidveis que se mostraram
importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formagéo dos valores unitarios de mercado), todos os parametros estatisticos
exigidos pela NBR-14.653 — Norma Brasileira Para Avaliagdo de Bens e, por fim,
a interpolagéo dos atributos do terreno no modelo, indicando a determinagéo de

seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado
do terreno avaliando, em Setembro de 2015, corresponde, por arredondamento,

\
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R$ 7.450.000,00

(SETE MILHOES QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)

4.2.5. Avaliagao de edificagdes, instalagées e benfeitorias
Identificagao de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)

Para a estimacéo do custo de construcdo, pode-se aplicar o modelo a

seguir:

C =(CUB + OE + Ol + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S
Onde:

C é o custo unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente

de construcgio;
CUB é o custo unitario basico;
OE é o orgcamento de elevadores;

Ol é o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de prote¢do contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,
coletivas, urbanizagao, projetos etc.;

OFe é o orcamento de fundagdes especiais;

OFd é o orcamento de fundacgdes diretas;

S é a area equivalente de construgao, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A é a taxa de administracdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da

construgao,
L e o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

O BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima

Consbras Patriménio e Avaliag6es Ltda.
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apresentada — item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 & dada pela expresséao:
[(M+A)Xx(1+F)x(1+L)]1
A taxa de administracdo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 6 meses, resulta em um custo financeiro total de 6,15%
A taxa de lucro adotada foi de 5%;
Portanto, o BDI calculado é de:
[(1+0,10) x (1 +0,0615) x (1 + 0,05) ] -1 =17,03%
4.2.6 Depreciagao Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o célculo da depreciagao fisica pode
ser realizado de forma analitica — por meio de orgamento necessario a
recomposicdo do imovel na condigdo de novo — ou por meio da aplicagdo de
coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o estado de
conservacao. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliagdo, a depreciacdo das edificagdes, benfeitorias e
instalacbées civis foram determinadas pela aplicagio do Método de Ross-
Heidecke, onde o coeficiente de depreciagdo é um fator “K” extraido de uma
tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relacao entre idade
aparente e vida util e na linha com o estado de conservagéo.

4.2.7 Custo de reedigao de Edificagdes, Benfeitorias e Instalagoes

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicao é o resultado
da subtragdo do custo de reprodugédo da parcela relativa a depreciagao.

Os custos de reedi¢cdo de edificagbes, benfeitorias e instalacées estdo

apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o custo de
reedicdo de edificagbes, benfeitorias e instalagées, do imével avaliando, em

setembro de 2015, corresponde, por arredondamento, a:

L N
N
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R$ 191.000,00

(CENTO E NOVENTA E UM MIL REAIS)

4.2.8. Valor de Mercado do Imével (Terreno + Benfeitorias)

Valor do Terreno:

R$ 7.450.000,00

(SETE MILHOES QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)

Valor das Edificacdes:

R$ 191.000,00

(CENTO E NOVENTA E UM MIL REAIS)

Valor Total do Imével:

NS
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4.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Segundo item 9 — Especificagdo das avaliagdes, subitem 9.1.1:

‘A especificagdo de uma avaliagéo esté relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser
dele extraidas.
fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no trabalho
avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentac@o. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de

fixac&o a priori.”

Tabela 1 pagina 22 da NBR 14.653-2 - Grau de fundamentagio no caso

O estabelecimento

inicial

de utilizagdo de modelos de regresséo linear

pelo contratante do grau de

Consbras Patriménio e Avaliagbes Ltda.

fronteira amostral, para a
referida varidvel, em

mdédulo.

item Descricdo L

o el n i I
c : . Completa quanto as "

1 aracterizagdo do imével| Completa quanto a todas as v o 1 b Adogao de situagdo
avaliando varidveis analisadas o paradigma
Quantidade minima de . 4 (k+1),onde k éo 3 (k+1),ondek é o

2 |dados de mercado ge(‘\(/;:i)a'voeri]g?n':i: Z::;?;Z numero de varidveis numero de varidveis
efetivamente utilizados p independentes independentes

Apresentagdo de informagbes
rpelativas g todos os dadgs e | Apresentat;39 de i Apresentaqag de
Identificagdo dos dados de|  varidveis analisados na [z relgtlvas aos | informagdes relativas aos
3 D inedelatErsscomioloe dados e variaveis dados e variaveis
e erlstig:a = 'ob servadlas no analisados na efetivamente utilizados no
local pelo autor do laudo mbdsiagem Mmdslo
Admitida para apenas . .
uma variavel, desde que: Admitida;‘desde/quie:
. a) as medidas das
c ar:Z:taesri[s‘:::: 'gii ?;zvel caracteristicas do imoévet
: - avaliando n&o sejam
avaliando nao sejam :
superiores a 100°/Jo do SUpEfore 100% QO
limite amostral superior I|m|tg dmostrEsupenior,
neim inferiomes dimeta dé nem inferiores & metade
do limite amostral inferior; dojlimite:amostrakinterior;
b) o valor estimado no -
ul)trapasse 15% do valor b) o valor estimado ngo
calculado no limite da ultrapasse 20% do valor
4 |Extrapolagio Néo admitida calculado no limite da

fronteira amostrai, para

as referidas variaveis, de

\/

%
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per si e simultaneamente,
e em moédulo.

Nivel de significancia a
(somatério do valor das

duas caudas) maximo o s 5
L para a rejeicdo da D 20% 80
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 |[rejeigdo da hipotese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F do Snedecor

Pontuacao alcancada: 13 pontos.

Tabela 2 pagina 25 da NBR 14.653-2 - Enquadramento do laudo
segundo seu grau de fundamentagédo no caso de utilizagdo de modelos de

regressao linear

Graus 1]l ] |
Pontos minimos 16 10 6
2,4, 5e6nograu | 2,4, 5e6nominimo | Todos, no minimo
Itens obrigatérios Ill e os demais no | no grau Il e os demais no
minimo no grau Il | no minimo no grau | grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regressdo atingiu o Grau de

Fundamentagao .

Tabela 5 pagina 26 da NBR 14.653-2 — Grau de precisdo nos casos de

utilizagcdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

Descrigao Grau
1] ] I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia < 30% <40% < 50%
central

NOTA Observar subsegdo 9.1 2 9.2

O Grau de Preciséo alcangado é Ili.

X »
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5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:
Anexo 1: Memoéria de Calculo do Procedimento Avaliatdrio
Anexo 2: Documentacgéo Legal

Anexo 3: Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART)

S&o Paulo, 18 de Setembro de 2015.

Consbras Patriménio e Avalia¢des

A

Engenheiro Cleber Palacio da Cunha | :
CREA RS 069425 /

= / 17
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Endereco: Av. Diorama, 305 Balrro: Curmbica
Pto. Referéncla: oad Cldade/Estado: Guaruthos-SP
Vocacdo Entorno: Msto Testada:
1 Situagdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 1.082,00
Topografia: Plano Valor (RS) R$ 1.600.000,00
Tipo de via: Principal Valor unit.(R$/m") 1.478,74
Zoneamento/l.A: Benfeitorias: e
Data:23/05/2015  |Formato terreno: Regular Cota: -
Terreno Fonte: Abranches Imoveis Telefone: (11) 2956-0039
Qinoa Link: - Cod. Imob: -
0OBS:
Endereco: R. Prefeito Olivier Ramos Nogueira, 485 Balrro: Curbica
Pto. Referéncia: === Cidade/Estado: Guaruhos-SP
Vocago Entorno: Msto Testada: —
2 Sltuaglo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 2.535,00
Topografia: Fano Valor (R$) R$ 4.200.000,00
Tipo de via: Secundaria Valor unlt.(R$/m*) 1.656,80
Zoneamento/l.A: Benfeitorlas:
Data: 23/08/2015  |Formato terreno: Regular Cota: i
Terreno Fonte: Foco mdveis Telefone: {11) 3437-1185
9leba Link: - Cod. Imob: -
0BS:
IEndereco: Rod. Presidente Dutra, Km214,5 Balrro: Cumbica
|Pto. Referdncia: Cldade/Estado: Guarulhos-SP
Vocagio Entorno: Msto Testada:
3 Situagdo: Meio de quadra Area Terreno {m?): 46.000,00
Topografla: Pano Valor (R$) R$ 9.000.000,00
Tipo de via: Rodovia Valor unit.(R$/m*) 195,65
Zoneamento/LA: Benfeltorlas: g
Data: 23/08/2016  |Formato terreno: Reqular Cota: e
Terreno Fonte: Mundial Imoveis Telefone: (11) 2769-6399
Oleta Link: A Cod. Imob: -
OBS:
Endereco: Av, Stos Dumont, s/n Balrro: Cumbica
Pto. Referéncla: Cldade/Estado: Guarulhos-SP
Vocacdo Entorno: Misto Testada:
4 Situacdo: Meic de quadra Area Terreno (m*): 960,00
Topodgrafta: Plano Valor (RS) R$ 3.100,000,00
Tipo de via: Frincipal Valor unit.(R$/m?*) 322917
Zoneamento/l.A: Benfeitorias:
Data: 23/08/2016  |Formato terreno: Regular Cota:
Terreno Fonte: Pus mbveis Telefone: (11) 3050-8800
Sjsba Link: - Cod. Imob: -
OBS:
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Endereco: Rod. Prasidente Dutra, km 216 Balrro: Cumbica
Pto. Referdncia: Cldade/Estado: Guarulhos-SP
Vocacdo Entorno: Misto Tostada: -—-
5 Sttuaglio: Msio de quadra Area Terreno (m?): 6.480,00
Topografis: Fano Valor (RS$) R$ 10.960.000,0¢)]
Tipo de via: Rodovia Valor unit.(R$/m*) 2.000,00
Zoneamento/l.A: Benfeltorlas: —
Data: 23/05/2015  |Formato terreno: Regular Cota: e
Terreno Fonte: Bolsé&o méveis Telefone: {11) 2952-6006
isba Link: - Cod. imob: -
0BS:
Enderego: Av. José Mguel Ackel, sin Bairro: Cummbica
Pto. Referéncla: Cldade/Estado: Guaruthos-SP
Vocacgho Entorno: Comercial Testada: e
6 Sltuagdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 56.000,00|
Topografia: Pano Valor (R$) R$ 30.800.000,00)]
Tipo de via: Frincipal Valor unit.(R$/m") 650,00
Zoneamento/l.A: Benfaitorlas:
Data: 30/04/2015 | Formato terreno: Reguiar Cota: -
Terreno Fonte: Gaetano Imaveis Telefone: (11) 2475-3000
oy Link: A Cod. Imob: :
OBS:
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CUSTO DE REPRODUGAO DAS
EDIFICACOES, BENFEITORIAS E
INSTALAGOES
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Endere¢o das amostras Dado Valor h&m - Prego Unit.  FAtrativ. 2, Valor Homog
ne (RS) ) (RYmY
Av. Diorama, 305 1 1.600.000 | ,00 1478,74 1.182,99
R. Prefeito Olivier Ramos Nogueira, 485 2 4.200.000 1656,80 1.325,44
Rod. Presidente Dutra, Km 214,5 3 9.000.000 195,65 176,09
Av. Stos Dumont, s/n 4 3.100.000 3229,17 2.906,25
Rod. Presidente Dutra, km 216 5 10.960.000 2000,00 1.800,00
Av. José Miguel Ackel, s/n 6 30.800.000 | 5 550,00 440,00
|Avaliando 5.040,00 1.478,16
7.449,901,40

Descricio das varlévels:

Valor do imével: Varidvel que identifica o valor ofertado do imével, expressa em RS
Area do lote: Varidvel que identifica a drea do lote, expressa em m?
Atratividade: Varidvel que identlifica a poisicSo do lote em relagio a quadra em que estd inserido, sendo esquina, meio de quadra, duas frentes, etc

Localizagdo: Varidvel que identifica a Localizagdo do lote em relacdo em relagdo a rodovia BR 101

Consbras Patriménio e Avalia¢ées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavallacoes.com.br
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ANEXO 02
DOCUMENTAGAO LEGAL
Consbras Patriménlo e Avaliag6es Ltda.
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARULHOS m

ESTADO DE SAO PAULO
Manuel Sanches de Almeida
OFICIAL @ n

LIVRO N Q.REGISTRO 1.0 CARTORIO DE REGISTRO D
GERAL ; OE GUARULHOS

—houe Ficha
[?5-256 ] [ 1 ] Guarwhos, 04 de

IMOVEL:- Um terreno, consistente no lots &,
de Zons Industrisl de Cumbica, Cidade Industrial Setqlite /
de Sso Peulo, por{setro urbano,’ mcdindo 60,00ms de frente ,
@n rots, para a Rua 103 84,00me da frente aoe fun:os, 09 as
bos os lados, limitendo a direits da quem du rue olha pare/
o terrenc, com o lote 3, & ssqusrda, com o lots 5; 60,00mas/

de lergura nos fundos, confrontundo com » faixa de taerrs /

civil do sclteira), os E5P6L10S de CARLOS GUINLL, OCTAVIOD/
GUINLL @ ARNALDO GUINLE (falacidos no eetado civil ds ce =--
» | sados), eutorizedas por alvara trenscrito no t{tulo @ HELO]
(continus no varso)

=
(@)
x
e}
(@)
[a]
)
-
w
T
(]
o
>
&
< que sra parte iantegrante do antige desvio Perroviarie ne 6, o
in todos da mesme quadrm, enceirando a area de 5.040,00@02.- . 8
o (1€.121.35.00.0303.00.000.7) .- 8
¥ 3 g
i PROPRIETARTOSI- 1) GUILHERME GUINLE, soltsiro.- 2) CARLOS / & P
4 CULNLE ® sus wulher GILDA DE OLIVEIRA ROCHA GUINLE.- 3) AR- i °
e NALOO GUINLE ® sus mulhar JEANNE MARIE MADELEINE LACROLX /- i g
3 L1 >
‘ﬁ' GUINLE.- &) OCTAVIO GUINLE, ® sus mulhar MARIA [ZAHEL HODR] il 2
W GUES PEREIRA GUINLE o 5) HELOISA GUINLE RIPEIRD, vidve, to- ’ =
ﬁ“ dos bresileiros, proprietarios, casedos pelo regiss d 8_
":{ ragso de bens, residuntes e domicilisdos na cided / o0 g
4 de Jeneiro-R), @& Avenida 1o Bramce, n@ 135/157 @ g
™ £
: / o s
REGISTRO ANTERIOM:1- Trasnser. nfs. 13.909 & 39/6 ‘: Ac s g =)
. - " " = ©
Regietro dw Isoveis de Seo Paulo.- 0 Uficial /’[’ o
VA i
c
R.1/25.256 om D& de setsadco de 1.980 b 7
Por wscriturs datades de 07 de feuvereiro de 1.980, loyradel- I ©
no 229 Certario de Notss de Capitsl deste €stadd, L® 5 § .E
P18, 104, o ESPOLIO OF GUILHERME GUINLE (Falecide no estado v cg”

-
o
©

, é copia
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G ) _

SA GUIMLE RIBEIRD, transaitiram por vende Peites @ AURELID /
OE PAULA, RC.2.865.266, CIC. 036.843.728/49, brasileire, in=
dustrial, casado pelio rsgime da coaunhaoc de bens, snterior =
mente & Led 6.515/77, com MARIA MELENA DA SILVA DE PAULA,RG.
diga, com MARIA HELENA DA SILVA DE PAULA.- 2) CLAUDIO GASPAR
D05 REIS, RG.2.644.655%, CIC. 038B,.300.048/34, brasileire, in-
dustrial, cesedo pelo regime da cosunhao de bens, anterior -
sante & Lei 6.5/5/77, com HCLOISA PEREIRA DE PAULA, tesiden-
tes ¢ doaicili na Cepitul deste Catedo, & Rua Ceers, nt,

960,00)3 0 IMOVEL.- O Co-
(om0 Luiz Hortencio).- O

Av.2/25.256 | am 04 de setfmbrd de 1.980

Por escriturh retro e corffopde certideo exp Nt ...s
096/60, ea 2p ce revereiro de 1.980, pales unici-
psl locsl, :*mu que, a Rus Dsz, p -" RUA/
MAJESTIC.- O Eacrevants Habilitsde T3/
(Joio Luiz HWortsncio).- 0 Oficial, /
o
o
“\\"“-..
‘\\"'-\.._
e
‘--\_‘_‘_
\H\
S
‘\“'s.
e N
e

U ILTRALSAD MASIRA O BHMENIOA SNCAVATRTY ML

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARULH
ESTADO DE SAO PAULO

Masue! Sanches de Almeida —

OFICIAL

DOV FE que apresente folextraida em inteiro teor, da matricula n®.: 25256, em
fica, nos termos do artigo 19, § 1° da Lel6.015/1973. Apresente refere -56 808 atos
g'd nediatamentes anterior & emisslo. Guaruihoe-SP, 12 de junho de 2015.
\ Mariseima Bispo de Ottveira-Substuta do ONdisl.).

OBSERVACAO
ocalfizados no munidpio de Guarulhos,antes daemancipacio da Comarca, inuqravm'
s circunscrighes imobliérias da Comarca de Sdo Paulo: A) 38 Chcumcruo mnﬁna

o perbdo de 24/12/1912 & 08/12/1925 e de 26/12/1927 a 14/05/1939; 28 Circunsarivd
obBérie, no periodo de 09/12/1925 a25/12/1927; C) 7% Circunscricho imobilliria, no periodo d
15/05/1939 & 06/10/1939, e, D) 12° CircunsorkBo imobildria, no periodo de 07/10/1939 a
D2/03/1956.

== AN
38874

Av. Tirndentes, [638 - Salas 4 a |0 - Centro - Guarulhos/SP - CEP: 07113-001
Fone/Fax: (11) 2464-0933 - c-mail: contato@ lriguarulhos com.br
QUALOUES ADiN TERACAD, AASURA OU EEWDA. WWALIDA £8TE DOCURIENTO

Consbras PatrimOnio e Avaliag6es Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991

Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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1. PRELIMINARES

Solicitante: Industria e Comércio de Plasticos Majestic Ltda.
Objeto: Imével industrial

Enderego: Rua Majestic, 77 - Guarulhos - SP

Area do Terreno: 5.850,00 m2

Area Construida: 5.440,80 m2

Grau de Liquidez: Médio

Estado de Conservacao: Bom (idade aparente 10 anos)

Data: Setembro de 2015

Objetivo: Determinagéo dos Valores de Mercado, Venda Forgada

N° de Ordem: 10036.15.02

2. RESUMO DA AVALIACAO

VALOR R$

a) Valor de Mercado R$ 13.151.000,00

Consbras Patrim6nio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULAGAO DO IMOVEL

O contratante forneceu copia da matricula n° 30.833 expedida pelo 1°

Cartério de Registros de Iméveis de Guarulhos — SP.

A cdpia do referido documento encontram-se anexada ao laudo.

3.2. IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imével industrial com area terreno de 5.850,00 m? e area
construida de 5.440,80 m?.

As edificagdbes e subdivisbes internas bem como as caracteristicas

construtivas genéricas sao descritas como segue:

D ACAD
ADMINISTRAGAO 3 15 BOM NORMAL
Estrutura CONCRETO ARMADO
Paredes ALVENARIA E DRYWALL
Revest. Extemo CERAMICA
Rewest. Intemo LATEX SOBRE MASSA CORRIDA
Esquadrias ALUMNIO
Pisos CERAMICA
Forros LAJE
Cobertura TELHA DE FBROCIMENTO

IDENTIFICAGAO
GALPAO 1 - PRODUGAO

ldade aparente

Estrutura PRE-MOLDADO
Paredes ALVENARIA
Rewvest. Externo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Rewest. Intemo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Esquadrias FERRO
Pisos CONCRETO
Forros COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA DE FIBROCIMENTO SOBRE ESTRUTURA METALICA

Consbras Patriménio e Avaliagbes Ltda.

-7

CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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IDENTIFICAGAO

GALPAO 2 - DEPOSITO
Estrutura PRE-MOLDADO
Paredes ALVENARIA
Rewest. Externo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Rewest. Intemo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Esquadrias FERRO
Pisos CONCRETO
Forros COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA DE FBROCMENTO SOBRE ESTRUTURA METALICA

O padrao construtivo € normal e apresenta estado de conservagido bom
com idade aparente de 10 anos.

O referido imével apresenta as seguintes caracteristicas fisicas:
Area do Terreno: 5.850,00 m2,

Area Construida: 5.440,80 m2

Forma: regular,

Cota: no nivel do logradouro;

Topografia: plana;

Situagao: meio de quadra;

Superficie: seca;

OBS. As ilustragdes fotograficas a seguir fornecem maior riqueza de
detalhes acerca das descri¢cdes anteriores:

Logradouro de situagao

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda. /
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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Vista Fachada

Administragao
Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.

CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
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fls. 1457

Patrimdnio e Avalhagbes

4'. CONSBRAS

"/ TVEDH 061p092 3 $220°92°8'9T02 6/-882000T 0ssad0.d o sawuojul ‘fesaig snl-dsf fesay/:sdny aus o assage ‘[euiblio o0 JUBJU0I eled
"MOY909 OIT73H 8 ojned oes ap eansnr ap [eundgu] Jod syuswienbip opeuisse [euiblio op eldod 9 ‘Gi:9T Sk 9T02/S0/SZ Wa ope|020j04d 10} 0)JUBWNIOP 81ST

8
3
3
©
2
2 H
O <
o = =
] (] S
3 o 2
A 4 E
@ a 3
2 : &
.m - m
3 2
o o
-l O

<

(O]

CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br




fls. 1458

Patriménio e Avaliagdes

‘l| CONSBRAS

"/ TVEDH 061p092 3 $220°92°8'9T02 6/-882000T 0ssad0.d o sawuojul ‘fesayig snl-dsf fesay/:sdny aus o assage ‘[euiblio o0 JUBU0I eled

‘MOY904g OIT3H 8 ojned oes ap eansnr ap [eungu Jod syuawielbip opeuisse [eulblo op eldod 9 ‘G:9T Se 9T0¢/S0/SZ Wa ope|od0loid 104 01UBWNI0P 81S]

AO

GALPAO 1 - PRODUG
Consbras Patrimé6nio e Avaliagbes Ltda.
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GALPAO 2 - DEPOSITO

3.3. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO ‘

3.3.1. Situagao, Localizagido e Condicdes de Acesso

O imével avaliando situa-se na Rua Majestic, nimero 77 na Cidade de Sao

Consbras Patrim6nio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavallacoes.com.br
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Guarulhos/SP.

A condicdo de acesso ao imoével é normal. As caracteristicas sdo as
seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situagdo € uma via coletora dotada de
bom gabarito viario e que recebe pavimentagéo asfaltica.

Trafego: A intensidade de trafego é médio;

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo préximas.

3.3.2. Infra-estrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infra-estrutura:
> Abastecimento de agua;

Esgoto sanitario;

Coleta de esgoto pluvial;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonica;

Huminagao publica;

Pavimentagées dos logradouros;

YV V VYV Vv V VYV VY

Coleta de lixo.

3.3.3. Caracteristicas de Ocupagdo do Solo, Padrao Construtivo da
Regido e Nivel Sécio-Econémico da Populagao.

A regido onde se situa o imovel avaliando apresenta caracteristicas de
ocupacao mista sendo elas residencial e comercial.

O padréo construtivo dos prédios na vizinhanca e o nivel s6cio-econémico
da regidao sao médios.

3.3.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade,

Consbras Patriménio e Avaliagées Lida.
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situados em um raio de 3 km em torno do local, sio os seguintes:

>

vV V VWV Vv ¥V V V V

Escolas;

Comércio;

Rede banciria;

Parques e locais de lazer;
Templos religiosos;
Servigos de satde;
Seguranga publica;
Postos de abastecimento;

Transporte coletivo.

Imagem da localizagdo do imével
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=  Rua Majestic, 150 - Cidade Indus®

Mgt 150 - " ciade induatosd

4 - s
< Imoével Avaliando

_‘::..\o

Imagem de satélite da localizagdao do imével

4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desempenho | Absorgao pelo Numero de Nivel de
do Mercado Mercado Ofertas Demanda
Normal Média Normal Normal

Com base no exposto acima, o diagnéstico de mercado para imével
avaliando é relativamente favoravel, se ofertado pelo valor obtido neste laudo de
avaliagao.

4.2. AVALIAGAO DO IMOVEL

4.2.1. Metodologia Aplicada

Metodo Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor\

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.
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através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos precos e, consequentemente, no valor, foram
ponderados por homogeneizagao (Tratamento por fatores).

E condigdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como a amostra do
mercado imobiliario.

4.2.2. Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composigéo
de uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-
se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia
da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizagéo e delimitagido do mercado em
andlise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas
de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio,
s&o relevantes para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas
relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se & abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecéo e
abordagem de fontes de informagdo, bem como a escolha do tipo de analise
(quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos instrumentos para

a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).
Na presente avaliagao foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a iméveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise
das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando
detectar quais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.
A pesquisa de mercado estd apresentada na meméria de calculo do

procedimento avaliatério em anexo ao laudo.

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda. - &
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4.2.3 Tratamento de Dados

Conforme recomendagdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 -
Preliminares, preliminarmente procedeu-se a sumarizacido das informagées
obtidas sob a forma de graficos que mostraram as distribuicdes de frequéncia
para cada uma das variaveis, bem como as relagdes entre elas. Nesta etapa,
verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis-chave
sobre os precos e a forma de variagao das dependéncias entre elas, identificacdo
de pontos atipicos, entre outros. Assim, confrontaram-se as respostas obtidas
no mercado com as hipéteses levantadas a priori e formularam-se novas
hipéteses.

Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto &, aquele em que as
evidéncias empiricas sdo tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve
a indugao de modelo validado para o comportamento do mercado.

O poder de predi¢ao do modelo foi verificado a partir do grafico de pregos
observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os
pontos se apresentaram, em sua maioria, préximos a bissetriz do primeiro

quadrante, na forma preconizada pela NBR 14653.
4.2.4. Determinagao do Valor do Terreno

Na memdria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo,
consta o tratamento estatistico dispensado a amostra extraida do mercado
imobiliario local, onde constam as definiges das variaveis que se mostraram
importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formacédo dos valores unitarios de mercado), todos os parametros estatisticos
exigidos pela NBR-14.653 — Norma Brasileira Para Avaliagéo de Bens e, por fim,
a interpolagéo dos atributos do terreno no modelo, indicando a determinagao de
seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado

do terreno avaliando, em Setembro de 2015, corresponde, por arredondamento,
a:

S A

kS
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R$ 8.647.000,00

(OITO MILHOES SEISCENTOS E QUARENTA E SETE MIL REAIS)

4.2.5. Avaliagao de edificagdes, instalagoes e benfeitorias
Identificacao de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)

Para a estimagdo do custo de construgdo, pode-se aplicar o0 modelo a
seguir:

C = (CUB + OE + Ol + (OFe - OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S
Onde:

C é o custo unitario de constru¢do por metro quadrado de area equivalente
de construgéo;

CUB é o custo unitario basico;
OE é o orgamento de elevadores;

Ol é o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protegdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,
coletivas, urbanizac¢éao, projetos etc.;

OFe é o orgamento de fundagdes especiais;

OFd é o orcamento de fundagées diretas;

S é a area equivalente de construgao, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A é a taxa de administragdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da
construcao;

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora.

O BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima

s \
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apresentada — item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressao:
[(A+A)x(1+F)x(1+L)]1
A taxa de administracdo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 6 meses, resulta em um custo financeiro total de 6,15%
A taxa de lucro adotada foi de 5%;
Portanto, o BDI calculado é de:
[(1+0,10)x (1 +0,0615) x (1 +0,05)]-1=17,03%
4.2.6 Depreciagao Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o calculo da depreciagao fisica pode
ser realizado de forma analitica — por meio de orcamento necessario a
recomposicdo do imével na condicdo de novo ~ ou por meio da aplicagdo de
coeficiente de depreciagdo, que leve em conta a idade e o estado de

conservagao. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliacdo, a depreciacdo das edificacdes, benfeitorias e
instalagbes civis foram determinadas pela aplicacdo do Método de Ross-
Heidecke, onde o coeficiente de depreciagdo é um fator “K” extraido de uma
tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relagéo entre idade

aparente e vida util e na linha com o estado de conservagéo.
4.2.7 Custo de reedigado de Edificagdes, Benfeitorias e Instalagbes

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicio & o resultado
da subtragéo do custo de reprodugéo da parcela relativa a depreciagao.

Os custos de reedicdo de edificagbes, benfeitorias e instalagdes estao
apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o custo de

reedicéo de edificagcdes, benfeitorias e instalagées, do imével avaliando, em

\
=3,

setembro de 2015, corresponde, por arredondamento, a:

Consbras Patriménio e Avaliag6es Ltda. * &
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br

-

fls. 1466

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e codigo FC3A17.



‘l| CONSBRAS

Patrimbnio e Avaliacbes

R$ 4.504.000,00

(QUATRO MILHOES QUINHENTOS E QUATRO MIL REAIS)

4.2.8. Valor de Mercado do Imével (Terreno + Benfeitorias)

Valor do Terreno:

R$ 8.647.000,00

(OITO MILHOES SEISCENTOS E QUARENTA E SETE MIL REAIS)

Valor das Edificagdes:

R$ 4.504.000,00

(QUATRO MILHOES QUINHENTOS E QUATRO MIL REAIS)

Valor Total do imével:
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4.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

Segundo item 9 — Especificagdo das avaliagées, subitem 9.1.1:

‘A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentagéo desejado tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho
avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagao a priori.”

Tabela 1 pagina 22 da NBR 14.653-2 - Grau de fundamentagio no caso
de utilizagdao de modelos de regressao linear

Grau
D (!
item escrigdo i I I
1 Caracterizagio do imével| Completa quanto a todas as vggg‘:;tztg;aa?:::o Adogao de situagio
avaliando variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de . 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1),onde k é o
2 |dados de mercado ge%;:i)é\z;g?nzg 2232:1?2; numero de variaveis nuamero de variaveis
efetivamente utilizados P independentes independentes
Apresentacgéo de informagdes
rZIativas g todos os dadgs e |. Apresentaqac_) de . Apresentac;ag o
3 Identificagdo dos dados de variaveis analisados na lnforcr’nac;(ses relgtwa_s aos | informagdes relgtlva.s aos
S modelagem, com foto e adosle variaveis ‘dados e vap.avels
carsclessticas 'obs ervadas no analisados na efetivamente utilizados no
modelagem modelo

local pelo autor do laudo

Admitida para apenas

uma variavel, desde que: Admitidg..dedeiqiie:

a) as medidas das
caracter(sticas do imével
avaliando n&o sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostrali inferior;

a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando n&o sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral inferior;

b) o valor estimado n&o :
b) o valor estimado néo
0,
ultrapasse 15% do valor ultrapasse 20% do valor

o calculado no limite da o
4 |Extrapolagéo Né&o admitida . calculado no limite da
fronteira amostral, para a fronteira amostrai, para

referi iavel : vt B
eferida varidvel, em as referidas varidveis,

mdédulo. ~\
18
BP0
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per si e simultaneamente,
e em modulo.

Nivel de significAncia a
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do

1%

teste F do Snedecor

2%

5%

Pontuagao alcangada: 13 pontos.

Tabela 2 pagina 25 da NBR 14.653-2 - Enquadramento do laudo
segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de

regressao linear

Graus 1] ] |
Pontos minimos 16 10 6
. 2,4,5e6nograu| 2,4,5e6nominimo | Todos, no minimo
Itens obrigatérios IIl e os demais no | no grau Il e os demais no
minimo no grau Il | no minimo no grau | grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regressdo atingiu o Grau de

Fundamentagao I.

Tabela 5 pagina 26 da NBR 14.653-2 — Grau de precisdao nos casos de

utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

. Grau
Descrigdo T M I
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia < 30% <40% < 50%
central
NOTA Observar subsegcéo 9.1a9.2

O Grau de Precisao alcangado é il.

Consbras Patrim6nio e Avaliacé6es Ltda.
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5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:
Anexo 1: Meméria de Calculo do Procedimento Avaliatério
Anexo 2: Documentagéo Legal

Anexo 3: Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART)

Sao Paulo, 18 de Setembro de 2015.

™
\

y

Consb!@?%énio e Avaliagoes

Engenheiro Cleber Palacio da Cunha

CREA RS 069425

7 20
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ANEXO 01
MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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Endereco: Av. Diorama, 305 Bairro: Cumbica
Pto. Referéncia: Cldade/Estado: Guaruhos-SP
Vocacdo Entorno: Misto Testada: e
1 Sltuagio: Meio de quadra Area Terreno (m?): 1.082,00]
Topografia: Pano Valor (R$) R$ 1.600.000,00
Tipo de via: Principal Valor unit.(R$/m?) 1.478,74
Zoneamento/l.A: Benfeltorlas:
Data: 23/05/2016  |Formato terreno: Regular Cota: -
Terreno |Fonte: Abranches Imdveis Telefone: (11) 2956-0039
glaba Link: Cod. Imob: -
0BS:
Endereco: R Prefeito Olivier Ramos Nogueira, 485 Balrro: Cumbica
Pto. Referéncia: Cidade/Estado: Guarulhos-SP
Vocaglo Entorno: Msto Testada:
2 Situagdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 2.535,00
Topografia: Fano Valor (RS$) R$ 4.200.000,00)
Tipo de via: Secundaria Valor unit.(R$/m?) 1.656,80
Zoneamento/l.A: Benfeitorlas: -
Data: 23/06/2015 | Formato terreno: Regular Cota: -
Terreno Fonte: Foco Imdveis Telefone: (11) 3437-1185
A Link: Cod. Imob: -
0OBS:
Enderego: Rod. Presidente Dutra, Km214 5 Bairro: Cumbica
Pto. Referéncia: e Cldade/Estado: Guarulhes-SP
Vocagdo Entorno: Msto Testada:

Sltuacdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 46.000,00
Topografia: FAano Valor (RS} R$ 9.000.000,00
Tipo de via: Rodovia Vator unit.(R$/m?) 195,65
Zoneamento/l.A: Benfeitorias:
Data: 23/05/2018 Formato terreno: Regular Cota:
Tarreno Fonte: Mundial Imdveis Telefone: {11) 2769-6399
o Link: Cod. Imob: -
OBS:
I&derogo: Av. Stos Dumont, s/n Bairro: Cumbica
Pto. Referdncla: Cidade/Estado: Guaruthos-SP
|Vocagdo Entorno: Msto Testada:
4 Sltuacdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 960,00
Topografla;: Fano Valor (R$) R$ 3.100.000,00
Tipo de via: Principal Valor unit.(R§/m?) 3.229,17
Zoneamento/LA: Benfeitorias:
Data:23/06/2016 | Formato terreno: Regular Cota: -—
Terreno Fonte: Fus moveis Telefone: (11) 3050-8800
Gleby Link: Cod. Imob: -
0BS:

CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
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EE'ldoroco:

Rod. Presidente Dutra, km 216 Bairro: Cumbica
Pto. Referéncia: Cidade/Estado: Guarulhos-SP
Vocaglo Entorno: Msto Testada:
5 Situacdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 5.480,00
Topografia: Fano Valor (R$) R$ 10.960.000,0()
Tipo de via: Rodovia Valor unit.(R$/m?) 2.000,00
ZoneamentolA: Benfeitorlas:
Data: 23/05/2016  |Formato terreno: Regular Cota: —-
Terreno Fonte: Bols#o mdveis Telefone: (11) 2952-6006
Qlsba JLink: Cod. Imob: -
oBs: |
|Endereco: Av. José Mguel Ackel, s/n Bairro: Cumbica
Pto. Referdncla: Cldade/Estado: Guaruthos-SP
Vocacllo Entorno: Comercial Testada: —
6 Situaglo: Meio de quadra Area Terreno (m®): 56.000,00
Topografia: Fano Valor (R$) R$ 30.800.000,00
Tipo de via: Principal Valor unit.(R%/m?) 550,00
Zoneamento/l.A: Benfeltorias: ey
Data: 30/04/2018 | Formato terreno: Regular Cota:
Terreno Fonte: Gastano moveis Telefone: (11) 2475-3000
Stebe  liink: Cod. Imab: E
oes: |

Consbras Patrim6nio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
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o VA VIDA UTIL
IDADE REMANESCENTE Auste VAL. AVALIADO
M |  EDPcAcAomEwETORAs  |TI(T*AM( AREn (anos) | APARENTE {ANOS) ESTADODE | o\t Unitirio | S8 ny
1 item 8.3.1.1.3 x (1)
tom e y g CONSERVAGAC o ilizado (RS}
e (anos}
A L] c (] E F G H - K
1 [ADMNETRAGAC 261% 1.264.80 50 10 40 Fep. Simples 1,00 131868 1661 825,41
2 [aALPAO 1 - FRODUGAD 2261% 1.740,00 50 10 40 Rep, Simples 1,00 688,57 1,188 382,08
3 |GALPAD 2 - DEPGSITO 2261% 243600 50 10 40 Rep. Simples 1,00 668 57 1,863 734,51
TOTAL GERAL 5.440,80 4.503.842.40
|
/
/
\
_—

Consbras PatrimOnio e Avaliacdes Ltda.
CNPJ. 087.390.989/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
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MEMORIA DE CALCULO DO TRATAMENTO
POR FATORES

)
%
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Descrigio das varidveis:

Valor do imével: Varidvel que identifica o valor ofertado do iméve!, expressa em RS
Area do lote: Varidvel que identifica a rea do lote, expressa em m?
Atratividade: Varidvel que identifica a poisi¢3o do lote em relagio a quadra em que esté Inserido, sendo esquina, meio de quadra, duas frentes, etc

Localizacdo: Varidvel gue identifica a Localizacdo do lote em relagdo em relacdo a rodovia BR 101

Enderego das amostras Dado Valor .. Preco Unit. | | Valor Homog
n? (RS) N (R$/m?)
Av. Diorama, 305 1 1.600.000 | 108200 | 147874 1.182,99
R. Prefeito Olivier Ramos Nogueira, 485 2 4.200.000 | 3500 | 165680 1.325,44
Rod. Presidente Dutra, Km 214,5 3 9.000.000 195,65 176,09
Av. Stos Dumont, s/n 4 3.100.000 | 3229,17 2.906,25
Rod. Presidente Dutra, km 216 5 10.960.000 | | 2000,00 1.800,00
Av. José Miguel Ackel, s/n 6 30.800.000 | 56 ] 550,00 440,00
Avaliand 5.850,00 1.478,16
8.647.206,98

Consbras Patrim6nio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991

Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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' 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARULHOS
P et) ESTADO DE SAO PAULO
% Manuel Sanches de Almeida

OFICIAL
LA AT

LUVRO N.o 2-REGISTRO 1.0 CARTORIO DE REGISTRO DE/ MMPVEIS
: DE GUARULWOS /[ ./ |

GERAL
meireuls Ficha ! f i
IRy
(’0-9” ] ( 1 ] Guardhor, 16 de ,.m,n.l[ L
i 'I'

IMOVELt- Um terreno, consistente no lots 2 e pert
12, de quedrs 17, de Zona Indvetriel de Coadice, Cid¢
dustriel Satélite, perimetro urbeno, medindo 1l
frente pers a Rus Majestic; 23,50me eam curva
re a Aua Majestic) 92,00me & esquerds de guew
tsrzeno, andes confronta com o lote J e perts do lote 12 [ ]
96,70ms & direita de quam da Rua Majestic olhe pere o0 ter -
teno, onds canfronts com o lote 1 o parte do lote 12, de
forsa trisngular, feschendo sa 28rg nos fundoe, encesrende e
éres ds 5.060,00ms2.- (1C.121.35,00,0117.00,000/0074.00.000

55

1 Co rdven

PROPRIETARIO:~ J0KO MACHADD, RG.3.139,494-ep,CIC.050.819...

5 05>

558/68, brssileiro, divorciedo, comercisnte, residente e dg
miciligde j-'ul dos Aliwdos, n® 264.-

3

ANTERIQR1- A.5, ds matriculs nf 10.028 e R.2, de /
'p nd 7.986, ¢dests Cartorto.- (Unificecso).- 0 OP% -
1 ;

51545
.

7.1/30.83% em 14 db jullic de 1,982

\ Por escritura datode ds 25 de junho os 1.982, lavrada no 79
Cactorio de Notas Capital deste Eetado, liveo 3951, fle.
132, o PROPRIETAARID, transmitiu por venda Paita & 1) AURE «
LIO DE PAULA, 3G.2.B65.266-8p, CRF, 036.943.728/49, brasi -
leire, industrial, casado pelo rsgimw da comunhao .de bens ,
enteriormente a Lei 6.515/77, com MARIA HELENAR DA 5ILVA OF
PAULA, RG.4.122,656-8p, brasilwira, oo ler, residente & do-
miciliado & Ruas Cesra, n? 449, apt® 12, Higiundpoliws, ne
Copital deste Estado.- 2) ILAUDID GASPAR D05 REIS, RG. n@
2.664.655-8p, CPr. 0368.300.048/3a, brasileirc, industriel,

P 1R23qQ1 +* Ofictol s Regtc
do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.
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cssedo pelo regime do comunhac de bens, antwriormentas a Lei

{continua no verso)

g

e et

Av. Tirdentes, 1638 - Salas 4 2 10 - Centro - Guarulhow/SP - CEP: 07113001 |98 000140002,
Fone/Fax: (11} 2464-0935 - e-mail: contato@ ! riguarulhos.com be

CQUAL AR AT HTERACAD. RASURA OU EFMDA. INVALIDA §8TE DOCLRENTO®

§
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—_— Fiche
30,833 l 1 I
.

6.51%/77, com HELDISA PERCIRA DE PAULA D0S REXS, AG.mimero
4.787.779-ep, bresileirs, do ler, residents » domicilindo &
flye Tanquinho, n® 313, Tetusp#, na Capitel daste Estedo ,
pelo vntoi‘:: $8.000.000,00) 0 IMOVEL.- A Cacrevente Autor)

zads, J,,‘\f’ (Terezs Emiko Yoshiy).- ]

, NS tanmos do artigo 19, § 1° da Le
sente refore-s¢ 20s atos praticados
atamente anterior & emissbo
de unho de 2015
A /(Harseima Bapo de

| OBSERVACAD

| Os imbve lizados no municipio de Guaruthos, antes
I dae cio de Comarca, INtegravam as seguintes
| nscrigies imobilidrias de Comerca de SBo Paulo: A

30 Crcunsaricho imobdlérie no periodo 06 24/12/1912 &
08/12/1925 e de 26/12/1927 a 14/05/1939; B) 29
Circunscricio +mobMidria, no periodo de 09/12/1925 o
25/12/1927:; C) 78 Circunsericho imobildna, no penodol
de 15/05/1939 a 06/10/1939, ¢, D) 12% Circunscrighol
imobi#iéna, no periodo de 07/10/1939 a 02/03/1956.

D\

Pecito de cetiolo P 352195 Castrole: !!l."ll Pigna. 00020002

D00 MASURA CU ETEITA MVALIDG EBTE J0IuTTT
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1. PRELIMINARES

Solicitante: Industria e Comércio de Plasticos Majestic Ltda.
Objeto: Imével industrial

Enderego: Rua Majestic, 77 - Guarulhos - SP

Area do Terreno: 5.060,00 m2

Area Construida: 3.892,00 m2

Grau de Liquidez: Médio

Estado de Conservagéo: Bom (idade aparente 10 anos)

Data: Setembro de 2015

Objetivo: Determinacéo dos Valores de Mercado, Venda Forgada

N° de Ordem: 10036.15.03

2. RESUMO DA AVALIACAO

VALOR R$

a) Valor de Mercado R$ 10.137.000,00

Consbras Patriménio e Avaliag6es Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULAGAO DO IMOVEL

O contratante forneceu cépia da matricula n® 47.270 expedida pelo 1°

Cartorio de Registros de Iméveis de Guarulhos — SP.

A copia do referido documento encontram-se anexada ao laudo.

3.2. IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imoével industrial com area terreno de 5.060,00m? e area
construida de 3.892,00 m2.

As edificagbes e subdivisdes internas bem como as caracteristicas

construtivas genéricas sao descritas como segue:

IDENTIFICAGAO

GALPAO 3 - DEPOSITO
Estrutura PRE-MOLDADO
Paredes ALVENARIA
Rewest. Extemo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Revest. Intemo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Esquadrias FERRO
Pisos CONCRETO
Forros COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA DE FIBROCIMENTO SOBRE ESTRUTURA METALICA
D ACAD
GALPAO 4 - DEPOSITO 1 15 BOM NORMAL
Estrutura PRE-MOLDADO
Paredes ALVENARIA
Revest. Extemno LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Rewest. Intemo LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Esqguadrias FERRO
Pisos CONCRETO
Forros COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA DE FIBROCIMENTO SOBRE ESTRUTURA METALICA

5
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IDENTIFICAGAO

GALPAO 5 - MAQUINAS
Estrutura PRE-MOLDADO
Paredes ALVENARIA
Revest. Extemno LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Revest. Intero LATEX SOBRE BLOCO APARENTE
Esquadrias FERRO
Pisos CONCRETO
Forros COBERTURA APARENTE
Cobertura TELHA DE FBROCIMENTO SOBRE ESTRUTURA METALICA

O padréo construtivo € normal e apresenta estado de conservagdo bom

com idade aparente de 10 anos.
O referido imével apresenta as seguintes caracteristicas fisicas:
Area do Terreno: 5.060,00 m2,
Area Construida: 3.892,00 m2
Forma: regular;
Cota: no nivel do logradouro;
Topografia: plana;
Situagdo: meio de quadra;
Superficie: seca;

OBS. As ilustragdes fotograficas a seguir fornecem maior riqueza de

detalhes acerca das descrigbes anteriores:

Logradouro de situagao

s

Consbras Patriménio e Avaliagé6es Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavallacoes.com.br

fls. 1486

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e c6digo FC3A18.



‘l| CONSBRAS

Patriménio e Avaliagdes

GALPAO 3 - DEPOSITO
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GALPAO 5 - MAQUINAS

3.3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.3.1. Situagio, Localizagdo e Condigdes de Acesso

O imével avaliando situa-se na Rua Majestic, nimero 77 na Cidade de Sé&o
Guarulhos/SP.

A condicdo de acesso ao imével é normal. As caracteristicas sa@o as
seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situagado é uma via coletora dotada de

bom gabarito viario e que recebe pavimentagéo asfaltica.
Trafego: A intensidade de trafego € medio;

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo proximas.

3.3.2. Infra-estrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infra-estrutura:
» Abastecimento de agua;
» Esgoto sanitario;

» Coleta de esgoto pluvial,
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Rede de energia elétrica;

Rede telefbnica;

>

»

» lluminagéo publica;

» Pavimentagdes dos logradouros;
» Coleta de lixo.

:3;

3.3.3. Caracteristicas de Ocupag¢do do Solo, Padrao Construtivo da

Regiio e Nivel Socio-Econdémico da Populagéo.

A regido onde se situa o imével avaliando apresenta caracteristicas de

ocupacao mista sendo elas residencial e comercial.

O padrao construtivo dos prédios na vizinhanga e o nivel socio-econdmico
da regido sao médios.
3.3.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servigcos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade,

situados em um raio de 3 km em torno do local, sdo os seguintes:
» Escolas;

Comércio;

Rede bancaria;

Parques e locais de lazer,

Templos religiosos;

Servigos de satde;

Seguranca publica;

Postos de abastecimento;

v V VvV V¥V ¥V V V VY

Transporte coletivo.
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= RuaMajestic, 150 - Cidade indus! Pt -

=  Rua Majestic, 150 - Cidade indus’

R bhageotic, 150 - Cicude inguatrind

Imagem de satélite da localizagao do imével

4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

[~

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO
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Desempenho | Absorgéo pelo Numero de Nivel de
do Mercado Mercado Ofertas Demanda
Normal Média Normal Normal

Com base no exposto acima, o diagnéstico de mercado para imoével

avaliando é relativamente favoravel, se ofertado pelo valor obtido neste laudo de

avaliagéo.

4.2. AVALIAGAO DO IMOVEL

4.2.1. Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor
através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos precos e, consequentemente, no valor, foram

ponderados por homogeneizagao (Tratamento por fatores).

E condigao fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um

conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como a amostra do

mercado imobiliario.
4.2.2. Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende € a composigao
de uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-
se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia
da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizagao e delimitagéo do mercado em
analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas

de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principi
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s&o relevantes para explicar a formagéo de valor e estabelecidas as supostas
relagbes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e andlise dos dados, como a selegéo e
abordagem de fontes de informago, bem como a escolha do tipo de analise
(quantitativa ou qualitativa) e a elaborag&o dos respectivos instrumentos para

a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).
Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a iméveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise
das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando
detectar quais os atributos responsaveis pela formagao dos valores de mercado.
A pesquisa de mercado estd apresentada na memoria de calculo do

procedimento avaliatério em anexo ao laudo.
4.2.3 Tratamento de Dados

Conforme recomendacdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.14.1 -
Preliminares, preliminarmente procedeu-se a sumarizagéo das informacées
obtidas sob a forma de graficos que mostraram as distribuigbes de frequéncia
para cada uma das variaveis, bem como as relagcdes entre elas. Nesta etapa,
verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis-chave
sobre os precos e a forma de variagao das dependéncias entre elas, identificacéo
de pontos atipicos, entre outros. Assim, confrontaram-se as respostas obtidas

no mercado com as hipoteses levantadas a priori e formularam-se novas

hipoteses.

Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto €, aquele em que as
evidéncias empiricas séo tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve

a indugdo de modelo validado para o comportamento do mercado.

O poder de predigdo do modelo foi verificado a partir do grafico de precos
observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os
pontos se apresentaram, em sua maioria, préximos a bissetriz do primeiro

quadrante, na forma preconizada pela NBR 14653.
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4.2.4. Determinagao do Valor do Terreno

Na memoéria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo,
consta o tratamento estatistico dispensado a amostra extraida do mercado
imobiliario local, onde constam as definigées das variaveis que se mostraram
importantes na formagcdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formagdo dos valores unitarios de mercado), todos os pardmetros estatisticos
exigidos pela NBR-14.653 — Norma Brasileira Para Avaliagao de Bens e, por fim,
a interpolacéo dos atributos do terreno no modelo, indicando a determinagéao de

seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado

do terreno avaliando, em Setembro de 2015, corresponde, por arredondamento,

a:
R$ 7.479.000,00
(SETE MILHOES QUATROCENTOS E SETENTA E NOVE MIL REAIS)
4.2.5. Avaliagdo de edificagoes, instalagoes e benfeitorias
Identificagao de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)
Para a estimagédo do custo de constru¢do, pode-se aplicar o0 modelo a
seguir:

C = (CUB + OE + Ol + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S
Onde:

C é o custo unitario de construgao por metro quadrado de area equivalente
de construgao;

CUB é o custo unitario basico;

OE é o orgamento de elevadores;
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Ol é o orcamento de instalagbes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecao contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,

coletivas, urbanizagao, projetos etc.;
OFe é o orcamento de fundagdes especiais;
OFd é o orgamento de fundagdes diretas;
S é a area equivalente de construgao, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A é a taxa de administragao da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da

construgao;
L & o percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora.

O BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima
apresentada — item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressao:

[1+A)XxX(1+F)x(1+L)]-1
A taxa de administragdo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 6 meses, resulta em um custo financeiro total de 6,15%
A taxa de lucro adotada foi de 5%);
Portanto, o BDI calculado é de:
[(1+0,10) x (1 + 0,0615) x (1 + 0,05) 1-1=17,03%
4.2.6 Depreciagao Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o calculo da depreciagao fisica pode
ser realizado de forma analitica — por meio de orgamento necessario a
recomposigdo do imével na condigdo de novo — ou por meio da aplicagéo de
coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o estado de

conservacao. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliagdo, a depreciagdo das edificagdes, benfeitorias e

14
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instalagbes civis foram determinadas pela aplicagdo do Método de Ross-
Heidecke, onde o coeficiente de depreciacdo é um fator “K” extraido de uma
tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relagéo entre idade

aparente e vida util e na linha com o estado de conservagéo.
4.2.7 Custo de reedigao de Edificagoes, Benfeitorias e Instalagées

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedigao € o resultado

da subtragdo do custo de reprodugao da parcela relativa a depreciagéo.

Os custos de reedicdo de edificagdes, benfeitorias e instalagdes estao

apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o custo de
reedicdo de edificagdes, benfeitorias e instalagées, do imével avaliando, em

setembro de 2015, corresponde, por arredondamento, a:

R$ 2.658.000,00

(DOIS MILHOES SEISCENTOS E CINQUENTA E OITO MIL REAIS)

4.2.8. Valor de Mercado do Imével (Terreno + Benfeitorias)

Valor do Terreno:

R$ 7.479.000,00

(SETE MILHOES QUATROCENTOS E SETENTA E NOVE MIL REAIS)

Valor das Edificagdes:

R$ 2.658.000,00

(DOIS MILHOES SEISCENTOS E CINQUENTA E OITO MIL REAIS)
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Valor Total do Imével:

4.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Segundo item 9 — Especificagdo das avaliagdes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliag&o esta relacionada tanto com o0 empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagbes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentagao desejado tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho
avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de

fixac&o a priori.”

Tabela 1 pagina 22 da NBR 14.653-2 - Grau de fundamentagao no caso

de utilizagdo de modelos de regresséao linear

Grau
ri
How Beactighe T I I

Caracterizagdo do imével| Completa quanto a todas as Cqmplpta L Ly Adogao de situacdo

1 variaveis utilizadas no
avaliando variaveis analisadas paradigma

modelo

Quantidade minima de . 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),ondek éo

2 |dados de mercado gét;:i)éfé?sd?nzi 0 ::2::;2 numero de variaveis numero de variavels
efetivamente utilizados pe independentes independentes

Apresentagédo de informagbes
relativas a todos os dados e infoﬁmgbesemraeﬁgv: aos infonzpareg:: tr?a?:t?vgg a

3 |ldentificagao dos dados de| ~ varidveis analisados na e i d%s Ve 08

mercado carg‘c?gsgis:ear:bgzr:njca’?az o analisados na efetivamente utilizados no
local pelo autor do laudo modelagem modelo
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Admitida para apenas

uma variavel, desde que: ASmitigasuesdolque:

a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral inferior;

a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral inferior,

b) o valor estimado ndo
ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostrai, para
as referidas variaveis, de
per si e simultaneamente,
e em médulo.

b) o valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para a
referida variavel, em
modulo.

4 |Extrapolacdo N&o admitida

Nivel de significancia a
(somatério do valor das

duas caudas) maximo 5 o )
S para a rejeicdio da s 20% 30%
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 |rejeicdo da hipétese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F do Snedecor

Pontuacao alcangada: 13 pontos.

Tabela 2 pagina 25 da NBR 14.653-2 - Enquadramento do laudo
segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagido de modelos de

regressao linear

Graus 1] | I
Pontos minimos 16 10 6
_ 2,4, 5e6nograu | 2,4,5e6 nominimo | Todos, no minimo
ltens obrigatérios il e os demais no | no grau il e os demais no
minimo no grau Il | no minimo no grau | grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regressdo atingiu o Grau de

Fundamentacao |.

Tabela 5 pagina 26 da NBR 14.653-2 — Grau de precisdo nos casos de

utilizagao de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.
CNPJ, 087.390.969/0001-02/ (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e c6digo FC3A18.



‘l| CONSBRAS

Patrimbnio e Avaliagbes

. Grau
Descrigao T i i
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em tomo da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central

NOTA Observar subsecf0 9.1 2 9.2

O Grau de Precisao alcangado é .
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5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:
Anexo 1: Memoéria de Calculo do Procedimento Avaliatério
Anexo 2: Documentagao Legal

Anexo 3: Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART)

Sao Paulo, 18 de Setembro de 2015.

Consbras Patriménio e Avaliagdes
Engenheiro Cleber Palacio da Cunha

CREA RS 069425
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Enderego: Av. Diorama, 305 |Balrro: Cumbica
Pto. Referéncla: — |Cidade/Estado: Guarulhos-SP
Vocagdo Entorno: Msto Testada:
1 Situaclio: Meio de quadra Area Terreno (m?): 1.082,00
Topografla: Pano Valor (RS) R$ 1.600.000,00
Tlpo de via: Principal Valor unit.(R$/m*} 1.478,74
|Zoneamento/l.A: Benfoltorlas: i
Data:23/05/2015 | Formato terreno: Regular Cota: -
Terreno Fonte: Abranches imbveis Telefone: (11) 2956-0039
Sleba Link: Cod. Imob: -
OBS:
Endereco: R Prefeito Olivier Ramos Nogueira, 485 Balrro: Cumbica §
Pto. Referdncla: e Cidade/Estado: Guaruhos-SP m
Vocagdo Entorno: Msto Testada: —-— 8
2 Sltuaglo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 2.535,00) (@)
Topografia: Pano Valor (RS) R$ 4.200.000,00 a
Tlpo de via: Secundéria Valor unlt.{R$/m?) 1.656,80 T
Zoneamento/l.A: |Benfeitorias: g
Data: 23/06/2015  |Formato terreno: Regular Cota: c_:U
Terreno |Fonte: Foco imoveis Telefone: (11) 3437-1185 o
9leka Link: Cod. Imob: 8
OBS: g
©
Enderego: Red. Presidente Dutra, Km214 5 Bairro: Cumbica >
Pto. Referéncia: Cldade/Estado: Guaruhos-SP B
Vocaglo Entorno: Mslo Testada: %
3 Sltuagdo: Meio de quadra Area Terreno (m*): 46.000,00) %
Topografla: FAano Valor (RS) R$ 9.000.000,00 -g
Tipo de via: Rodovia Valor untt.(R$/m?) 195,65 =
Zoneamento/l.A: Benfeltorlas: 8_
Data: 23/05/2015 |Formato terreno: Regular Cota: Q
Terreno Fonte: Mundial méveis Telefone: (11) 2769-6399 qc_)
Sleba Link: Cod. Imob: c_Ets
©
Enderego: Av. Stos Dumont, s/in Balrro: Cumbica '8
Pto. Referéncla: Cldade/Estado: Guaruihos-SP E
Vocagao Entorno: Msto Testada: - @
4 Sltuagdo: Meio de quadra Area Terreno {(m?): 960,00 T
Topografia: Pano Valor (R$) RS 3.100.000,00) g,
Tipo de via: Principal Valor unit.(R$/m?) 322917 5
Zoneamento/l.A: Benfeitorias: '8
Data: 23/08/2015  |Formato terreno: Regular Cota: - ©
Terreno Fonte: Plus mdveis Telefone: (11) 3050-8800 g—
Si Link: Cod. Imob: - ~$
0BS: -

CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.

22

Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e cddigo FC3A18.



CONSBRAS

‘ Patrimonio e Avaliagdes

Endereco: Rod. Presidente Dutra, km 216 Bairro: Currbica
Pto. Referéncla: Cldade/Estado: Guarulhos-SP
Vocaglo Entorno: Msto Testada: —
5 Situacdo: Meio de quadra Area Terreno (m?): 5.480,00
Topografia: Mano Valor (RS$) RS$ 10.960.000,00
Tipo de via: Rodovia Valor unit.(R$/m*) 2.000,00
Zoneamaento/l.A: Benfeltorlas: —
Data: 23/06/20%  |Formato terreno: Regqular Cota: e
Terreno Fonte: Bolsdo mbveis Telefone: (11) 2952-6006
lsba Link: - Cod. Imob: -
0BS:
Endereco: Av. José Miguel Ackel, s/n Bairro: Cumbica
Pto, Referdncia: -—- Cidade/Estado: Guarulhos-SP
Vocaglio Entorno: Comercial Testada: -
6 Situaglo: Meio de quadra Area Terreno (m*): 56.000,00
Topografia: Fano Valor (RS) R$ 30.800.000,00|
Tipo de via: Frincipal Valor unit.(R$/m?*) 550,00
Zoneamento/l.A: Banfeitorlas: -
Data: 30/04/2015  |Formato terreno: Regular Cota:
Yerreno Fonte: Gaetano Imdveis Tolefone: (11) 2475-3000
aishsy Link: - Cod. Imob: -
OBS:

CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991

Consbras Patriménio e Avaliagb6es Ltda.
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CUSTO DE REPRODUGCAO DAS
EDIFICAGCOES, BENFEITORIAS E
INSTALACOES
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= ViDA UTiL
l viDA UTiL IDADE REMANESCENTE Ajuste VAL AVALIADO
ARER ESTADO DE cus
ENRCAGACIBENFRT ARt
irem oRAS el s {anos) m""’“ oo conssvagho | U0 N | ippsage "f&”
NER 148532 il Gt
A B c ] E F G H 5 - K

1 |GALPAD 3 - CEPOSITO 2281% 1 827,00 50 10 40 Rep. Simples 1,00 688,57 1.247.801,18
2 |GALPAD 4 . DEFOSTO 2251% 1,180,00 50 10 40 Fep. Simples 1,00 668,57 B05.014,28
3 |GALPAO 5 - MAGUINAS 2261% 868,00 50 10 40 Fop. Simples 1,00 688,57 604 435,71
TOTAL GERAL 389200 2.858.151,18

Consbras Patriménio e Avaliagbes Lida.
CNPJ. 087.390.968/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavallacoes.com.br / www.consbrasavallacoes.com.br
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Descrigio das varidvels:

Valor do imével: Varldvel que identifica o valor ofertado do imével, expressa em RS
Area do lote: Varidvel que identlfica a 4rea do lote, expressa em m?
Atratividade: Varidvel que identifica a polsi¢io do lote em relagio a quadra em que estd inserido, sendo esquina, meio de quadra, duas frentes, etc

Localizagdo: Varidvel que identificaa Localizacdo do lote em relagio em relagio a rodovia BR 101

Enderec¢o das amostras Dado Valor &eﬂm Prego Unit, F‘m Flocaliz, Valor Homog
g (RS) N (RS/m?) eRines
Av. Diorama, 305 1 1.600.000 1478,74 1.182,99
R. Prefeito Olivier Ramos Nogueira, 485 2 4.200.000 1656,80 1.325,44
Rod. Presidente Dutra, Km 214,5 3 9.000.000 195,65 176,09
Av. Stos Dumont, s/n 4 3.100.000 i 3229,17 2.906,25
Rod. Presidente Dutra, km 216 5 10.960.000 | 5. || 2000,00 1.800,00
Av. José Miguel Ackel, s/n 6 30.800.000 | 5600000 | 550,00 0% | 440,00
Avaliand, 5.060,00 1 1 147816
7.479.464,50

Consbras Patriménio e Avaliagdes Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARULHOS

ey ESTADO DE SAO PAULO
‘_"b Manuel Sanches de Almeida
- OFICIAL
Wt camr
LIVRO N 2-REGISTRO 11 CARTORIO D€ REGISTRO A DE
GERAL DE GUARU
matricuis ficha 4
[_”’“n] [— 1 _] Guaruthos, o, de Fay
INOVEL:~ Um psedioc Sob n@ 77 e respective terran
tente no lote 3 e perte do lotq 12, da quadre 17, uedo
na Cidsde Industrial Satslite de $so Peulo, Zon tri-
8] de Cusbica, per{metro urbano, medindo 58,% nte
om rota pare ¢ Rue 103 100,00m da frentg aos dos, de ea
bos oe lados, confrontando pele lado dirgito de quea oa
rue olha, com o0 lote 2 @ parte do lote 12} pelo lado es -
oL} Quorde com o lote &4 e perte do late 12 e nos fundos, onde
g egds 58,50, confronts com oe lotea 10 ¢ 1l]l,encerrendo @
:;; dres ds 5.850,00m2.- (I€,121.35.00.0245.00.000.8).
31: PROPREETARIA ¢~ [NDUSTR COMERCIO DE PLASTICOS MAJESTIC
QE. LTDR, com ssde nesta o no Bairra ge Cusbics, a Rus
uﬁ Majsatic, nf 77, CGC ﬁ 38/0001{57.
‘e
Q} REGISTRO ANTERIOR - 11 @ 44.112, deate
ol Cartério.- O Oficisl
A

Av.1/87.270  ea 21 de Asvereiro de 1\986 |

Per requerimanto detedo d\ 17 da fevere\ro He 1.986 e Auto
de Vietoris n@ H,72%/84, n\:ndiun em 5 dd~butubro de 1.984
psla Prafeiture Municipal lpcal, @ Peite a presente, pars
conetsr que, 0 predic constente desta, fol ampliado pas -
sando Sua aree total construf{de para 3,043,50m2.- A Escrg

ventes Autorizeda, ‘.L{ (Tereze Emiko Yoshiy).
Av 2/47.270 em 21 eversiro de 1,986
Por tequerimento supre citado, @ Feita a presente, page

conster Que, fice arquivade o Certidso Negative de Dédbito
> | CND,protocoleda sob n@ 001203, expedica em 22 de mgoeto de
; (continua no verso)

Av. Tirsdentes, 1638 - Salss 4 8 10 - Centro - Guarulboa/SP - CEP: 07113001 Pieas 00010004,
Fooe/Fax: (11) 2464-0935 - ¢-mail: contato@ | nguarulhos. com.be
QUALOUER ADULTERACAD. RASURA OU EVJENDA, MVALIDA PSTE DOCULPNTO

Consbras Patriménio e Avaliagbes Litda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 / (41) 3512.5991

Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br
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Com) o)

1.98%, pels n?%::fn do 1APAS dests cideds.- A Escrevente
Ayterizads, {Tereze Emiko Yoehiy).

Av.})/a7.270 \i-’él de Tevareiro de 1.986
Por requerimento rwtro citsdo s certidio n® 705/85, expe-
dide em 26 de eetembro de 1.985, psla Prefeiture Munici -

psl locel, & Peits s presente, pere conster que, @ Rue
10, passoyv s denominsr-se RUA DIVINA PASTORA, denoainende
se stuaslmente RUA MARJESTIC. A Escrevente Autorizade »

(Tareza imiko Yoshiy).

Av.4747.270 em 1l da Junho de 1.986

Por requerimante detsae de 03 de junho de 1.986, e, confor
se Aute de Vistoris, seb n® H.725/84, expedide ew 05 ds ou
tubro de 1.984, pele Prefeitura Municipal locel, o Paits @
presesta para retificer s sverbacéo ne 1, dests metricula,
a fis de conetar que » arsa de 3.043,5002., refere~-ses H an
plisgae de prédis nd 77, e nae ares totel construids do --

sgsso.- A Eacrevents Autorizeds, rtzijr‘{ (Tereza Emiko

Yoshiy).-

Av.3/47.270 e 11 de junho de 1.986

Por requerimento supre citsde, ¢ feits a presente pera --
conster que, fice arquivada es Certorio e Certidac Megsti-
va da Debito=CND, protocolads sob n@ 451.584, Seris A, em4
tids em 06 de maic de 1.986, pela Agencis local do IAPAS,-
referente » ares de 1.874,0082., de conatrugao, atinente =
[ ] pr‘dio j‘ enistente por o0cesiso da aberturs ds presents
sstricula.- A Escrevents Auterizada, (| (Terezs -

4B

Emiko Yoshiy).-

(continua na fichs 02)

Pigprm: 00020004

Consbras Patriménio e Avaliagées Ltda.
CNPJ. 087.390.969/0001-02 / (11) 4890.2324 /(41) 3512.5991
Contato@consbrasavaliacoes.com.br / www.consbrasavaliacoes.com.br

fls. 1511

Este documento foi protocolado em 25/05/2016 as 16:45, é copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1000288-79.2016.8.26.0224 e c6digo FC3A18.



iy

¢II CONSBRAS

Patriménio e Avahagdes

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS DE. GUARULMOS

ESTADO DE SAQ PAULO
Manuel Sanches de Almeida
nphes A
LIVRO N! 2-REGISTRO 1 CARTORIO DE REGISTRO ] 1S
GERAL DE GUARULHOS

matricuis ficha
Ch‘?.?‘m—] l 2 j
Guaruihos, 1] de Junho VL]
A=l

{continuegaso de ficha Ol-verso)
Av.6/47.270 sm 11 ds junho de 1.986
For requerisento datedo de 03 de junho de 1.986,
Certidso n@ 1.115/86-SCF, expsdida em 05 de =ma
pela Prefeitura Municipal local, & felta a ] nte pera -~
conster qus, on virtude de ampliagsv citada Av.l, dasts-
ntrfculn. o pr‘alo n® 77 da Rus Ma jestic, passou a ter ¢ -
irea de 4.917,50m2., s 8 partir do exercicio de 1,906, Pi==
cou & masma retificads pars 4.772,00m2.~ A Cacrevente Auto-
rizeada, (Lu,lﬂ.{ (Teraza Emiko. Yoshiy) .-

i
R.7/47.270 eni™Y0 de jansirs de 1909 (prot.141.3681)

Por requernimento de 15 de setembro de 1968 e
akeraclo de conbeto socisl de 5 de julho de 1

§

qualificada, fransmitiv © imovel a titulo de reducdo de capital social

AURELIO DE PAULA. RG. 2885266-sp, CPF 036.043.728/49, brasileiro.
industrial, casado sob o regime da comunh#io de bens, antes da Lei 8.515/77,
com MARIA HELENA DA SILVA DE PAULA, RG. 4.122.656-sp, CPF. sob n®
043.055.768/05, brasileira, do lar, residentes e domiciiados & Rua Ceard. n°
101, apto 61, Sao Paulo-Capital e 2) CLAUDIO GASPAR DOS REIS, RG. n®
2.644.655-sp, CPF. 038.300.048/34, brasileiro, indusirial, casado sob o
regime da comunhdo de bens, antes da Lei 8.515/77, com HELOISA
PEREIRA DE PAULA DOS REIS, RG. 4.787.779-sp, CPF. 041.981 462/02,
brasileirs, do lar, residentes ¢ domicikados & Praca Ituzaingd, n® 10, apto 15,
Séo Paylo-Capssl, pelo vaior de RS 149.613,62.- A esorevenie sutorzads
(Lu ‘rL‘ (Tereza Emiko Yoshiy).-

[

\

)

.
P

—

Av. Tiradenien, 1638 - Salas 4 2 10 - Centro - Guarulhos/SP - CEP: 67113001 | P4ne 00030004

Fooe/Fun: (11) 2464-0935 - c-mail: contato@ | rigusrulhos.com br
CUALGUER ATALTERAGAO, RABURA OU ESTHOA INVALIDA KSTE DOCU/ENTO
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que apresente folextraida em inteiro teor, da matricula n®.: 47270, em
s termos do artigo 19, § 19 da Lei 6,015/1973. Apresenterefere-se aos atos
iatamente anterior & emissio. Guarulhos-SP, 12 de junho de 2015.
riseima Bispo de Oliveira-Substituta do Oficial.).

\Ds iméve) lzades no municipio de Guarulhos, antes daemancipagiic da Comarca, integravam

s circunscrighes imobilidrias da Comarca de Slo Paulo: A) 3% Circunscricho mobilidna
ho periode de 24/12/1912 » 08/12/1925 e de 26/12/1927 2 HNSII?'.B B) 2% Circunscrigiol
jmobilidria, no periodo de 09/12/1925 2 25/12/1927; Q) 78 Circ igdo imobilidria, no periodo del
ISNSIHJQ 2 06/10/1939, e, D) 122 CircunscricBo imobilidria, no periodo de 0?!10;1939 a
P2/03/19 - i

515556495155

23,
1,21
8.3
1,3
1,34
0.%0

41,30

do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica Sao Paulo e HELIO BOBROW.
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