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SOCIEDADES EM RECUPERAGAO JUDICIAL
CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A —Em
Recuperacao Judicial
SPE ABELARDO BUENO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —
Em Recuperagao Judicial
SPE AMERICAS 9000 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A —Em
Recuperacao Judicial
SPE ANA NERY EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperacao Judicial
SPE ARAGUAIA 826 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —
Em Recuperagao Judicial
SPE ARAGUAIA 994 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —Em
Recuperagao Judicial
SPE AROAZES - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperagao Judicial
SPE BARRA BONITA 3 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —
Em Recuperagao Judicial
SPE BISPO - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperagao Judicial
SPE BOM PASTOR - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A — Em
Recuperagao Judicial
SPE CANDIDO BENICIO 446 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperagao Judicial
EXCELLENCE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. — Em
Recuperacao Judicial
SPE FERREIRA DE ANDRADE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacao Judicial

SPE GLEBA 8 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperacao Judicial

SPE GLEBA 17 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperacao Judicial

SPE GRAND MIDAS - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —
Em Recuperacao Judicial

SPE GUANUMBI - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperacdo Judicial

HOTEL VOGUE BARRA DA TIJUCA LTDA. — Em Recuperac¢ao
Judicial

SPE PAU FERRO 1158 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacao Judicial

SPE PENINSULA PARK EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacao Judicial

SPE RESERVA | - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —

Em Recuperacgao Judicial

SPE RESIDENCIAL BAND - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperagao Judicial

SAMBUCUS EMPREENDIMENTOS LTDA. — Em Recuperacao

CNPJ. N°
30.092.068/0001-09

09.026.289/0001-92
18.442.751/0001-23
08.997.084/0001-91
12.124.516/0001-27
06.935.820/0001-51
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16.755.554/0001-39
16.864.785/0001-80
12.495.229/0001-23
18.443.489/0001-31
07.043.588/0001-00

10.263.166/0001-54

14.209.888/0001-81
15.330.170/0001-01
15.823.433/0001-14
13.334.506/0001-89
28.342.548/0001-39
13.334.540/0001-53
08.620.280/0001-42
09.131.609/0001-74

14.209.483/0001-43
08.932.425/0001-40





Judicial

SPE QUALIDADNE VI - FMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — 14.209.539/0001-60
Em Recuperagao Judicia

SPE SANTA CRUZ 4 LTDA. — Em Recuperacao Judicial 10.905.624/0001-01
SPE SILVIA POZZANA - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacao Judicial

SPE STADIO Il\iCORP.O'RADORA E CONSTRUTORA LTDA. — 09.049.579/0001-51
Em Recuperagao Judicial

REPRESENTANTES

Luiz Carlos Rio Tinto de Matos

13.630.148/0001-51

Jodo Paulo Rio Tinto de Matos

Rio de Janeiro —RJ, 14 de junho de 2023.





NOTA

O plano de recuperacao judicial do grupo econémico Calcada foi elaborado com base nos
demonstrativos financeiros apurados até janeiro de 2022 e nas perspectivas de

crescimento, faturamento e reducdo de custos projetadas pelos administradores.

O trabalho foi baseado, fundamentalmente, no histérico do Grupo Cal¢cada, como forma
de mitigar as incertezas que tem as informacdes baseadas em expectativas futuras, bem
como pelo conhecimento do mercado adquirido ao longo de décadas de atividade,

premiada por diversas vezes.

Os meios de reestruturacdo ja implementados pela administracdo, que geram impacto
positivo nos resultados financeiros do Grupo Calgada, devem ser complementados com

outras medidas, ora apresentadas aos credores para deliberacdo.

A revitalizagdo empresarial prevista por meio da implementacdo integral das medidas
descritas no plano de recuperacao representa o melhor conhecimento e crer do Grupo
Calcada em relagdao aos resultados esperados das suas operagdes e os fluxos de caixa

estimados para o periodo de projecao.





SUMARIO EXECUTIVO

O plano de recuperacgao judicial tem por objetivo apresentar os meios de revitalizacao do
Grupo Calcada aos credores, demonstrando a preservacao da capacidade do Grupo Calcada

em cumprir com as obrigacdOes e até expandir a atividade empresarial.

Na primeira clausula, conceituam-se os termos tratados no plano de reestruturacdo. Na
cldusula seguinte, descreve-se a atividade do Grupo, o histérico de crescimento empresarial
e as certificacOes recebidas desde sua constituicdo, bem como explica-se a origem da crise

e as medidas ja adotadas para supera-la.

A cldusula 3 tem por objetivo expor os fundamentos da viabilidade econémica do Grupo
Calgada. O segmento empresarial de incorporagao e de construgao na Cidade do Rio de
Janeiro detém uma demanda. Assim, a superacao da crise de liquidez representa a
preservacao de grupo econdmico de expressivo valor ante as perspectivas de geracao de

riqueza futura.

O escopo das cldusulas seguintes sdo: apresentar os meios de recuperacdo judicial; detalhar
areestruturacdo do passivo; apresentar a proposta de pagamento dos credores submetidos
ao plano; descrever os efeitos da concessdo da recuperacdo judicial; informar o passivo
tributdrio; listar outras disposicdes pertinentes para a implantacdo dos meios de

reestruturacao.

Em anexo, demonstra-se a viabilidade econdémica do projeto ao cotejar as receitas e
despesas por 10 (dez) anos, assim como junta-se a avaliacdo dos bens e ativos em
cumprimento ao art. 54 da Lei n® 11.101/ 2005, e demais documentos complementares a

este Plano.
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Subscrevem o plano de recuperagao judicial apresentado nos autos do processo n°

0016281-57.2022.8.19.0001 que tramita na 42 Vara Empresarial da Comarca da Capital
do Estado do Rio de Janeiro as seguintes sociedades: CALCADA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
30.092.068/0001-09, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco
03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (Cal¢cada ou Primeira
Recuperanda); SPE ABELARDO BUENO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperacgdo Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.026.289/0001-92, com sede na
Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Abelardo Bueno ou Segunda Recuperanda); SPE
AMERICAS 9000 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A — Em Recuperagdo Judicial,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 18.442.751/0001-23, com sede na Avenida José Silva de
Azevedo Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP
22.775-056 (SPE Américas 9000 ou Terceira Recuperanda); SPE ANA NERY
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperac¢do Judicial, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 08.997.084/0001-91, com sede na Avenida José Silva de Azevedo
Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Ana Nery ou Quarta Recuperanda); SPE ARAGUAIA 826 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperag¢do Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
12.124.516/0001-27, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco
03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Araguaia 826 ou
Quinta Recuperanda); SPE ARAGUAIA 994 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
— Em Recuperagdo Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 06.935.820/0001-51, com
sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca,
Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-003 (SPE Araguaia 994 ou Sexta Recuperanda); SPE
AROAZES - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, inscrita
no CNPJ/ME sob o n? 12.123.440/0001-15, com sede na Avenida José Silva de Azevedo
Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
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(SPE Aroazes ou Sétima Recuperanda); SPE BARRA BONITA 3 - EMPREENDIMENTO

IMOBILIARIO LTDA. — Em Recupera¢do Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
16.755.554/0001-39, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco
03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Barra Bonita Il
ou Oitava Recuperanda); SPE BISPO - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. - Em
Recuperacado Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 16.864.785/0001-80, com sede na
Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Bispo ou Nona Recuperanda); SPE BOM PASTOR -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n212.495.229/0001-23, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200,
Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro —RJ, CEP 22.775-056 (SPE Bom Pastor
ou Décima Recuperanda); SPE CANDIDO BENICIO 446 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recupera¢do Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
18.443.489/0001-31, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco
03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Candido Benicio
ou Décima Primeira Recuperanda); EXCELLENCE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. — Em Recuperagao Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 07.043.588/0001-00,
com sede na Rua Senador Dantas, n2 20, Sala 904, Centro, Rio de Janeiro — RJ, CEP
20.031- 203 (Excellence ou Décima Segunda Recuperanda); SPE FERREIRA DE ANDRADE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 10.263.166/0001-54, com sede na Avenida José Silva de Azevedo
Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Ferreira de Andrade ou Décima Terceira Recuperanda); SPE GLEBA 8 -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 14.209.888/0001-81, com sede na Avenida José Silva de Azevedo
Neto, n2 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Gleba 8 ou Décima Quinta Recuperanda); SPE GLEBA 17 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial , inscrita no CNPJ/ME sob o n?
15.330.170/0001-01, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco
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03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Gleba 17 ou

Décima Sexta Recuperanda); SPE GRAND MIDAS - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperagao Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 15.823.433/0001-14,
com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Grand Midas ou Décima Sétima
Recuperanda); SPE GUANUMBI - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em
Recuperacdo Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.334.506/0001-89, com sede na
Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Guanumbi ou Décima Oitava Recuperanda); HOTEL
VOGUE BARRA DA TIJUCA LTDA. — Em Recuperagado Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n? 28.342.548/0001-39, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200,
Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro —RJ, CEP 22.775-056 (Hotel Vogue ou
Décima Nona Recuperanda); SPE PAU FERRO 1158 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperagao Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.334.540/0001-53,
com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Pau Ferro ou Vigésima Recuperanda);
SPE PENINSULA PARK EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo
Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 08.620.280/0001-42, com sede na Avenida José
Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — R,
CEP 22.775-056 (SPE Peninsula Park ou Vigésima Primeira Recuperanda); SPE
QUALIDADE VI - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 14.209.539/0001-60, com sede na Avenida Jose Silva de
Azevedo Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP
22.775-056 (SPE Qualidade VI ou Vigésima Segunda Recuperanda); SPE RESERVA | -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 09.131.609/0001-74, com sede na Avenida José Silva de Azevedo
Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Reserva | ou Vigésima Terceira Recuperanda); SPE RESIDENCIAL BAND -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no
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CNPJ/ME sob o n? 14.209.483/0001-43, com sede na Avenida José Silva de Azevedo

Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Residencial Band ou Vigésima Quarta Recuperanda); SAMBUCUS
EMPREENDIMENTOS LTDA. — Em Recuperagao Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
08.932.425/0001-40, com sede na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n? 200, Bloco
03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro —RJ, CEP 22.775-056 (Sambucus ou Vigésima
Quinta Recuperanda); SPE SANTA CRUZ 4 LTDA. — Em Recuperagao Judicial, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 10.905.624/0001-01, com sede na Avenida Jose Silva de Azevedo
Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Santa Cruz 4, Vigésima Sexta Recuperanda); SPE SILVIA POZZANA
- EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagdo Judicial, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 13.630.148/0001-51, com sede na Avenida José Silva de Azevedo
Neto, n? 200, Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056
(SPE Silvia Pozzana ou Vigésima Sétima Recuperanda); SPE STADIO INCORPORADORA
E CONSTRUTORA LTDA. — Em Recuperagao Judicial, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
09.049.579/0001-51, com sede na Avenida Jose Silva de Azevedo Neto, n2 200, Bloco
03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (SPE Stadio ou

Vigésima Oitava Recuperanda).





1. Definigoes e Regras de Interpretagao

Os conceitos dos termos e das expressdes, a contagem de prazos e demais interpretagdes,

as quais foram utilizadas na elaboragao do plano estao descritos a seguir.

1.1 Regras de intepretagdo. Os termos e expressoes utilizados, sempre que
mencionados no Plano, terdo os significados que Ihes sdo ora atribuidos, utilizados na
sua formasingular ou plural,no género masculino ou feminino, sem que com isso percam

os seguintes significados:

a) “Administrador Judicial” é a sociedade Riicker e Longo Advogados, CNPJ n?
14.092.657/0001-30, com sede na Av. Nilo Pecanha, 12, grupo 804/807, nesta
cidade, telefones (21)25337644 e (21) 22328426, representada pelo advogado Sr.
Augusto Ricker, inscrito na OAB/RJ sob o n° 145.654, nomeado pelo Juizo da
Recuperacdo, nos termos do art. 52, | da LRF, ou quem, porventura, venha a

substitui-lo.

b) “Assembleia de Credores” (AGC), assembleia geral de credores instalada para

deliberacdo sobre o plano de recuperacao judicial nos termos do art. 45 da LRF.

c) “Concessdo da Recuperacao Judicial” é a decisdo judicial proferida pelo juizo da
recuperacao que vier a conceder a recuperacao judicial, nos termos do artigo 58,

caput, ou artigo 58, §12, da LRF.

d) “Créditos com Garantia Real” sdo titulares de créditos com garantia real listados
até o limite do valor do respectivo bem, nos termos do artigo 41, inciso Il e 83,

inciso Il da LRF.

e) “Créditos de Microempresas e Empresas de Pequeno Porte” sdo os créditos detidos
por credores constituidos sob a forma de microempresas e empresas de pequeno

porte, conforme previsto no artigo 41, inciso IV da LRF.

f) “Créditos ndo submetidos a recuperacao judicial” sdo aqueles que ndo se sujeitam





g)

h)

j)

k)

aos efeitos do processo de Recuperacao Judicial, nos termos dos artigos 49, §§ 3¢

e 49, e 67 da LRF, bem como aqueles cujo fato gerador seja posterior a data do

pedido.

“Créditos Quirografdrios” sao os titulares de créditos quirografarios, com
privilégio especial, com privilégio geral ou subordinados como previstos nos

artigos 41, inciso lll e 83, inciso VI da LRF.

“Créditos submetidos a recuperacao judicial” sdo os créditos e obriga¢des detidos
pelos Credores em face das Recuperandas, ou que as mesmas possam vir a
responder por qualquer tipo de coobrigacdo, sejam vencidos ou vincendos,
materializados ou contingentes, liquidos ou iliquidos, objeto ou ndo de disputa
judicial ou procedimento arbitral, existentes na data do pedido ou cujo fato
gerador seja anterior ou coincidente com a data do pedido (25/01/2022),

podendo ser novados por este plano de recuperacgao judicial, nos termos da LRF.

“Créditos Trabalhistas” sdo os créditos e direitos derivados da legislacdo do
trabalho ou decorrentes de acidente de trabalho, nos termos do artigo 41, inciso
| e 83, inciso | da LRF, e os créditos e direitos consistentes em honorarios
advocaticios reconhecidos pelas Recuperandas ou fixados por sentenca judicial

transitada em julgado até a data do pedido.

“Credores” sdo as pessoas fisicas ou juridicas titulares de créditos, estejam ou ndo

relacionadas na relacdo de credores.

“Credores com Garantia Real” sdo os credores concursais titulares de créditos

com garantia real.

“Credores Aderentes” sdo os credores que ndo se submetem aos afeitos do
processo recuperacional, mas novaram seus créditos nos termos deste plano de

recuperacao judicial.

“Credores Microempresas e Empresas de Pequeno Porte” sdo os credores

enquadrados como microempresas ou como empresas de pequeno porte e





n)

o)

p)

q)

s)

t)

v)

sujeitos aos efeitos do processo de recuperacao judicial.
“Credores Quirografarios” sdo os credores titulares de créditos quirografarios.

“Credores Retardatarios” sdo os credores que, em razdao da apresentacao de
habilitagdes retardatdrias, forem incluidos pelo administrador judicial na relagdo
de credores apds o decurso do prazo de 15 dias contados da publicacdo na

imprensa oficial do edital a que se refere o artigo 79, § 1°, da LRF.

“Credores Sub-rogatérios” sdao os credores que se sub-rogarem na posi¢cdo de
credor concursal ou credor aderente em razdo de sub-rogacdo de qualquer

natureza de um crédito inserido na lista de credores.

“Credores Trabalhistas” sdo os credores titulares de créditos trabalhistas

submetidos aos efeitos do processo de recuperacao judicial.

“Data da Publicacdo da Decisdo de Concessao da Recuperacao Judicial” ocorre no
dia da publicagdo na imprensa oficial da decisdao que concedeu a recuperagao
judicial, proferida pelo Juizo da Recuperacdo nos termos do artigo 58, caput, ou

do artigo 58, §19, da LRF.

“Data do Pedido” ocorreu em 25 de janeiro de 2022, data em que o pedido de

Recuperacdo Judicial foi ajuizado pelas Recuperandas.

“Dia Corrido” sera qualquer dia, cujos prazos ndao sejam suspensos ou

interrompidos, a excecdo do dia do vencimento.

“Dia Util” sera qualquer dia que n3o seja sabado, domingo, feriado nacional,
feriado no Estado do Rio de Janeiro ou feriado municipal na Cidade do Rio de
Janeiro ou que, por qualquer motivo, ndo haja expediente bancario na Cidade do

Rio de Janeiro.

“Grupo Calcada” sdo as sociedades que compdem o polo ativo do processo

recuperacional quando em conjunto.

w) “Juizo da Recuperacdo” é o juizo da 42 Vara Empresarial da Comarca da Capital do
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Estado do Rio de Janeiro.
X) “LRF” é a Lei Federal n211.101, de 09 de fevereiro de 2005.

y) “Plano” é o plano de recuperac¢do judicial ora submetido aos credores que,

eventualmente, podera ser aditado ou alterado.

z) “Recuperacao Judicial”: é o processo de recuperacao judicial do Grupo Calcada,
autuado sob o n2 0016281-57.2022.8.19.0001 e em tramite perante o Juizo da

Recuperagao.

aa) “Recuperandas”, quando em conjunto, sdo as sociedades listadas na apresentacao

do plano.

bb) “Relacdo de Credores” sdo aqueles arrolados no quadro-geral de credores (art. 18
da LRF) ou, na sua falta, na relacdo de credores apresentada pelo administrador
judicial (art. 7°, § 22 da LRF), ou, ainda, na falta desta, na relacdo apresentada pelas
Recuperandas (art. 51, incisos Ill da LRF), acrescidos dos créditos admitidos ou

alterados por decisdo judicial.

1.2 Regras de interpretagdao. As clausulas descritas no plano, os respectivos

apéndices e anexos devem ser compreendidas da seguinte forma:

a) As cldusulas, apéndices e anexos, exceto se especificado de forma diversa,
referem-se as cldusulas, apéndices e anexos deste plano, assim como as
referéncias a cldusulas ou itens deste plano referem-se também as respectivas

subclausulas e subitens.

b) Os titulos dos capitulos, cldusulas e sec¢des deste plano foram incluidos
exclusivamente para referéncia e ndo devem afetar sua interpretacdo ou o

conteudo de suas previsdes.

c) Os termos “incluem”, “incluindo” e termos similares devem ser interpretados

como se estivessem acompanhados da expressao, “mas ndo se limitando a”.
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d) As referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos incluem todos os

respectivos aditivos, consolidagcdes e complementagdes, exceto se de outra

forma expressamente previsto.

e) As referéncias a disposicdes legais e leis devem ser interpretadas como
referéncias a essas disposices tais como vigentes nesta data ou em data que

seja especificamente determinada pelo contexto.

f) Todos os prazos previstos neste plano serdo contados na forma determinada no
artigo 132 do cddigo civil, desprezando-se o dia do comeco e incluindo-se o dia
do vencimento, quaisquer prazos deste plano (sejam contados em dias Uteis ou
dias corridos) cujo termo final caia em um dia que ndo seja um dia util serdo

automaticamente prorrogados para o primeiro dia util subsequente.

2. Consideragdes Gerais

Em 25 de janeiro de 2022, o Grupo Calcada ajuizou pedido de Recuperacdo Judicial
perante o Juizo da 42 Vara Empresarial da Comarca da Capital do Estado do Rio de

Janeiro, em razdo de dificuldades econémico-financeiras.

Atendidos os pressupostos legais dos artigos 48 e 51 da Lei 11.101/05, obteve o
deferimento doprocessamento da recuperagdo judicial em 01/02/2022, com intimacgdo
pelo portal eletronico em 11 de fevereiro de 2022, sendo nomeado o Administrador

judicial Riicker e Longo Advogados, representado pelo advogado Sr. Augusto Riicker.

Cumprindo as determinacdes da LRF, o Grupo Calcada apresentou seu Plano de
Recuperacdo Judicial as fls. 7.265/7.321 e o 12 Aditivo as fls. 13.198/13.255. Agora, vem
apresentar o 22 Aditivo, fruto da cooperacdo de diversos credores, para submissdo a
Assembleia Geral de Credores.
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Importante registrar que a empresa SPE George Savalla - Empreendimento Imobiliario
Ltda. foi excluida do polo ativo da Recuperagado Judicial por meio de acérdao proferido
pela 222 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
nos autos do Agravo de Instrumento n2 0023823-32.2022.8.19.0000, interposto pela
Caixa EconOmica Federal, no entanto, tal questdo ainda se encontra sub judice, uma vez
gue pendem de julgamento embargos de declaracdo com efeitos infringentes opostos

pelas Recuperandas com o objetivo de reformar o referido acérdao.

2.1 Histdrico da empresa

Constituida em 1986 no Estado do Rio de Janeiro, a Calgada atua no setor imobiliario,
tanto na atividade de incorporacdo quanto na de construcdo, e ja entregou mais de 2,9

milhdes de metros quadrados residenciais e comerciais.

Ao longo destes mais de 35 anos, a Calcada tornou-se uma das empresas mais
tradicionais do setor imobilidrio no Rio de Janeiro, atuando com exceléncia, atendendo
aos diversos segmentos do mercado, sobretudo a classe média. Seus empreendimentos
se destacam pela qualidade, pontualidade e pela identificacdo com o estilo de vida do

carioca.

O notavel prestigio da Calcada no mercado imobilidrio carioca se reflete no sucesso das
vendas dos seus empreendimentos: em média 78% é vendido em até 90 dias do

lancamento.

As certificagOes internacionais ISO 9001 - Sistema de Gestao de Qualidade, desde 2004;
e, ISO 14001 - Sistema de Gestdo Ambiental, desde 2012, nas atividades de
incorporacao e construcdo; bem como a aprovacao no Programa Brasileiro de
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H), do Governo Federal, desde 2001,

demonstram a busca pela exceléncia em sua atuacdo.
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As diversas premiacées em reconhecimento a sua atuacdo, entre elas mais de 20
troféus ‘Destaque ADEMI’, da Associacdao de Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario (ADEMI) , sendo que em 2009 foi eleita pela ADEMI a “Empresa do Ano”,
bem como os diversos prémios ‘Vitae-Rio: Construcao Segura, Empresa Viva’ da Servigo
Social da Industria da Construgao do Rio de Janeiro (SECONCI-RIO), também atestam a
gualidade de seus servicos. As Tabelas 1 e 2 listam algumas das premiag¢des concedidas

pela ADEMI e pela SECONCI/RJ apds 2000.

Tabela 1. PremiagGes concedidas pela ADEMI/RJ

Prémios - ADEMI / RJ

1- Restauragdo - Reutilizagdo Amadeus Mozart ( Amarelinho - 2000 ).

2 - Empreendimento Residencial de Grande Porte ( Monet - 2004 ).

3 - Projeto Prédio Residencial de Grande Porte ( Bernini 2005 ).

4 - Conjunto Residencial de Médio Porte ( Excellence 2006 ).

5- Marketing Comercializagdo de Empreendimento de Médio porte ( Gauguin 2007 ).
6 - Empresdrio do Ano Ademi 2007.

7 - Projeto de Prédio Residencial de Médio porte ( Mondrian 2008 ).

8 - Empreendimento Comercial ( 02 Corporate - Offices 2008 ).

9- Empresa do Ano Ademi 2009.

10 - Projeto de prédio Residencial de Médio Porte ( Elite 2009 ).

11 - Marketing Comercializagdo de Empreendimentos de Médio Porte ( Aloha 2010 ).
12 - Projeto de Retrofit em imével antigo ( Atrium 2011 ).

13 - Projeto de Prédio Residencial de Médio porte ( Concetto 2012 )

14 - Empresdrio do Ano 2012.

15 - Marketing Comercializagdo de Empreendimento ( park Premium 2013 ).
16 - Grupamento de Edifica¢des ( Vogue Square 2014 ).

17 - Grupamento de Edificagbes ( Nova Penha 2015 ).

18 - Projeto de Prédio Comercial ( Vertice 2015 ).

19 - Empreendimento Residencial de Médio Porte ( Park Premium 2015 ).

20 - Responsabilidade Social ( Praticas Calgadas 2015 ).

21 - Grupamento de Edificagdo ( Vogue Square 2016 )

22 - Projeto de Prédio Residencial de Grande Porte ( Bernini 2016 ).
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Tabela 2. Premiagdes da SECONCI/RJ

Prémios - SECONCI / RJ

1- Promogao da saude no Canteiro de Obras 2003.

2 - Prémio Cruz Verde de Seguranca 2004.

3 - Vitae Rio Exceléncia em seguranga 2006 - Categoria Bronze .
4 - Vitae Rio Exceléncia em Seguranga 2007 - Categoria Bronze .
5 - Vitae Rio Exceléncia em Segurancga 2008 - Categoria Prata .
6 - Vitae Rio Exceléncia em Seguranca 2009 - Categoria Prata .
7 - Vitae Rio Exceléncia em seguranga 2010 - Categoria Bronze .
8 - Vitae Rio Exceléncia em Seguranca 2011 - Categoria Bronze .
9 - Vitae Rio Exceléncia em Seguranc¢a 2012 - Categoria Ouro .
10 - Vitae Rio Exceléncia em seguranca 2013 - Categoria Prata .
11 - Vitae Rio Exceléncia em seguranc¢a 2015 - Categoria Ouro .
12 - Vitae Rio Exceléncia em Seguranga 2016 - Categoria Prata .
13 - Vitae Rio Exceléncia em seguranga 2017 - Troféu Evolugdo .
14 - Vitae Rio Exceléncia em Seguranca 2018 - Categoria Bronze .

A Calcada esta presente em grandes obras no Rio de Janeiro, dentre as quais, algumas

célebres e importantes para o desenvolvimento das regides em que se situam e até

mesmo da prdpria cidade, tais como:

a)

f)

g)
h)

Retrofit do Edificio Amadeus Mozart (Amarelinho), no Centro (12 Retrofit do Rio
de Janeiro, ganhou o Prémio ADEMI Restauracdo Reutilizacdo);

Rio 2, na Barra da Tijuca;

Peninsula, na Barra da Tijuca;

Barra Bonita, na Barra da Tijuca;

Renaissance, na Tijuca (o bairro estava sem novos lancamentos ha mais de 10
anos);

Atrium Retrofit do Convento Bom Pastor, na Tijuca;

Viva e Nova Penha (o bairro estava sem novos lancamentos ha mais de 20 anos);
02 Corporate Offices, na Barra da Tijuca;

Hotel Vogue e Vogue Square, na Barra da Tijuca.
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Conforme exposto, o capital intelectual do Grupo Calgada sobre o mercado imobiliario
carioca tornou-a uma referéncia em seu setor. A atual restricdo de liquidez vivenciada
pelo Grupo Calcada é reflexo da crise econémica do pais, que ndo se relaciona com a
sua capacidade de gestao nem com a qualidade do servico prestado, tampouco com o

prazo de entrega dos produtos vendidos, conforme serd demonstrado a seguir.
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2.2 Razoes da crise

As razbes que resultaram na momentanea situacdo de crise econGmico-financeira
experimentada pelo Grupo Calgada sao decorrentes principalmente de fatores externos,
0s quais impactaram diretamente o fluxo de caixa das Recuperandas, tornando
necessario o presente pedido de recuperacgdo judicial como meio para superar a crise

atual.

Desde o inicio de suas atividades, em 1986, o Grupo Cal¢ada ultrapassou diversas crises
econdmico-financeiras no Brasil e no mundo. De acordo com o Comité de Datacdo de
Ciclos Econémicos (CODACE), o Brasil passou por nada menos que dez recessdes desde

a década de 1980.

Mais recentemente, no entanto, de 2004 até 2013, o Brasil experimentava um elevado
crescimento econdémico. As politicas monetarias implementadas pelo Governo, com
juros baixos e alta oferta de crédito, resultaram em um expressivo aumento nos precos
e na demanda por imodveis, pois estes eram vistos também como uma opgdo de

investimento.

O mercado imobilidrio carioca, em particular, ainda contou com um incentivo extra
causado pelos grandes eventos esportivos sediados na cidade: a Copa do Mundo de
2014 e as Olimpiadas de 2016. Os 2 eventos fomentaram a demanda por
empreendimentos imobilidrios na Barra da Tijuca, Recreio dos Bandeirantes e

Jacarepagua, em virtude dos expressivos investimentos que recebeu neste periodo.

O contexto mercadolégico da época motivou o mercado imobilidrio a promover e
aumentar a oferta de lancamentos de novos empreendimentos neste periodo. As
empresas do setor imobilidrio, dentre elas a Calgada, passaram por um importante

periodo de expansdo dos negdcios e receitas.

Com o inicio da crise econbmica brasileira a partir de meados de 2014, os prec¢os dos
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imoveis sofreram uma queda real, acompanhando o poder de compra dos brasileiros.
As novas politicas monetarias implementadas pelo Governo, somado a crise politica que
resultou no impeachment da entdo presidente eleita, intensificaram a crise econémica.
O Produto Interno Bruto (PIB) do pais reduziu em -3,5% em 2015 e -3,3% em 2016. Em
2017, o desemprego atingiu seu auge, com uma taxa de 14,10%, o que representava

13,2 milhdes de desempregados na média do ano.

Tudo isso provocou uma forte queda na demanda por imdveis e o aumento no volume
de pedidos de devolucdes de unidades j& vendidas, acarretando um aumento
significativo do estoque de imdveis das construtoras, o que afetou o Grupo Calcada, e

todo o setor imobiliario nacional.

Esse pedido de devolugdo, conhecido como distrato, em sintese, nada mais é do que o
rompimento do contrato de aquisicao do imdvel feito entre o consumidor, que comprou
o imével na planta e ndo fez o financiamento com o banco (o que ocorre na entrega das

chaves), e a construtora.

Até 2018, a jurisprudéncia caminhou no entendimento de que as empreendedoras
deveriam, obrigatoriamente, ressarcir os compradores da quase totalidade dos valores
por eles pagos até entdo, mesmo que estivesse inadimplente, e o imével retornava as

construtoras para ser revendido ao mercado.

Os percentuais de ressarcimento variavam, mas o fato é que ao comprar um imovel na
planta, os recursos sdo destinados para os fornecedores da obra. Desse modo, o Grupo
Calcada; que cumpriu com o seu dever contratual, e que contava com o recebimento
daquelas vendas no seu fluxo de caixa, ndo sé deixou de receber como passou a ser

devedor de expressivas quantias.

Somente em dezembro de 2018 foi editada a Lei n? 13.786/2018, por meio da qual
permitiu-se que nos casos de distrato por iniciativa do adquirente e sem que haja culpa

da incorporadora, houvesse a retencdo de 25% a 50% (nos casos dos empreendimentos
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com patriménio de afetacdo) dos valores pagos, devendo a diferenca ser devolvida ao
comprador desistente em até 180 dias ou quando da realizagdao de nova venda da
unidade. Embora positiva, essa solucdo nao foi capaz de resolver o problema; pois

somente se aplicaria aos novos pedidos de distrato.

Devido aos novos estoques e a desvalorizacdo dos imdveis, a venda ndo ocorria pelo
mesmo valor inicialmente contratado, chegando na grande maioria das vezes a sequer
ser suficiente para quitar o saldo devedor do comprador. A Lei surgiu somente apds
90% dos casos em face do Grupo Calcada ja terem sido ajuizados — demandas estas em

que ndo se aplicou a Lei 13.786/2018.

Ademais, as Recuperandas suportaram novos custos para gerir os distratos, como:

despesas juridicas, comissdo para novas vendas, propaganda etc.

No caso do Grupo Calcada, entre 2015 e 2021, ja foram devolvidos aos seus clientes
mais de RS 37 milhdes em distratos de instrumentos de promessa de compra e venda
de imdveis.

O Grafico 1 evidencia o numero de distratos desde 2014 no Brasil. Também é possivel

observar novo crescimento dos distratos em 2020 causado pela pandemia do Covid-19.

Grafico 1 Numero de distratos no Brasil de 2014 a abr/2021

Numero de Distratos - 2014 a 2021
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Fonte: Associa¢do Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanca (Abecip)
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Para ilustrar o ocorrido na economia do pais neste periodo, o Grafico 2 demonstra a
oscilacdo do Produto Interno Bruto de 2004 a 2021. Até 2013, observa-se um periodo

de crescimento, com expressivos resultados positivos.

A partir de 2014, no entanto, nota-se que se iniciou um periodo de recessao no Brasil,
com os anos de 2015 e 2016 apresentando retracdo de -3,55% e -3,31% no PIB,

respectivamente.

Em 2017, percebe-se que foi iniciada uma retomada de crescimento, mas a recuperagao
da economia ficou aquém do esperado, ndo compensando sequer as perdas dos anos

anteriores.

Antes mesmo que a economia pudesse superar a retragao ocorrida nos ultimos anos,
em 2020 surgiu a inesperada pandemia do COVID-19. Por consequéncia, a atividade
empresaria sofreu novo golpe, com duas grandes vertentes: uma crise sanitaria de
grandes propor¢des e a ameacga de um colapso econdmico e financeiro. O Grafico 2
evidencia o impacto da pandemia de COVID, que resultou em uma retracdo de -4,10%

no PIB brasileiro em 2020.

Grafico 2 Evolug¢do anual do PIB do Brasil, de 2004 a 2021

Evolucdo Anual do PIB
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Fonte: Dados IBGE e FGV.
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Com relacdo ao comportamento dos precos dos imdveis no mesmo periodo, o Grafico
3, a seguir, expOe a evolugdo dos precos dos imdveis de 2009 a 2021. Ressalta-se que no

grafico os dados ndo descontam os efeitos da inflacdo na evolucdo dos precos.

Gréfico 3 Evolugao dos precos dos imdveis (residenciais) de 2009 a 2021

Evolucdo dos precos dos iméveis
* valor nominal acumulada em 12 meses (sem descontar a inflagdo)
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Fonte: Dados FipeZap.

Até 2013, observa-se um expressivo crescimento nos pregos dos imoveis,

acompanhando o bom desempenho econdémico do pais.

Da mesma forma, seguindo a trajetdria do desempenho econdémico, de 2014 em diante
iniciou-se um periodo de desaceleracao e queda dos precos dos imdveis, que perdurou

ateé 20109.

Decorridos cinco anos de um cendrio muito ruim, a partir de 2019 houve sinais de
recuperacdao com a retomada de vendas, aumento da confianca de consumidores e

investidores, cessando o viés de queda dos precos dos imoveis.

Entretanto, o primeiro semestre de 2020 surpreendeu negativamente, trazendo os

fortes impactos em decorréncia da pandemia do Covid-19. No mercado imobilidrio ndo
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foi diferente, a pandemia desencadeou imediatos reflexos negativos no setor

provocando diminui¢do do ritmo ou até mesmo a paralizagao de obras.

Apesar disso, o segundo semestre de 2020, contrariando a tendéncia inicial de um
cenadrio calamitoso, demonstrou sinais de recuperacao do setor imobiliario. No Gréfico
3, observa-se que o indice FipeZap de evolu¢do nos precos dos imdveis encerrou 2020

com alta acumulada de 3,67% — o maior avanco desde 2014.

Segundo a Camara Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC, o ano de 2021 encerrou
com crescimento de 25,9% em unidades lancadas e 12,8% em unidades vendidas. A
previsdo para 2022 é que o mercado imobilidrio repita os bons desempenhos
registrados nos ultimos dois anos, principalmente a partir do segundo semestre, com o

efeito positivo das medidas tomadas pelo Governo para conter a inflagdo.

Corroborando esta andlise, o Gréfico 4, abaixo, evidencia a queda no Valor Geral de
Vendas (VGV) a partir de 2014, de acordo com os dados apresentados pela ADEMI-RJ
e Brain Consultoria:

Gréfico 4 VGV de lancamento de 2011 a 2021

VGV de Langamento
(em bilhdes)
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Fonte: Dados ADEMI-RJ e Brain Consultoria.
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Apds 2014, percebe-se uma forte retracdo do VGV, principalmente entre os anos de
2015 e 2017. Desde entdo o Grafico 4 demonstra um viés de alta até 2021, quando

novamente sofre reducao.

Adicionalmente, a taxa de desemprego no Brasil foi outro fator que gerou impacto na
demanda por imdveis e na opgdo por distratos, que disparou a partir de 2014, atingindo
0 seu apice em 2019 com 14,10%, o que significou aproximadamente 13,2 milhées de
desempregados na média do ano. Percebe-se pelo Grafico 5, o aumento nas taxas de

desemprego provocado pelas crises econémicas.
Grafico 5 Taxa de desemprego no Brasil de 2014 a 2021

Taxa de desemprego - 2014 a 2021
16,00%
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Fonte: Dados do IBGE

Como demonstrado, as causas da crise de liquidez do Grupo Calcada sao extrinsecas as
suas atividades. Ndo obstante a exceléncia de sua atividade empresarial, o Grupo
Calcada sofreu com as crises econémicas vivenciadas pelo pais desde 2014 e arrefecidas
somente em 2020. Nesse periodo, houve reducdo da demanda, aumento da
inadimpléncia, devolucdo de unidades vendidas e queda do pre¢o de mercado dos

imoveis.
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23 Numeros do Grupo Calgada

Dentro do contexto de crise econdmica detalhado acima, os nimeros do Grupo Calgada,
gue até entdo eram positivos, a partir de 2015 iniciaram uma vertiginosa queda, em
vendas e em lucro, até que em 2018 o Grupo Calcada passou entdo a apresentar

prejuizo em suas operacgdes.

O Gréfico 6 demonstra as mutac¢des dos nimeros do Grupo Calcada e a expressiva e

rapida queda de seus resultados.
Grafico 6 Evolucdo Receitas x Custos x Lucro/Prejuizo

Evolucdo Receitas x Custos x Lucro/Prejuizo
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Fonte: Dados auditados dos anos de 2015 a 2020.

Entre 2015 e 2019, o Grafico 6 demonstra uma reducao no faturamento de 87%. Apesar
da reducdo do custo em 83%, nos anos de 2018, 2019 e 2020 o Grupo Calcada acumulou

prejuizos de RS 187 milhdes.
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2.4 Medidas prévias adotadas

Atenta ao cenario de crise, a administracao do Grupo Calgada implementou medidas para
viabilizar e superar da situacao do desequilibrio econémico-financeiro, a fim de permitir
a manutencdo da fonte produtora. Por exemplo, a realizacdo de ativos e reducdo de

custos, entre outras agdes visando melhorar o fluxo de caixa.

Em 2020, o Grupo Calgada transacionou a integralidade das participagdes nas sociedades:
SPE Bananal, SPE Jardim Botanico, SPE Sorocaba e SPE Apogee e SPE Pedro Correia

Empreendimento Imobilidrio Ltda.

Ainda em 2020, o Grupo Calgcada também realizou renegociacdo com o Banco Bradesco,
gue resultou em uma expressiva reduc¢ao do saldo devedor, bem como com a Caixa

Econdmica Federal, em 2021, que aliviou a necessidade de caixa.

A administracdo tem se empenhado em reduzir seus custos. Entre 2020 e 2021, o Grupo
Calgada reduziu seus custos operacionais em 27% (vinte e sete por cento). A Calgada fez
ainda um acordo com seus funcionarios, intermediado pelo Sindicado dos Trabalhadores
da Construgdo Civil, para redugdo transitéria de salarios, com reducdo de jornada de

trabalho.

Em 2021, a soma das despesas operacionais totalizou R$23.870.983,00 (vinte e trés
milhdes e oitocentos e setenta mil e novecentos e oitenta trés reais), conforme a
Demonstracdo de Resultado do Exercicio. Ao final do exercicio social de 2022, a
administracdo estima que tais despesas devem somar R$14.636.304,00 (quatorze milhdes
seiscentos e trinta e seis mil e trezentos e quatro reais). O Gréfico 7 evidencia a reducdo

de 61,31% dos custos e despesas incorridas pelo Grupo Econémico.
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Grafico 7 Reducgdo dos custos e despesas

Evolucao das Despesas Anuais
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Fonte: Demonstragdo do Resultado do Exercicio 2021 e Fluxo de Caixa Projetado.

As acbes implementadas pela administracdo para superacdo da crise devem ser
complementadas com os meios de recuperagao judicial. Em conjunto, viabilizariam a

retomada de um sustentdvel crescimento empresarial do Grupo Calcada.

3. Viabilidade econ6mica do Grupo Calcada e meios de recuperagao judicial

As medidas de recuperacdo que visam equilibrar passivos, mediante a reestruturacdo de
sua divida com os credores, permitira a retomada do crescimento da atividade empresaria
do Grupo Calcada que estd fundada (a) no desenvolvimento de novas obras; (b) no
exercicio do direito de preferéncia para todas oportunidades de administracdao de obras
da Gafisa no Estado do Rio de Janeiro; (c) na alienacdo de unidades cuja construcdo esta
finalizada e de terrenos; (d) na venda de acbes constantes de seu portifélio de
investimentos; e (e) na constante reducdo de custos operacionais e financeiros. As

medidas serdo detalhadas a seguir.
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a) Desenvolvimento de obras:

a.1) Terreno Flamengo (Rua Paulo VI) - Localizado na rua Paulo VI, uma rua
importante do bairro do Flamengo, eixo de ligacdo entre a principais vias da regido, e a
apenas 200 metros do metr6, o empreendimento serd composto por uma torre
com 118 apartamentos tipo estudios (de 39m? até 79m?), 11 apartamentos por andar, e
conta com lazer e servigos nas dreas comuns. O VGV deste empreendimento serd de
R$58 milhdes em valores atuais. O Grupo Calgada receberd a taxa de administracdo pela
realizacdao do empreendimento.

a.2) Terreno Lote 19 Recreio dos Bandeirantes (Rua Luiz Carlos Sarolli - Pontal
Oceénico) - Localizado dentro do Pontal Ocednico, um condominio com total
infraestrutura e referéncia no Recreio dos Bandeirantes, onde foram investidos
aproximadamente R$120 milhdes, com acesso para avenida das Américas, e a apenas
1km do tunel da grota funda e a poucos minutos da Barra da Tijuca, o empreendimento
serd composto por 04 torres com 240 apartamentos, sendo unidades de 2 e 3 quartos;
coberturas e apartamentos gardens. Cada torre terd 5 andares tipo + dependéncia.
Contard com lazer completo para todas as idades, além de servicos nas dreas comuns. O
VGV deste empreendimento sera de R$113 milhdes em valores atuais. O Grupo Calgada
receberd a taxa de administracdo pela realizacdo do empreendimento.

a.3) Terreno Sitio Moema — O imodvel estd localizado no Recreio dos
Bandeirantes, junto a regido do Pontal Oceanico, rodeado pela mata atlantica e a 3,5 km
da praia da Macumba. Apresenta area de 447.368,47 m?, a ser desmembrada. O Grupo
Calcada estd desenvolvendo projeto de urbanizacdo para comercializacdo de
aproximadamente 150 lotes residenciais em condominio fechado, com area de
aproximadamente 200m?, com infraestrutura de lazer.

a.4) Terreno Santa Cruz — O imdvel esta localizado em Santa Cruz a 600m da Av.

Brasil e 950m da Rodovia Rio Santos, tem darea de 10.324,13m?, e estd em fase
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desmembramento. O Grupo Calcada esta desenvolvendo projeto de urbanizacdo para
comercializagdao de aproximadamente 100 lotes residenciais em condominio fechado,

com area de aproximadamente 140m?, com infraestrutura de laser.

b) Exercicio do direito de preferéncia para as oportunidades de administracdo de
obras (prestacdo de servicos de construgdo) junto a Gafisa S/A, em decorréncia
das cldusulas de direito de preferéncia provenientes da negocia¢do de venda de

participacdo, gerando uma receita nova para compor o fluxo de caixa.

c) Alienagao de unidades Residenciais e Comerciais remanescentes em estoque e
terrenos. O valor de mercado estimado do estoque atual é de,

aproximadamente, RS 22 milhdes.

d) Venda de 4.979.411 acdes ordinarias da Gafisa S/A, constantes de seu portifélio

de investimentos, recebidas como parte do pagamento pela venda das SPEs.

e) Redug¢ao dos custos fixos e operacionais da Companhia ao minimo necessario,

readequando suas operagdes as condi¢des adversas do mercado.

3.1 Projecao de resultados e geragao de recursos para pagamento do plano

Com o implemento das medidas de recuperacao, o Grupo Calcada sera capaz de gerar

0S recursos necessarios ao pagamento dos credores e de suas obrigacdes.

Os recursos oriundos da venda do estoque, das a¢des da Gafisa, dos projetos no Terreno
Flamengo (Rua Paulo VI), no Terreno Recreio dos Bandeirantes (Lote 19) e de outros ndo
especificados anteriormente, totalizardo receita de, aproximadamente, RS 84 milhdes

de reais para o Grupo Calcada nos anos de 2022 a 2026, conforme Anexo Il.
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As despesas e custos operacionais atingem o patamar de RS 64 milhdes, nos proximos 5

(cinco) anos.

O Grafico 8 evidencia o resultado operacional positivo apds o pagamento dos credores,

0 que possibilita a manutencao da atividade econémica.

Gréfico 8 Resultado Operacional Acumulado

Evolucao do Resultado Acumulado
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Fonte: Anexo Il Laudo de Viabilidade Econémica

No Gréfico acima, observa-se o aumento dos resultados projetados para os anos de
2025, 2026 e 2027, pois nesses anos o Grupo Calgada prevé a realizagcdo de ativos

relevantes, como as unidades de imdveis em estoque.

As receitas acumuladas oriundas somente dos projetos somam RS 21 milhdes, para o

periodo de 2023 a 2027, como demonstrado no Grafico 9.
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Grafico 9 Receita Acumulada com projetos

Receitas com Projetos
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Fonte: Anexo Il — Laudo de Viabilidade Economica

O Fluxo de Caixa Projetado para o periodo de 2022 a 2032 estda discriminado no Anexo Il.

4 Meios de recuperagdo judicial

Para alcancar os resultados projetados no Grafico 8, o Grupo Calgada pretende apresentar
aos credores os seguintes meios de recuperacdo previstos no artigo 50 da Lei

11.101/2005, dentre outros que sejam necessarios:

a) Concessdo de prazos e condi¢clGes especiais para pagamento das obrigacdes
vencidas ou vincendas (LRF, art. 50, I). A reestruturacdo das obrigacdes com os
credores trabalhistas e com os credores quirografarios serdao dimensionadas
para permitir o ingresso de novos projetos. Os resultados futuros da atividade

operacional serdo destinados aos credores.

b) Dagdo em pagamento ou novacdo de dividas (LRF, art. 50, IX). Aos credores
quirografarios, instituicdes financeiras, em decorréncia do elevado montante

dos créditos, oferece-se dagcdo em pagamento de ativos do Grupo Calgada.

c)  Venda parcial de ativos (LRF, art. 50, Xl). A alienagdo parcial de bens e direitos que

integram seu ativo circulante ou ndo circulante, por exemplo, estoque, créditos em
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face de clientes e outros.

d) Renegociacdao das obrigacdes trabalhistas ou do passivo trabalhistas que podem

constar a reducdo de saldrios e mudancas na jornada de trabalho dos empregados.

e)  Reestruturacdo societdria (LRF, art. 50, 11). Com o objetivo de otimizar os recursos
do Grupo Cal¢ada e tendo em conta a necessidade de integracao dos elementos
gue compdem o patrimonio das Recuperandas, que podera resultar no aumento de
sua eficiéncia econdmica pela diminui¢do de custos operacionais e financeiros, sem
o comprometimento do bom andamento dos seus negdcios sociais, o Grupo
Calcada poderd, a seu exclusivo critério, ser objeto de incorporacdo entre
sociedades do Grupo e, ainda, criar subsididria integral para facilitar a atividade

empresdria exercida pelo Grupo Cal¢ada.

f) Demais Meios de Recuperacdo. Sem prejuizo das medidas elencadas o Grupo
Calcada poder3, ainda, utilizar todos os demais meios de recuperagao previstos no

art. 50 da Lei de Faléncias.

Acrescenta-se a prospecc¢ao de novos recursos junto a investidores e financiadores, aos
meios de recuperacdo acima listados. Em caso de necessidade de reforco do fluxo de
caixa, o Grupo Calcada podera recorrer a contratos de financiamento nos termos do art.

69-A e seguintes da LRF.

4.1 Captagao de Recursos

A concessao de novos financiamentos pelos credores do Grupo Calcada devera observar
as condicGes dos subitens a seguir.
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e Opgaol
O credor que optar por conceder novo financiamento no valor equivalente a 30% do valor

do seu crédito submetido a recuperacao judicial deve obedecer as seguintes condicdes:

a) O pagamento do valor principal serd realizado em 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais e obedecera ao sistema price de amortizacdo. O primeiro pagamento sera
efetuado em trinta dias contados da data do desembolso do financiamento.

b) Os novos valores serdo remunerados a taxa de 100% (cem por cento) do CDI
(Certificado de Depdsito Bancario).

c) Como garantia do novo financiamento é ofertado o aval do sécio majoritario das

Recuperandas.

Os credores que concederem novos financiamentos, conforme previsto na op¢ao 1, terao
seus créditos inscritos na recuperacao judicial pagos de forma acelerada nas condi¢bes

seguintes:

a)  Haverad um desagio de 40% (quarenta por cento) sobre o valor do crédito inscrito na
recuperacao judicial.

b) Haverda um periodo de caréncia de 24 (vinte e quatro) meses contado da data do
desembolso do financiamento, durante o qual havera apenas pagamentos mensais
referentes a atualizacdo monetaria incidente sobre o valor principal.

c) O pagamento do valor principal sera realizado em 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais e obedecera ao sistema price de amortizacdo. O primeiro pagamento serd
efetuado em trinta dias apds o fim do periodo caréncia.

d) Osnovos valores serdo remunerados a taxa de 55% (cinquenta e cinco por cento) do

CDI (Certificado de Depésito Bancario) ao més.
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e Opgdao?2
O credor que optar por conceder novo financiamento no valor equivalente a 60% do valor

do seu crédito submetido a recuperacao judicial deve obedecer as seguintes condic¢des:

a) O pagamento do valor principal serd realizado em 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais e obedecera ao sistema price de amortizacdo. O primeiro pagamento sera
efetuado em trinta dias contados da data do desembolso do financiamento.

b) Os novos valores serdo remunerados a taxa de 100% (cem por cento) do CDI
(Certificado de Depésito Bancario).

c) Como garantia do novo financiamento é ofertado o aval do sdcio majoritario das

Recuperandas.

Os credores que concederem novos financiamentos conforme previsto na op¢ao 2, terdo
seus créditos inscritos na recuperacdo judicial pagos de forma acelerada nas condicdes

seguintes:

a) Haverda um desdagio de 20% (vinte por cento) sobre o valor do crédito inscrito na
recuperacao judicial.

b) O pagamento do valor principal sera realizado em 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais e obedecera ao sistema price de amortizacdo. O primeiro pagamento sera
efetuado em 24 (vinte e quatro) meses contado da data do desembolso do
financiamento.

c) Os novos valores serdo remunerados a taxa de 100% (cem por cento) do CDI

(Certificado de Depésito Bancario) ao més.
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Opcao 3

O credor que optar por conceder novo financiamento no valor equivalente a 100% do

valor do seu crédito submetido a recuperacdo judicial deve obedecer as seguintes

condigdes:

a)

b)

c)

d)

O financiamento terd valor equivalente a 100% (cem por cento) do valor do crédito
do credor inscrito na recuperagao judicial.

O pagamento do valor principal sera realizado em 24 (vinte e quatro) parcelas e
obedecerd ao sistema price de amortizacao. O primeiro pagamento sera efetuado em
12 meses contado da data do desembolso do financiamento.

Os novos valores serdo remunerados a taxa de 100% (cem por cento) do CDI
(Certificado de Depésito Bancario).

Como garantia do novo financiamento é ofertado o aval do sécio majoritario das

Recuperandas.

Os credores que concederem novos financiamentos conforme previsto na op¢ao 3, terdo

seus créditos inscritos na recuperacdo judicial pagos de forma acelerada nas condi¢des

seguintes:

a)  Nao haverd desagio sobre o valor do crédito inscrito na recuperacao judicial.

b) O pagamento do valor principal sera realizado em 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais e obedecera ao sistema price de amortizacdo. O primeiro pagamento sera
efetuado em 24 (vinte e quatro) meses contados da data do desembolso do
financiamento.

c) Os novos valores serdo remunerados a taxa de 100% (cem por cento) do CDI

(Certificado de Depésito Bancario) ao més.
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Tabela 3 : Quadro Resumo - op¢do de novos recursos

RECURSO NOVO - CAPITAL DE GIRO

TIPO OPCAO - 1 OPCAO - 2 OPCAO -3
Percentual do saldo da RJ 30% 60% 100%
Prazo de Amortizagdo 24 meses 24 meses 24 meses
Periodicidade dos Pagamentos Mensal Mensal Mensal
Forma Linear Linear Linear
Taxa Pds-Fixada 100% CDI 100% CDI 100% CDI
Garantia Aval Aval Aval
Sistema de Amortizacdo “Price” “Price” “Price”

CREDITO DA RJ

TIPO OPCAO -1 OPCAO -2 OPCAO -3
Desagio sobre o principal 40% 20% 0%
Atualizagdo do saldo da RJ Até 55% CDI Até 100% CDI Até 100% CDI
Caréncia 24 Meses 24 meses 24 meses
Prazo de amortizagao 24 Meses 24 Meses 24 Meses
Sistema de amortizagdo "Price" "Price" "Price"
Periodicidade da atualizagao Mensal Mensal Mensal

4.2 Detalhamento das obriga¢des do Grupo Calgada

Em cumprimento ao art. 51, inciso lll, da LRF, o Grupo Calcada apresentou a relagao

nominal de credores sujeitos ou ndo ao processo recuperacional em 25 de janeiro de 2022, a

época da distribuicado da peti¢ao inicial. Em 11 margo de 2022, uma segunda lista de credores

foi apresentada pelo Grupo Calgcada. O montante de cada classe e o total de credores estdo

descritos na Tabela 4.

Tabela 4. Lista de Credores, art. 51 1lI

Valor do
Crédito

Ne
Credores
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Classe | - Credores Trabalhistas RS  2.950.908,77 37
Classe Il - Credores Quirografarios RS 148.373.268,41 696
Classe IV - Credores Microempresa e EPP RS 101.198,30 1
Total RS 151.425.375,48 734

Como descrito na Tabela 4, ndo houve formacdo da classe I, credores titulares de
créditos com garantia real. Os créditos das demais classes, relacionados em 11 de margo
de 2022, somam o valor de R$151.425.374,48 (cento e cinquenta e um milhdes
guatrocentos e vinte e cinco mil trezentos e setenta e quatro reais e quarenta e oito

centavos).

Além destes, ha outros credores que se submetem aos efeitos do processo
recuperacional, cujos valores ainda sdo iliquidos, razdo pela qual ndo foram
relacionados. A Tabela 5 lista o nimero de credores ainda nao habilitados pela iliquidez
de seus titulos e uma estimativa do montante que soma RS 57.558.212,72 (cinquenta e
sete milhdes quinhentos e cinquenta e oito mil duzentos e doze reais e setenta e dois

centavos).

Tabela 5 Estimativa de créditos iliquidos

0
Classe Valor do Crédito N
Credores
Classe | - Credores Trabalhistas RS 5.925.435,25 47
Classe Il - Credores Quirografarios RS 51.632.777,47 442
Total RS 57.558.212,72 489

Até a presente data, ndo ha expectativas de futuras habilitacGes de créditos nas classes
Il e IV. Os valores descritos na Tabela 5 sdo estimativas, baseada em expetativas futuras.
Logo, de caracter incerto, podendo ocorrer diferencgas significativas entre os resultados
previstos e os efetivos. Por este motivo, o Grupo Calcada ndo assume qualquer
responsabilidade relativamente a eventuais variagées das projecoes.
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O fluxo de caixa projetado apresentado no anexo Il vislumbra a necessidade de recursos
para pagamento dos todos os credores, ainda que ndo listados ou, ainda que nao

submetido aos efeitos da recuperacao judicial, por exemplo, o passivo tributario.

Os créditos tributarios, atualmente, objeto de transac¢do, totalizam RS 7.251.426,18
(sete milhdes e duzentos e cinquenta e um mil e quatrocentos e vinte e seis reais e

dezoito centavos). A Tabela 6 discrimina os montantes por sujeito tributdrio ativo.

Tabela 6. Tributos sob transacao

Sujeito tributario ativo Crédito
Municipio do Rio de Janeiro RS 486.761,72
Unido Federal RS 6.764.664,46
TOTAL RS 7.251.426,18

Além dos créditos tributarios, ainda ha outras obrigacdes que nao se submetem ao
processo recuperacional, por exemplo, os honordrios do administrador judicial. Estas duas
obrigacdes mencionadas e as demais estao contempladas no fluxo de caixa em anexo e

nos resultados projetados na cldusula 3.1.

4.3 Liquidagao dos Créditos

O Grupo Calgada propde aos credores submetidos a recuperacao judicial, ja relacionados

na recuperacao judicial ou ainda ndo, bem como aos credores ndo submetidos a LRF que

desejem aderir ao plano, as seguintes condi¢des de pagamento:
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4.3.1 Classe | - Credores trabalhistas

Os credores titulares de créditos oriundos da legislacdo do trabalho ou decorrentes de

acidentes de trabalho serdo pagos da seguinte forma:

4.3.1.1. Pagamento até RS 10.000,00. Pagamento de RS 10.000,00 (dez mil reais) ou do
valor integral do crédito, até esse montante, para cada credor, no prazo de 30 dias a

contar da data da concessdo da recuperacao judicial.

4.3.1.2. Valor Remanescente. O saldo remanescente serd pago em parcela Unica no prazo
de até 12 (doze) meses da data da concessdo da recuperacdo judicial. Neste caso, serd

aplicado um desagio de 50% (cinquenta por cento) sobre o saldo remanescente.

4.3.1.3. Atualizagdo do Valor Remanescente. O saldo remanescente serd atualizado
monetariamente pela Taxa de Referéncia (TR) e acrescida de juros de 0,5% (cinco décimos
por cento) ao ano, os quais comecardo a incidir desde a data da concessdo da recuperacao

judicial, até o efetivo pagamento.

4.3.1.4. Forma de Pagamento. O pagamento aos credores trabalhistas se dard através de

depdsito a ser realizado em conta indicada pelos credores desta classe.

4.3.1.5. Habilitagdes de Créditos Trabalhistas. A hipdtese de inclusdo de credor
trabalhista, cujo crédito tenha se tornado liquido apds a homologacdo do plano de
recuperacao judicial, este sera pago nas mesmas condi¢des acima destacadas, contados da
data do transito em julgado da sentenca proferida nos autos do incidente de habilitacdo

de crédito.

Havendo a constituicdo/liquidacdo de créditos trabalhistas apds o encerramento desta
recuperacao judicial, cujo fato gerador seja anterior a data do pedido, o prazo de
pagamento sera de até 24 (vinte e quatro) meses contados do transito em julgado da

sentenca de habilitacdo de crédito.
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4.3.1.6. Créditos trabalhistas com origem em honorarios. Os credores da Classe | que se
enquadrarem nesta cldusula poderdao optar por receber o pagamento do seu crédito
atualizado até a data do pedido de Recuperacdo Judicial (25/01/2022), em até 06 (seis)
meses da data da publicagdao da decisao homologac¢dao do Plano. Para que possam estar
elegiveis a esta condicdo, o(s) credor(es) devera(ao), concomitantemente, no prazo de
até 10 (dez) dias contados da Assembleia que aprovar o Plano: (i) aderir integralmente
aos termos do Plano, em particular a esta cldusula (Modelo de Termo de Adesdo | — Anexo
[11); (ii) desistir (sem qualquer 6nus superveniente as Recuperadas) de eventual discussao

sobre honordrios (Modelo de Peticdo Il — Anexo IV).

O credor que atender aos requisitos estipulados nesta clausula podera se valer, ainda, de
eventual valor depositado em seu favor no juizo de origem. Caso haja levantamento
destes valores, o débito arrolado nesta Recuperagao Judicial sera prontamente
compensado, considerando-se quitado. Nesta esteira, caso o valor do depésito judicial
vinculado ao juizo de origem seja superior ao valor do crédito concursal do credor elegivel
a esta clausula, o saldo remanescente serd prontamente levantado pelas Recuperandas,

em respeito ao art. 99, Il da Lei 11.101/2005.

O credor elegivel a esta opcdo que ndo a exercer no prazo estipulado, recebera o

pagamento do seu crédito na forma das clausula 4.3.1.1 a2 4.3.1.5.

4.3.2 Classe lll - Credores quirografarios

O Grupo Calcada propde as seguintes opc¢Oes de pagamento aos credores listados na

classe lll:
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4.3.2.1.1 Opgdo A — Créditos inferiores a R$ 70.000,00. Nela, os credores listados na
classe Il cujo montante seja inferior a RS 70.000,00 (setenta mil reais) receberdo 75%
(setenta e cinco por cento) do crédito arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da
LRF) ou, na sua falta, na relagcdo de credores apresentada pelo administrador judicial (art.
7°, § 22 da LRF), acrescidos dos créditos admitidos ou alterados por decisdo judicial,
atualizado pela Taxa de Referéncia (TR), desde a concessdo da recuperacgao judicial. O
pagamento ocorrerd em 60 (sessenta) prestacdes mensais e consecutivas apds o periodo

de caréncia de 12 (doze) meses contados da concessao da recuperacao judicial.

4.3.2.1.2 Opgdo A - Créditos entre RS 70.000,01 e RS 100.000,00. Os credores listados na
classe Ill de montante superior a RS 70.000,01 (setenta mil reais e um centavo), limitado
até RS 100.000,00 (cem mil reais), receberdo 50% (cinquenta por cento) do crédito
arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF) ou, na sua falta, na relacdo de
credores apresentada pelo administrador judicial (art. 7°, § 22 da LRF), acrescidos dos
créditos admitidos ou alterados por decisdo judicial, atualizado pela Taxa de Referéncia
(TR), desde a concessdo da recuperacdo judicial. O pagamento serd implementado em 72
(setenta e duas) presta¢des mensais e consecutivas apds o periodo de caréncia de 24 (vinte

e quatro) meses contados da concessdo da recuperacao judicial.

4.3.2.1.3 Opgdo A — Créditos entre R$ 100.000,01 e RS 200.000,00. Os credores listados
na classe |ll de montante superior a RS 100.000,01 (cem mil reais e um centavo), limitado
até RS 200.000,00 (duzentos mil reais), receberdo 35% (trinta e cinco por cento) do crédito
arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF) ou, na sua falta, na relacdo de
credores apresentada pelo administrador judicial (art. 7°, § 22 da LRF), acrescidos dos
créditos admitidos ou alterados por decisdo judicial, atualizado pela Taxa de Referéncia
(TR), desde a concessdo da recuperacao judicial. O pagamento implementado em 120
(cento e vinte) prestacdes mensais e consecutivas apos o periodo de caréncia de 36 (trinta
e seis) meses contados da concessdo da recuperacao judicial.

4.3.2.1.4 Opgao A — Créditos superiores a R$ 200.000,01. Os credores listados na classe llI
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de montante superior a RS 200.000,01 (duzentos mil reais e um centavo), receberdo 25%
(vinte e cinco por cento) do crédito arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF)
ou, na sua falta, na relacdo de credores apresentada pelo administrador judicial (art. 7°, §
22 da LRF), acrescidos dos créditos admitidos ou alterados por decisdo judicial, atualizado
pela Taxa de Referéncia (TR), desde a concessdo da recuperacao judicial. O pagamento
serd implementado em 120 (cento e vinte) prestacdes mensais e consecutivas apds o
periodo de caréncia de 60 (sessenta) meses contados da concessdo da recuperagao
judicial.

4.3.2.1.5 Op¢ao A — Notificagdo. Os credores que elegerem a opgao A deverdo apresentar
notificacdo, no prazo de 10 (dez) dias da concessdo da recuperacao judicial ao Grupo

Cal¢ada, conforme clausula 6.4.

4.3.2.2. Opgao B - Os credores receberdo o equivalente a 20% (vinte por cento) do crédito
arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF) ou, na sua falta, na relacdo de
credores apresentada pelo administrador judicial (art. 7°, § 22 da LRF), acrescidos dos
créditos admitidos ou alterados por decisdo judicial, atualizado pela Taxa de Referéncia
(TR), desde a concessao da recuperacao judicial. O pagamento ocorrerd em 96 (noventa e
seis) prestacdes mensais e consecutivas apds o periodo de caréncia de 60 (sessenta) meses

contados da concessao da recuperacao judicial.

4.3.2.3. Opgdo C — Pagamento Acelerado. Os credores da classe Ill poderdo acelerar o
pagamento para receber seus créditos em 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, apés o
periodo de caréncia de 12 meses, atualizado pela Taxa Referencial (TR) desde a concessao
da recuperagao judicial, com desagio extra de 55% (cinquenta e cinco por cento) sobre o
saldo do crédito apds a incidéncia dos desagios previstos nas cldusulas 4.3.2.1,4.3.2.2.1. a

4.3.2.2.4.

4.3.2.3.1 Opgao C - Notificagdao. Os credores que elegerem a opgao C deverdo apresentar

notificacdo, no prazo de 10 (dez) dias da concessdo da recuperacgao judicial ao Grupo
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Calcada, conforme clausula 6.4.

4.3.2.3.2 Opgido C - Limitador. A efetividade da opcdo C estd limitada a RS 5.000.000,00
(cinco milhdes de reais). Dessa forma, sera dada prioridade cronoldgica aqueles que

aderirem a esta opcao até o limite aqui estabelecido.

4.3.2.4. Controle das opgoes. Os credores que ndo optarem pela op¢do A ou Cno prazo da
cldusula 4.3.2.1.4 e 4.3.2.3.1 serdo inscritos na opc¢do B. Em até 45 (quarenta e cinco) dias,
contados do fim do prazo estabelecido neste Plano para a eleicdo das opgbes de
pagamento, as Recuperandas informardo ao Administrador Judicial os dados e forma de
pagamento dos credores que tiverem enviado a notificagao, a fim de que o Administrador
Judicial apresente relatdrio, nos autos da Recuperacao Judicial e no seu sitio eletrénico,

informando a opc¢do de pagamento de cada credor da Classe lll.

Clausula 4.3.2.5 Opgao D - Credores Parceiros Quirografarios Civeis

Os Credores detentores de Créditos provenientes de contrato de promessa de compra e
venda celebrado com as Recuperandas poderdo optar por receber seus créditos de forma

mais benéfica, conforme abaixo:

4.3.2.5.1. Opcdo D - Créditos inferiores a RS 70.000,00. Os Credores Parceiros
Quirografarios Civeis listados na classe Ill por montante inferior a RS 70.000,00 (setenta mil
reais), receberdao 80% (oitenta por cento) do crédito arrolado no quadro-geral de credores
(art. 18 da LRF) ou, na sua falta, na relacdo de credores apresentada pelo administrador
judicial (art. 70, § 22 da LRF), acrescido do valor alterado conforme Termo de Anuéncia, se
for o caso, conforme melhor explicado abaixo. O pagamento sera implementado em 60
(sessenta) prestacBes mensais e consecutivas apds o periodo de 18 (dezoito) meses de
caréncia contados da concessdo da recuperacado judicial.

4.3.2.5.2. Opgao D — Créditos entre RS 70.000,01 e RS 100.000,00. Os Credores Parceiros
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Quirografarios Civeis listados na classe Il por montante superior a RS 70.000,01 (setenta mil
reais e um centavo), limitado até RS 100.000,00 (cem mil reais), receberdo 75% (setenta e
cinco por cento) do crédito arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF) ou, na sua
falta, na relagdo de credores apresentada pelo administrador judicial (art. 70, § 22 da LRF),
acrescido do valor alterado conforme Termo de Anuéncia, se for o caso, conforme melhor
explicado abaixo. O pagamento serd implementado em 60 (sessenta) prestacdes mensais e
consecutivas apds o periodo de 18 (dezoito) meses de caréncia contados da concessao da
recuperacao judicial.

4.3.2.5.3. Opgdo D — Créditos entre RS 100.000,01 e RS 200.000,00. Os Credores Parceiros
Quirografarios Civeis listados na classe Il por montante superior a RS 100.000,01 (cem mil
reais e um centavo), limitado até RS 200.000,00 (duzentos mil reais), receberdo 65%
(sessenta e cinco por cento) do crédito arrolado no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF)
ou, na sua falta, na relacdo de credores apresentada pelo administrador judicial (art. 70, §
22 da LRF), acrescido do valor alterado conforme Termo de Anuéncia, se for o caso,
conforme melhor explicado abaixo. O pagamento serda implementado em 60 (sessenta)
prestacdes mensais e consecutivas apos o periodo de 18 (dezoito) meses de caréncia
contados da concessao da recuperacao judicial.

4.3.2.5.4. Opgdo D — Créditos superiores a RS 200.000,01. Os Credores Parceiros
Quirografarios Civeis listados na classe Il por montante superior a RS 200.000,01 (duzentos
mil reais e um centavo), receberdo 60% (sessenta por cento) do crédito arrolado no quadro-
geral de credores (art. 18 da LRF) ou, na sua falta, na relacdo de credores apresentada pelo
administrador judicial (art. 70, § 22 da LRF), acrescido do valor alterado conforme Termo de
Anuéncia, se for o caso, conforme melhor explicado abaixo. O pagamento sera
implementado em 60 (sessenta) prestacdes mensais e consecutivas apds o periodo de 18

(dezoito) meses de caréncia contados da concessao da recuperacdo judicial.

Em contrapartida a adesao da Opc¢ao D, tais credores devem se comprometer a desistir das
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acdes em curso ajuizadas em face das Recuperandas, a fim de consolidarem um valor liquido
e certo em seu favor na Relagdo de Credores, mediante a adesdo ao Programa para Credores

Parceiros Quirografarios Civeis, melhor detalhado a seguir.

Ressalta-se que, com a desisténcia das ac¢des civeis acima mencionadas, os Credores
Parceiros Quirografarios Civeis poderdo levantar valores de eventual depdsito judicial que
existam nos processos. Eventual quantia levantada sera abatida do valor total do crédito

listado.

Clausula 4.3.2.5.6 Programa para Credores Parceiros Quirografarios Civeis

O Programa para Credores Parceiros Quirografarios Civeis a ser implementado terd como
base os principios da economia processual e da celeridade processual, possuindo
como objetivo a reducdo de conflitos, uma vez que o Grupo Calcada esta em fase de

reestruturacdo e pretende iniciar novos empreendimentos.

Em vista disso, a adesdo para esta opgdo sera limitada ao valor de RS 2.100.000,00 (dois
milhGes e cem mil reais). Isto significa que poderdo aderir a esta opc¢do o total de credores
com créditos novados que somem RS 2.100.000,00 (dois milhdes e cem mil reais), em razdo

da limitacdo do fluxo de caixa das Recuperandas, conforme tabela demonstrativa abaixo:

Exercicio 6 meses | 12 meses | 12 meses | 12 meses | 12 meses | 6 meses

Limite de

2,50% 5,00% 10,00% 15,00% | 25,00% | 42,50%
pgto. por ano

Desta forma, serd dada prioridade cronoldgica aqueles que aderirem a esta opc¢ao até o

limite ora estabelecido, no prazo de 10 (dez) dias corridos apds a realizacdo da Assembleia

Geral de Credores que deliberar acerca da aprovacdo do Plano de Recuperacao Judicial.
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Nesse sentido, o credor interessado devera preencher o Termo de Anuéncia constante do
Anexo V, confirmando o interesse em se tornar Credor Parceiro Quirografario, com a
possibilidade de indicar eventual valor que entenda ser devido pelas Recuperandas com
base nos parametros estabelecidos em sentenca proferida no processo civel em curso, o que
serd analisado e poderad ser aceito ou ndo pela respectiva Recuperanda. Caso aceito o valor
indicado no Termo de Anuéncia, a Recuperanda também assinard o instrumento. Em
contrapartida, o Credor Parceiro se comprometera a desistir da acdo em curso,
independentemente do estagio em que se encontre, inclusive abrindo mao de perseguir

judicialmente a cobranca do crédito.

Confira-se o passo a passo para aderir a condi¢cdo de Credor Parceiro Quirografario:

i. o Credor enviard e-mail para o endereco eletronico: calcada.rj@calcada.com.br,

contendo o Termo de Anuéncia anexo devidamente preenchido e assinado;

ii. a Recuperanda respondera o e-mail anuindo com o valor aposto no Termo de

Anuéncia e, consequentemente, enviara o instrumento devidamente assinado;

iii. o Credor deverad protocolar Peticdo com o Termo de Anuéncia nos autos do(s)
processo(s) de origem que move contra a Recuperanda assinado por ambas as Partes,
bem como o aceite da Recuperanda fornecido por e-mail, requerendo o
sobrestamento do feito até o recebimento integral de seu crédito. A Recuperanda
anuird com a suspensao do(s) processo(s) cujo(s) crédito(s) tenha(m) sido aprovados

dentro do Programa para Credores Parceiros Quirografarios.

iv. Apds o recebimento integral do crédito, conforme disposto no Plano, o Credor, ou a
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propria Recuperanda, deverd requerer a extincdo do(s) respectivo(s) processo(s)

individual(is).

O Programa para Credores Parceiros Quirografarios Civeis é uma tentativa de resolugao
célere e econdmica dos litigios intentados contra as Recuperandas, contudo, ndo deve ser
entendido como uma obrigacao da Recuperanda caso um acordo ndo seja atingido. Dito isso,
a Recuperanda ndo estd obrigada a aceitar propostas de acordo que ndo sejam
condizentes com a jurisprudéncia atual acerca dos parametros para liquidacao do crédito a
ser habilitado, de modo que ndo haja qualquer violagdo a dispositivos legais

e, sobretudo, ao principio da isonomia entre os credores (par conditio creditorum).

4.3.2.6 Subclasse de credores quirografarios com garantia de ativos

O Ministério Publico e o Administrador Judicial ja se manifestaram favoraveis a sessdo de
mediacdo entre as Recuperandas e os credores que possuem garantia de ativo, visando
uma solucdo consensual a respeito dos respectivos recebiveis originarios de suas
respectivas garantias, bem como a respeito da sua liberacdo e essencialidade para as
Recuperandas. Considerando, ainda, que tais credores tiveram parte dos seus créditos
listados na Classe lll desta Recuperacdo Judicial, aqueles credores que aderirem ou ja
tenham aderido a mediacdo, cuja composicao firmada serda homologada pelo mesmo
juizo, terdo os seus respectivos contratos ajustados conforme as condi¢des estabelecidas
naquela oportunidade (i.e.: de acordo com as condi¢Ges acordadas e homologadas na

mediacdo) e serdo pagos da forma ali acordada.

a) Caso haja eventual sentenca em impugnacdo de crédito por parte desses
credores, os termos pactuados na mediacdo permanecerdo integralmente

validos e eficazes;

46





N
T

b) Em até 24 (vinte e quatro horas) contadas da sessdo de mediacdo que
homologar o termo de ajuste, o credor aderente a Mediagdo desistira de
eventual impugnacdo de crédito; renunciando, desde logo, a possibilidade de
interposicao de recurso contra qualquer outra decisdao que contrarie os termos
pactuados na mediacao;

c) O credor que ndo aderir a mediacdo terd seu crédito pago nas condicdes gerais

de pagamento dos créditos quirografarios (clausula 4.3.2).

4.3.3 Classe IV - Credores Microempresa e EPP

O Grupo Calcada propGe aos credores listados na classe 1V, titulares de créditos
enquadrados como microempresa ou empresa de pequeno porte, as mesmas condigdes

de pagamento descritas na cldusula 4.3.1.

4.4 Criagcdo de subsidiaria integral

O Grupo Calcada, como é notdrio, atua no setor imobilidria e, nesse sentido, participa
de diversas concorréncias, sobretudo particulares, para a realiza¢cdo de obras. Desde o
inicio da recuperacdo judicial, e considerando o passivo do Grupo, as sociedades que o
integram, em especial a Calgada, tem sofrido com a resisténcia de parceiros na sua
contratagdo, tao somente pelo fato de serem, atualmente, empresas em recuperagao
judicial. Diante disso, o Grupo Calcada propde, como forma de recuperacao judicial, a
criacdo de uma subsidiaria integral, que sera constituida, preferencialmente, sob a
forma de sociedade limitada unipessoal, com 100% das cotas detidas pela Calgada

Empreendimento Imobilidrios S/A.

A subsidiaria integral compartilhard com a Calcada a estrutura técnica e administrativa,
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diminuindo, assim, a resisténcia na contratacdo, especialmente com entes particulares.
Essa sociedade sera constituida em até 10 dias da homologagao deste Plano e as cotas
serdo integralizadas com ativos da Calcada. Além disso, podera haver transferéncia de
empregados e cessdo de contratos, com a possibilidade de serem celebrados contratos
intercompanies de toda natureza, incluindo o de compartilhamento de custos (cost

share agreement), mutuos, locagdo e afacs.

4.5 Incorporagao de sociedades do Grupo

Como ja destacado na inicial, a reorganizacao societdria e operacional do Grupo Calcada
teve inicio antes mesmo do ajuizamento deste pedido de Recuperacdo Judicial; dentre
outras medidas, houve (i) a transferéncia do endereco de quase todas as SPEs
Recuperandas para a sede da Cal¢ada na Avenida José Silva de Azevedo Neto, n2 200,
Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RJ, CEP 22.775-056 (a excec¢do da
sociedade Excellence Empreendimentos Imobilidrios Ltda.); (ii) encerramento de filiais
inativas; e (iii) a concentragdo da administra¢do de todas as sociedades em Luiz Carlos

Rio Tinto de Matos.

Assim, com o objetivo de continuar esse processo de otimizar os recursos do Grupo
Calcada e tendo em conta a necessidade de integracdo dos elementos que compdem o
patriménio das Recuperandas, que podera resultar na melhor organizacdo das
atividades do Grupo Cal¢ada, no aumento de sua eficiéncia econémica, diminuicdo de
custos operacionais e financeiros, simplificacdo da estrutura societaria, sem o
comprometimento do bom andamento dos seus negdcios sociais, o Grupo Calcada
poderd ser objeto de consolidacdo societdria, através de incorporacao de outras
recuperandas e demais sociedades, em especial a SPE Santa Cruz 4 Ltda. e SPE George

Savalla - Empreendimento Imobilidrio Ltda. pela Calgada Empreendimentos S/A
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(Incorporadora), de acordo com o seguinte procedimento:

a) A SPE George Savalla e a SPE Santa Cruz 4 celebram, individualmente, com a

Calcada o instrumento de “Exposicdo das Bases da Operacdo de Incorporacao”;

b) As empresas realizardo reunido de sdcios — no caso da SPE George Savalla — ou
deliberacdo de titular — no caso da SPE Santa Cruz 4 — para aprovar a

incorporacdo da respectiva empresa pela Calcada; e

c) A Calgada aprova a incorporac¢do da SPE George Savalla e da SPE Santa Cruz.

O procedimento de incorporacdo supracitado serd realizado no prazo de até 60
(sessenta) dias da decisdao que homologar o presente Plano de Recuperac¢do Judicial,

prorrogdavel por mais 60 (sessenta) dias, caso seja necessario, de forma justificada.

4.5.1 Evento de acelera¢ao de pagamento

O Grupo Calgada possui ativo de dificil recuperabilidade, consubstanciado em eventual
crédito da Calcada® contra Ciro Muller Vilella, estimado em RS 2.360.473,53 (dois
milhdes trezentos e sessenta mil quatrocentos e setenta e trés reais e cinquenta e trés

centavos) (Canal Cortado).

As Recuperandas realizardo estudo de viabilidade para adotas as medidas cabiveis a fim
de reaver os créditos acima descritos, dentre outros créditos de dificil recuperabilidade,

e apresentardo o resultado nos autos da Recuperacdo Judicial em até 120 (cento e vinte)

L Por intermédio de sua subsidiaria integral SPE Pontual 6 Empreendimento Imobiliario Ltda.
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dias, contados da concessdao da recuperac¢do judicial (Relatério de Recuperacdo de

Créditos).

Caso as perspectivas de recuperagao destes créditos sejam classificadas como possiveis,
as Recuperandas intentardo as medidas cabiveis em até 120 (cento e vinte) dias,

contados da apresentacdo do Relatério de Recuperacao de Créditos.

Em caso de éxito nas demandas intentadas, as Recuperandas se comprometem a
direcionar 80% (oitenta por cento) dos valores recuperados ao pagamento dos credores

(Crédito Recuperado), como forma de atenuar os descontos aplicados neste Plano, na

seguinte propor¢ao:

a) 50% (cinquenta por cento) do Crédito Recuperado serd destinado a classe |, que
serao rateados de forma igualitaria aos credores da classe;

b) 25% (vinte e cinco por cento) do Crédito Recuperado sera destinado a classe llI,
gue serdo rateados de forma igualitaria aos credores da classe; e

c) 25% (vinte e cinco por cento) do Crédito Recuperado serd destinado a classe 1V,

gue serdo rateados de forma igualitaria aos credores da classe.

Caso os créditos da classe | e IV ja estejam quitados quando da perfectibilizagdo do Crédito

Recuperado, os valores serdo direcionados para a classe lll.

5 Efeitos inerentes a aprovagdo do plano

As disposicOes deste Plano vinculam as Recuperandas e os credores, como também os
respectivos cessiondrios e sucessores, a partir da publicacdo de sua decisdo

homologatoria.
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5.1 Novacgao de divida

A inexisténcia de recurso com efeito suspensivo (ou a¢do judicial com mesmo efeito)
interposto em face da concessdo da recuperacdo judicial implicard novacao dos créditos

anteriores ao periodo e obriga o Grupo Cal¢ada e todos os credores sujeitos a LRF.

Por forca da referida novacdo, serdao extintas todas as obrigacdes, indices financeiros,
hipoteses de vencimento antecipado, bem como outras obrigacbes e quaisquer
modalidades de garantias prestadas pelas Recuperandas e/ou por terceiros referentes
aos créditos sujeitos a recuperacao judicial, sendo substituidas pelas previsdes contidas
neste Plano. Consequentemente, com a homologacado do plano, serao extintas todas as
medidas judiciais em curso contra as Recuperandas e/ou seus garantidores no que diz

respeito aos créditos sujeitos a recuperacao judicial.

5.1.1 Suspensdo da publicidade dos protestos

Uma vez aprovado o Plano de Recuperacao Judicial, com a novag¢ao de todos os créditos
sujeitos ao mesmo, pela decisdo que conceder a recuperacao judicial, todos os credores
concordam com a suspensdao da publicidade dos protestos efetuados, enquanto

perdurar o processo de recuperacao judicial.

A decretacdo por sentenca do encerramento da recuperacdo judicial consolida a
novacao dos créditos conforme cldusula 5.1 e permite o cancelamento do protesto com

a baixa junto ao distribuidor competente.

Serdo civilmente responsaveis pelos prejuizos que causarem, por culpa ou dolo, os

credores (as empresas e seus dirigentes) que desrespeitarem os termos desta cldusula.
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5.1.2 Alteragdo do Plano

Em caso de necessidade de altera¢ao dos meios de pagamentos propostos aos credores
por descumprimento do plano ou em sua iminéncia, o Grupo Calgada devera requerer
ao Juizo da Recuperacdo, em 15 (quinze) dias, a convocacdo de uma Assembleia de
Credores, que deverd ser realizada dentro de um prazo de 30 dias contados da
publicacdo do respectivo edital de convocacdo, para deliberar a respeito de (i) eventual
emenda, alteracdo ou modificacdo ao Plano que saneie ou supra tal descumprimento,
ou (ii) convolagdo da Recuperagdo Judicial na faléncia das Recuperandas. Ndao haverd a
decretacdo da faléncia das Recuperandas antes da realizacdo da referida Assembleia de

Credores.

5.2 Créditos iliquidos

Os créditos iliquidos, uma vez materializados e reconhecidos por decisao judicial ou
arbitral que os tornem liquidos, transitada em julgado, ou por acordo entre as partes,
inclusive fruto de mediacao, que sejam reconhecidos pelo Juizo da Recuperacao Judicial,
deverdo ser pagos de acordo com a classificagdo e critérios estabelecidos neste Plano

para a classe na qual devam ser habilitados.

Sdo respeitadas as condicdes de pagamento prevista no plano e os prazos sao contados
a partir do transito em julgado da decisdo de Habilitacdo ou Impugnacdo de Crédito, ou
no caso do transito em julgado da decisdo de liquidacdo do processo individual, na
hipotese de ja ter sido encerrada a recuperacdo judicial a época da liquidacdo do crédito

no processo individual.
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5.3 Créditos Retardatarios

Serdo recebidas como retardatarias as habilitagdes de crédito que ndo observarem o
prazo de 15 (quinze) dias para apresentar suas habilitacdes ou divergéncias quantos aos
créditos relacionados. Os créditos retardatarios, desde que sejam reconhecidos pelo
Juizo da Recuperacdo Judicial, deverdao ser pagos de acordo com a classificacdo e

critérios estabelecidos neste Plano para a classe na qual devam ser habilitados.

Sao respeitadas as condicdes de pagamento prevista no plano e os prazos sao contados
a partir do transito em julgado da decisdo de Habilitacdo ou Impugnacao de Crédito, ou
no caso do transito em julgado da decisdo de liquidacdo do processo individual, na
hipdtese de ja ter sido encerrada a recuperacgao judicial a época da liquidagao do crédito

no processo individual.

5.4 Modificagdao dos créditos
Caso, por decisao judicial ou arbitral, transitada em julgado, ou acordo entre as partes,
seja determinada a alteracdo da importancia ou a modificacdo da classe, o crédito
reclassificado devera ser pago nos termos e condi¢des previstos neste plano para a
classe aplicavel.

6 Disposi¢oes gerais do plano de recuperagao judicial
As cldusulas previstas neste plano serdo aplicadas as seguintes disposi¢des:

6.1 Meios de pagamento

Os valores devidos aos credores nos termos deste Plano serdo pagos diretamente nas
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contas bancdrias dos credores por meio da transferéncia direta de recursos a conta
bancéria, por meiode Documento de Ordem de Crédito (DOC) ou de Transferéncia
Eletronica Disponivel (TED) ou Depdsito Bancario. O comprovante do valor creditado a

cada credor servird de prova de quitacaodo respectivo pagamento.

6.2 Informagoes das contas bancdrias

Para a realizacdo dos pagamentos, os credores devem informar seus dados cadastrais
atualizados e informacdes de conta bancaria para esse fim, mediante comunicacdo por
escrito e com aviso de recebimento (AR) enderecada as Recuperandas, com os dados
completos para pagamento:

a) Copia do contrato social;

b) Procuracgao do representante do crédito;

c) Nome e numero do banco;

d) Numero da agéncia e conta corrente;

e) Nome completo ou nome empresarial; e

f) C.P.F.ouC.N.P.J.

A conta bancéria para o pagamento deverd obrigatoriamente ser de titularidade do
credor, caso contrario, devera obter autorizacdo judicial para pagamento em conta de
terceiros. Da mesma forma, caso o credor altere sua conta durante o prazo de
cumprimento do Plano, deverd enviarnova carta com aviso de recebimento (AR) a sede

das Recuperandas, indicando os novos dados.

Caso o credor ndo envie a carta com os dados para a transferéncia, os valores devidos a

este determinado credor permanecerdao depositados na conta corrente do Grupo
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Calcada, até que este cumpra com tal procedimento, sendo que o pagamento ocorrera
na data da parcela seguinte ao envio das informacgdes, sem 6nus adicionais, como multa,
correcdo monetdria e juros, em razdo de os credores ndo terem informado

tempestivamente suas contas bancarias.

Os pagamentos nao realizados em razao de os credores ndo terem informado suas
contas bancdrias ndo serdo considerados como um evento de descumprimento do

Plano.

6.3 Data de pagamento

Serd considerada como obrigacdo sujeita a presente proposta de pagamento do PRJ
aquela arroladas no quadro-geral de credores (art. 18 da LRF) ou, na sua falta, na relagao
de credores apresentada pelo administrador judicial (art. 7°, § 22 da LRF), ou, ainda, na
falta desta, na relacdo apresentada pelas Recuperandas (art. 51, incisos Il da LRF),

acrescidos dos créditos admitidos ou alterados por decisao judicial.

Os créditos de qualquer natureza que estejam sub-judice serdao pagos ap6s a liquidacao

das sentencas transitadas em julgado, na forma deste PRJ.

Os valores devidos aos credores poderdo ser pagos por meio de transferéncia direta de

recursosa conta bancaria de sua titularidade efetuados no ultimo dia de cada més.

Na hipdtese de qualquer pagamento deste Plano estar previsto para ser realizado em
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um dia que ndo seja considerado dia util, o referido pagamento devera ser realizado no

proximo dia util subsequente.

6.4 Comunicagao

Todas as notificacdes, requerimentos, pedidos e outras comunicacdes as Recuperandas,
requeridas ou permitidas por este Plano, para serem eficazes, devem ser feitas por
escrito e serdo consideradas realizadas quando (i) enviadas por correspondéncia
registrada, com aviso de recebimento e efetivamente entregues; ou (ii) enviadas por e-
mail comcomprovante de entrega, observando-se os dados de contato a seguir: e-mail:

calcada.ri@calcada.com.br.

6.5 Disponibilidade das previsdes do plano

Na hipdtese de qualquer termo ou disposicao do Plano ser considerada invalida, nula ou
ineficaz pelo Juizo da Recuperacdo Judicial, a validade e eficacia das demais disposicoes
ndo serdao afetadas, devendo as Recuperandas propor novas disposicoes para
substituirem aquelas declaradas invdlidas, nulas ou ineficazes, de forma a manter o

propdsito do estabelecido neste Plano.

6.6 Cessao de créditos

Os credores concursais poderdo ceder ou transferir livremente os seus créditos contra
as Recuperandas, desde que observadas as seguintes condi¢ées: (i) que o crédito cedido,

independentemente da cessdo ocorrer por lei ou por contrato, estard sempre sujeito aos
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efeitos do Plano, especialmente em relacdo as condicbes de pagamento,
comprometendo-se o credor cedente a informar ao cessionario a condi¢do do crédito,
sob pena de ineficacia em relacdo as Recuperandas e (ii) a cessdao somente tera eficacia,
uma vez notificada as Recuperandas, a fim de direcionar os pagamentos previstos neste

Plano ao devido detentor do crédito.

6.7 Lei aplicavel

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

Brasil, tendo como base a LRF.

6.8 Contratos existentes e conflitos

Caso haja conflito entre o plano e as obrigacdes previstas nos contratos celebrados com

qualquer credor antes do pedido de recuperacao judicial, o plano prevalecera.

6.9 Eleicao de foro

Todas as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem relacionadas a este Plano
serdo resolvidas: (i) pelo Juizo da Recuperacdo, até o encerramento do processo de
recuperacao judicial; e (ii) pelos juizos estabelecidos nos contratos originais, conforme
estabelecido nos contratos originais firmados entre as Recuperandas e os respectivos

credores, apds o encerramento do processo de recuperacao judicial.

Rio de Janeiro, 14 de junho de 2023.
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Relagao dos Anexos

Anexo | —Laudo de avaliacdo de ativos

Anexo Il — Laudo de viabilidade econdmico-financeira

Anexo Il — Modelo de Termo de Adesdo (Clausula 4.3.1.6)

Anexo IV — Modelo de Peticdo de Desisténcia (Clausula 4.3.1.6)

Anexo V — Termo de Anuéncia (Clausula 4.3.2.5.6)

- assinaturas na proxima pagina -
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CALCADA EMPREENDIMENTOS lMOB]Lﬂ{RIOS S/A - em recuperagio judicial
EXCELLENCE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - em recuperagio judicial
HOTEL VOGUE BARRA DA TIJUCA LTDA - em recuperagao judicial
SAMBACUS EMPREENDIMENTOS LTDA - em recuperagdo judicial
SPE ABERLARDO BUENO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recupcragio judicial
SPE AMERICAS 9000 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A - em recuperagio judicial
SPE ANA NERY EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE ARAGUAIA 826 — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE AROAZES — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE BARRA BONITA 3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagdo judicial
SPE BOM PASTOR EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A - em recuperagdo judicial
SPE CANDIDO BENICIO 446 — EMP. IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE FERREIRA DE ANDRADE EMP. IMOBILIARIO LTDA - em recuperagdo judicial
SPE GLEBA & — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIOS LTDA - em recuperagdo judicial
SPE GLEBA 17 — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE GRAND MIDAS — EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE GUANUMBI — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE PAU FERRO 1158 — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - ¢m recuperagdo judicial
SPE PENINSULA PARK EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagdo judicial
SPE ARAGUAIA 994 — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagdo judicial
SPE QUALIDADE VI — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagdo judicial
SPE RESERVA 1 — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperagio judicial
SPE RESIDENCIAL BAND — EMP. IMOBILIARIO LTDA - em recuperagdo judicial
SPE SILVIA POZZANA — EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - em recuperago judicial
SPE STADIO INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA - em recuperagao judicial
SPE SANTA CRUZ 4 LTDA - em recuperagio judicial
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SOLICITANTE

CALCADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES

INTERESSADO

CALCADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Avenida Canal, s/n°- Lote 7 - Quadra 5 - PAL 19.170 22750-460

BAIRRO CIDADE UF

RECREIO DOS BANDEIRANTES RIO DE JANEIRO RJ
AREAS

TERRENO 10.542,05 m2

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO

R$ 28.400.000,00
(Vinte e Oito Milh6es Quatrocentos Mil Reais)

VALOR DE LIQUIDEZ

R$ 19.880.000,00
(Dezenove Milhdes Oitocentos e Oitenta Mil Reais)
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01. DATA DA VISITA

19/08/2021

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP
Avenida Canal, S/N°- Lote 7 - Quadra 5 - Pal 19.170 22750-460
BAIRRO CIDADE UF

Recreio Dos Bandeirantes Rio De Janeiro RJ

03. FINALIDADE

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicBes
do mercado vigente.”

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

A regido onde encontra-se o imovel avaliando tem ocupacgdo residencial, predominando ainda
edificacdes residenciais de padrdo médio e médio bom.

O bairro do Recreio dos Bandeirantes é desenvolvido, sendo procurado e valorizado p/ fins
habitacionais coletivos e individuais. Situa-se a cerca de 45 km do Centro da cidade. O comércio local
intenso, fica na Avenida das Américas, sendo esta, uma das principais vias do bairro e onde
encontramos lojas variadas, shoppings, postos de gasolina, hipermercados, etc. Por este logradouro
também passam diversas linhas de onibus e a linha do BRT, que fazem a ligacdo com demais bairros
da zona oeste, zona sul, zona norte e centro da cidade.

A regido possui facil acesso por rua pavimentada e também com acesso opcional em rua de terra em
boas condicdes de rolagem, dispondo de toda infra-estrutura disponivel no municipio, tais como: redes
de energia elétrica e telefnica, sistema de abastecimento de &gua, coleta de lixo, sistema de
escoamento de aguas pluviais, iluminagdo publica, transporte coletivo, escolas e igrejas.

Bairro Antigo
CARACTERISTICAS Ocupacao Principal Residencial
DA REGIAO Padr&o Predominante Médio

Trafego Local Reduzido

Laudo N° 1142 /2021 - P&g. 2
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04.01 SERVICOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

| x |Agua Tratada | |Gas Encanado
| X |Esgoto Sanitario | xCQoleta de Lixo
SERVICOS | X |Energia Elétrica | X Transporte Coletivo
PUBLICOS | x [lluminag&o Pblica | xLazer
| X |Pavimentacg&o Asfaltica | X |Comeércio
| X |Rede de Telefonia | X Arborizagéo
N P A De Acima de
TIpO / Distancia 500 m 500 a 1000 m 1000m
Transporte coletivo X
Comeércio X
EQUIPAMENTOS Rede bancaria X
COMUNITARIOS Escola X
Saude X
Seguranca X
Lazer X
05. ZONEAMENTO
ZONEAMENTO ZUM 2
TAXA DE OCUPAGCAO 0,6
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO Basico = 1,00

06. TERRENO

DADOS GERAIS DO TERRENO

Trata-se de terreno com topografia plana e formato irregular, com frente para 02 logradouros, Avenida
Canal x Rua Serviddo de Passagem 1. A testada frontal para Av. do Canal, ndo possui pavimentacéo e
ndo possui infra-estrutura, enquanto que, a testada frontal para a Rua Servidao de Passagem 1, atual
Rua Luiz Carlos Saroli, possui pavimentacéo e infra-estrutura. O terreno avaliando, atualmente, esta
cercado por tapumes na frente da Rua Serviddo de Passagem 1, enquanto que, a frente do terreno para
a Avenida Canal, ndo possui cerca. Reparamos in loco, que o terreno possui vasta vegetacao.

FORMATO Irregular
TOPOGRAFIA Plano
SITUACAO Meio de Quadra
FRENTE 50,00 m
OIMENSOES LATERAL DIREITA 213,92 m
LATERAL ESQUERDA 218,20 m
FUNDOS 50,17 m
AREA DO TERRENO AREA TOTAL 10.542,05 m?

COMENTARIOS

As dimensbes acima mencionadas, foram extraidas da Matricula n°® 69.023, do 9° Oficio de Registro de
Imoveis do Rio de Janeiro e da Planta de Situagdo do Projeto apresentado, sendo a area do terreno,
extraida somente da Planta de Situac&o.

07. OUTRAS INFORMACOES

COMENTARIOS

O perimetro do terreno foi extraido da Matricula n® 69.023, do 9° Oficio de Registro de Iméveis do Rio de
Janeiro, que diverge, da Planta de Situacdo do Projeto apresentado.

Laudo N2 1142 / 2021 - Pag. 3
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08. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatérios determinados pela Norma Bra sileira - NBR 14.653-2 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Métod o Comparativo de Dados do
Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade d o0 mercado imobiliario para o objeto
deste trabalho.

Para a determinacdo do valor do imével em estudo, procedemos u ma cuidadosa pesquisa de
valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacdo dos elemen  tos comparativos, facultou a
determinacdo do melhor valor.

08.01 AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Area de Terreno 10.542,05 m?
Valor Unitario Homogeneizado R$ 2.693,58 /m2 (Conforme Anexo)
Valor de Avaliacédo R$ 28.395.891,94

Valor de Mercado:

R$ 28.400.000,00 (Vinte e Oito Milhdes Quatrocentos M il Reais)

08.02 AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imdvel poderéa ser vendido em ¢ ondi¢des imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado R$ 28.400.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
Valor de Liquidez R$ 19.880.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 19.880.000,00 (Dezenove Milhdes Oitocentos e Oite nta Mil Reais)

Laudo N° 1142 /2021 - Pag. 4
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09. COMENTARIOS

N° da Matricula Cartorio
69.023 9° Oficio de Registro de Iméveis do Rio de Jan eiro/ RJ.

Outra documentagéo
Planta de Situagao N&o possui carimbo de aprovacéo

Comercializacé@o

|:|Normal egular |:I|_enta Eluim

Localizacdo

|:|C)tima Boa Degular |j2uim

Coordenadas Geograficas
23°01'24.88"S e 43°30'38.92"0

Outros comentarios

- A documentagao fornecida e utilizada na elaboragd o deste Laudo de Avaliagcdo é por premissa
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas medi¢cbes de campo.

- Avaliagdo considerando-se o imével livre de 6nus e/ou dividas de quaisquer natureza.

- A regido onde localiza-se o avaliando, atualmente é conhec ida como "Pontal Oceénico", que
vém se modernizando através de varios emprendimentos que fo ram e estdo sendo lan¢ados no
entorno e pela boa aceitagdo imobliaria que a regido possui. Os Logradouros principais estdo
passando por repaginacdo e novas ruas estdo se formando. O en torno da regido é cercado por
uma densa mata verde, de predominanica mista, porém ocupada por moradores de classe média
/ média alta;

- O local possui facil acesso pela Av. das Américas (principal via do bairro);

- Como fator valorizante temos a proximidade da Pra  ia do Recreio, Recreio Shopping e a
mobilidade com o BRT.

10. ANEXOS
l. CROQUI DE LOCALIZACAO
Il. DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

M. SITUACAO PARADIGMA
IV. ELEMENTOS AMOSTRAIS - PESQUISA

11. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicdo de V.S.as. para eventuais esclarecime ntos de dlvidas ou questfes
suscitadas por este trabalho.

Rio de Janeiro, 25 de Agosto de 2021

Hrsoil Gt
Eng® Nome do Engenheiro
Crea - RJ 2011135556
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZACAO

Google Earth
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

VISTA DO LOGRADOURO

VISTA DA DIVISA DO AVALIANDO COM O TERRENO VIZINHO V ISTA DO TERRENO COM VEGETACAO
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

VISTA DA IDENT. DO LOGRADOURO VISTA DO LOGRADOURO ( RUA LUIZ CARLOS SAROLI)

VISTA DA FRENTE DO TERRENO (RUA LUIZ CARLOS SAROLI) VISTA DA FRENTE DO TERRENO (RUA LUIZ CARLOS SAROLI )

Laudo N2 1142 / 2021 - Doc. Fotogréfica
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

VISTA DA DIVISA LATERAL DO AVALIANDO COM O TERRENO VIZINHO VISTA DO TERRENO COM VEGETAGCAO
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@ ENGEBANC ELEMENTOS COMPARATIVOS
INFORMANTE 1
CONTATO ERNANI IMOVEIS - 21 - 99984-1158
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 20.000,00 m? FRENTE 155,00 m PROFUNDIDADE 129,03 m
1 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 120,00 SITUAGCAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZAGAO MELHOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 80.000.000,00
INFORMANTE 2
CONTATO ANA CORRETORA - 21 -99981-9581
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO  RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 24.000,00 m? FRENTE 87,00 m PROFUNDIDADE 275,86 m
2 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 120,00 SITUAGAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZACAO MELHOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 105.000.000,00
INFORMANTE 3
CONTATO FRANCISCO IMOVEIS - 21 - 97263-8292
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 10.000,00 m? FRENTE 160,00 m PROFUNDIDADE 62,50 m
3 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 120,00 SITUAGCAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO.LOCALIZACAO INFERIOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 40.000.000,00
INFORMANTE 4
CONTATO FRANCISCO IMOVEIS - 21 - 97263-8292
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO  RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 12.000,00 m? FRENTE 160,00 m PROFUNDIDADE 75,00 m
4 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 120,00 SITUAGAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZAGAO INFERIOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 48.000.000,00
INFORMANTE 5
CONTATO RJ BARBOSA IMOVEIS - 21- 96934 -7808
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 8.800,00 m? FRENTE 80,00 m PROFUNDIDADE 110,00 m
5 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 120,00 SITUACAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZACAO MELHOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 40.500.000,00
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INFORMAGOES BASICAS

ENDERECO Avenida Canal, S/N° - Lote 7 - Quadra 5 - Pal 19.170

BAIRRO Recreio Dos Bandeirantes MUNICIPIO Rio De Janeiro UF RJ
CLASSE Residencial TIPO Terreno

INFORMAGOES GERAIS

AREA DE TERRENO 10.542,05 m2 TOPOGRAFIA Plano

FRENTE 50,00 m SITUAGCAO Meio de Quadra

PROF. EQUIVALENTE 210,84 m INDICE LOCAL 100,00

MELHORAMENTOS 100,00

e e O O T

N2 Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Terreno Frente R$ / m? Ffrente  Fprofund Ftopog Fesq Farea Fmelh Ftransp Homog

1 R$ 80.000.000,00 0,90 R$ 72.000.000,00 20.000,00 155,00 R$ 3.600,00 0,90 1,00 1,00 0,95 1,08 0,95 0,80 RS 2.540,58
2 RS 105.000.000,00 0,90 R$ 94.500.000,00 24.000,00 87,00 RS 3.937,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1,11 0,95 0,80 R$ 3.324,93
3 R$ 40.000.000,00 0,90 R$ 36.000.000,00 10.000,00 160,00 RS 3.600,00 0,90 1,00 1,00 0,95 0,99 0,95 0,80 RS 2.314,40
4 R$ 48.000.000,00 0,90 R$ 43.200.000,00 12.000,00 160,00 R$ 3.600,00 0,90 1,00 1,00 0,95 1,03 0,95 0,80 R$ 2.422,33
5 R$ 40.500.000,00 0,90 RS 36.450.000,00 8.800,00 80,00 RS 4.142,05 1,00 1,00 1,00 0,95 0,96 0,95 0,80 RS 2.865,69

[ e

Média Aritmética RS 2.693,58
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA
Limite superior RS 3.501,66
Limite inferior RS 1.885,51
GRAU Il GRAUII GRAU |
Média Saneda RS  2.693,58
Desvio Padrdo RS 408,96
Coeficiente de variagdo 15,18%
<=30% <=40% <=50%
Total de elementos saneados 5
t de Student 1,53
Intervalo de confiabilidade 26,28%
Intervalo de confianga
Superior 11,61% RS 3.006,44
Inferior -11,61% RS  2.380,73
Grau de Precisdo m
Valor Total do Imével RS 28.395.891,94

Grau de Fundamentagdo n

Terreno R$ 2.693,58 x 10.542,05 m? X 1,00 X 1,00

n
Pod
-

28.395.891,94
Total = R$ 28.395.891,94

Ffrente Fator Frente Corrige a diferenca entre as frentes efetiva entre as amostras e o avaliando

Fprofund Fator Profundidade Corrige a diferenga entre as profundidad ival entre as eo liand

Ftopog Fator Topografia Corrige a influéncia da topografia das e o avaliand

Fesq Fator Esquina Corrige a influéncia de frentes multiplas das amostras e avaliando

Fa Fator Area Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenga de dreas entre as amostras e o avaliando
Fmelhor Fator Melhoramento Corrige a influéncia das melhorias urbanas existentes entre as amostras e o avaliando

Ftransp Fator Transposi¢do Corrige a diferenca de indice local ou fiscal entre as amostras e o avaliando

Fextra Fator Extra Corrige .....
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TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAEAO NO CASO DE UTILIZ AiAO DO TRATAMENTO POR FATORES |ABNT NBR 14653-2:20 11'

~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
11l L} |
- L Completa quanto a - | -
Caracterizagdo do imével Completa quanto aos fatores | Adogdo de situagdo
1 R todos os fatores L R 2
avaliando R utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a R N
L N X " informagGes
todas as caracteristicas| Apresentacdo de informagGes .
e . , relativas a todas as
Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas as L,
3 o caracteristicas dos 2
mercado com foto e caracteristicas dos dados dados
caracteristicas analisadas
correspondentes aos
observadas pelo autor -
fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
para o conjunto de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que,
com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

SOMATORIA

8

TABELA4 - ENﬁUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAiAO NO CASO DE UTlLIZAiAO DE TRATAMENT O POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no
minimo no Grau Il

6

Itens 2 e 4 no Grau ll e os
demais no minimo no Grau |

4

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAU II

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAiAO DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO TRATAMENTO PO R FATORES

DESCRIGAO Grau
1] 1 1
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de <=30% <=40% <=50%
tendénica central
[ INTERVALO DE CONFIANGA | 26,28% |
| QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 19/08/2021

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificacdo do imével: CALCADA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
1.2 Enderego: Avenida Canal, s/n°- Lote 7 - Quadra 5 - PAL 19.17 0
Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ
1.3 Uso Atual do Imovel: Residencial Uso Pretendido: Residencial
1.4 Coordenadas Geogréficas: 23°01'24.88"S e 43°30'38.92"0

1.5 Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Anexo |

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REF ERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAGCAO

2.1. O imével esta cadastrado em alguma lista pablica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos 6rgaos
ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipios de S&o Paulo).

Ndo [ sim [] Nao existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:
Orgso Ambiental Estadual: INEA/RJ
Orgao Ambiental Municipal:
Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.
2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar copia.

N&o [sim Que tipo? Quando?
2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o im6vel avaliando estéo cadastrados em alguma lista publica oficial de
areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgados ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG,
INEA/RJ, Municipios de S&o Paulo e Sdo Caetano do Sul/SP).

[ N&o [ sim Qual enderego do imdvel na vizinhanga?

Nao existe lista plblica de dreas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgso Ambiental Estadual: INEA/RJ

Orgao Ambiental Municipal:

Lic-f.1
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3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGA O

3.1. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imével Passado Presente
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. O O
Respiros, bocais de enchimento, tubulagées saindo do solo ou pogos de monitoramento. O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas. O O
Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos). 0 0
Quais produtos?
Corpos d'agua (rio, pogo, lago, lagoa). )

p qu ( poco, lag goa) [ sim [ Néo 0 0
Se poco de &gua, possui outorga?
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagao, ocorréncia de animais 0 0
mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.
Explosao ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou 0 0
combustivel.
Outros. Descrever: O O

Fonte de Informacé&o: Vistoria no local.

Observagdes e/ou justificativas:

3.2. No entorno * do imével avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no
solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteracdes na vegetagao, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre outras?

Resposta: Nao

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situa¢des demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas indus triais considera-se
como entorno o raio de 100 metros a partir dos limi  tes do imével.
Lic-f.2
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3.3. No entorno_ do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras como:

Atividade Existe N&o Existe [nformagejlo
néo acessivel
Inddstrias. Quais? O O
Mineradora. Quais? 0 O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. u O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. O |
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. 0 O
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: 0 O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo n
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou U
deteccéo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Outros. Descrever: O O O

Fonte de Informacéo: Vistoria no local.

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, indUstria, oficina mecanica, etc.? Nao.

Observagdes e/ou justificativas:

Lic-f.3
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

QOcorréncias no imoével Passado Presente
Inddstrias. Quais? O O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. O O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. O O
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. O O
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas. O O
Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servigo de salde. Descrever | O
Comércio. Que tipo: O O
Outros. Descrever: O O

Fonte de Informacéo: Vistoria no local.

Observagdes e/ou justificativas:

4.2. Informagdes ou observagdes complementares:

Lic-f.4
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5. PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentacdo descrita no item 4.2, que tem como
objetivo nortear o Banco para a realizagdo de Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagéo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3. Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas ap6s
um diagnéstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigacdo dos eventos ambientais.

6. RESUMO

6.1 Indicios de Contaminac&o no Imdvel: N&o [J sim

] informacso insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estédo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na
questdo 2.3?

[ Nso [ sim - Indique o local:

N&o existe lista publica de &reas contaminadas

6.3 No entorno foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?

Nso [ sim - Indique o local:

[ Informagso insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

Eng° Ismael Antonio dos Santos

0o
Crea n® 2011135556 Engebanc Engenharia e Servicos Ltda

Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada
7 o
A WA 69.026.144/0001-13
Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Incluido por deliberagéo do Conselho de Autorregula ¢do, em 13 de agosto de 2015.

Revisto e atualizado pela Deliberagdo n° 007, de 10  de agosto de 2017.
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ANEXO |
nte e/ou passado), conforme disponibilidade.

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imovel (prese

Google Earth
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e calcadasa

REF a: LAUDO DE AVALIAGAO - LOTE 2 do PAL 45.766 - AV. Brasil 55.460 - SANTA CRUZ

PROPRIETARIO DO TERRENO AVALIADO:

O imodvel é de propriedade da SPE Santa Cruz 1 Empreendimentos Imobilidrios Ltda., da
SPE Santa Cruz 2 Empreendimentos Imobilidrios Ltda., da SPE Santa Cruz 3
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e da SPE Santa Cruz 4 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., conforme Certidao do 42 Oficio do Registro de Imdveis do Rio de Janeiro.

PARTICIPACAO SOCIETARIA DA CALCADA:
SPE Santa Cruz 1 - 0%

SPE Santa Cruz 2 - 0%

SPE Santa Cruz 3 - 0%

SPE Santa Cruz 4 - 100%
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LAUDO DE AVALIACAO
CAPA-RESUMO

Enderego do imovel
LOTE 2 DO PAL 45.766 — AV. BRASIL, 55.460 — SANTA CRUZ

Cidade UF
RIO DE JANEIRO RJ

Objetivo da Avaliacdo
DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA

Finalidade da Avaliagdo
COMPRA E VENDA

Solicitante e/ou Interessado
CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Proprietarios

SPE SANTA CRUZ 1 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. E OUTROS

Tipo de Imoével Area do imével (m?)

GLEBA 116.358,10

Metodologia Especificagdo (fundamentagdo/precisdo)
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO FUNDAMENTACAO: 11 PRECISAO: I
Pressupostos e Ressalvas

VER ITEM 5

Valor de Avaliacao Valor minimo do intervalo de valores admissiveis

RS 24.700.000,00 RS 24.700.000,00

Valor méximo do intervalo de valores admissiveis Perspectiva de Liquidez do Imovel

RS 31.800.000,00 BAIXA

Nome dos Responsaveis Técnicos Empresa Formacdo do RT/RL | CREA/CAU do RT/RL
Guilherme de Oliveira Campos CGM Ltda. Engenheiro civil 49.720-D/RJ
Rossana dos Santos Lavinas Engenheiro civil 30.722-D/RJ
Sergio Antio Paiva Arquiteta A 7.908-1

;}“‘fﬁlf ‘& oy i/b? W/ P ; O);W -"‘,.»“L{,m L-‘.u.'-'f#k,q 'ﬁ\,f\fl

Assinaturas dos Responséveis Técnicos

Rio de Janeiro 19 de marco de 2021

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
E-mail: cgmconsult@terra.com.br — Telefone: (21) 2532 2044
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5.1

52

53

5.3.1

5.4

IMOVEL

Trata-se de uma gleba designada como Lote 2 do PAL 45.766, situada a Avenida Brasil, n°
55.460, em Santa Cruz, Municipio do Rio de Janeiro — RJ.

OBJETIVO E FINALIDADE

Determinar o valor de mercado para a venda da gleba.

INTERESSADO

O presente trabalho foi solicitado a CGM Consultoria e Projetos em 13 FEV 2021 pela
CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

PROPRIETARIO

O imo6vel é de propriedade da SPE Santa Cruz 1 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., da
SPE Santa Cruz 2 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., da SPE Santa Cruz 3
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. ¢ da SPE Santa Cruz 4 Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., conforme Certiddo do 4° Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Consultando-se a guia do IPTU relativa ao ano de 2021, observa-se a existéncia de débitos
inscritos na divida ativa, relativos ao imével, para os exercicios de 2016 ¢ 2017, cujo montante
ndo é de nosso conhecimento. Este laudo ndo levard em conta tais débitos, mas cabera aos
interessados considera-los numa eventual transa¢do de compra e venda.

A gleba avalianda ¢ lindeira a dois postos de combustiveis: um ocupando o Lote 1 do PAL 45.766
(bandeira BR) ¢ outro situado junto a sua divisa lateral direita (bandeira Ipiranga). Também néo
serdo considerados neste laudo passivos ambientais no terreno, decorrentes de eventual
contaminacao do subsolo por derrame de combustiveis oriundos dos mencionados postos.

Uma parte do terreno (cerca de 3.700 m?), com testada para a Avenida Brasil, foi ocupada até
2019 (considerando imagens orbitais historicas do GoogleMaps) por um ponto de atendimento da
locadora de veiculos Localiza. Este laudo ndo levard em consideracdo as benfeitorias ai
existentes ¢ supora que essa parcela continua integrando a propriedade avalianda. Qualquer
direito de terceiros sobre essa parte da gleba ndo ¢ de nosso conhecimento e nao sera levado em
conta nesta avaliagao.

O mesmo vale para uma pequena porcao de terreno (cerca de 1.400 m?), limitada pela divisa de
fundos do posto de gasolina em operagdo, o muro do Atacadao e o logradouro que cruza a gleba,
que se encontra ocupada com uma pequena edificagdo.

Assim, neste laudo partimos do pressuposto de que o Lote 2 do PAL 45.766 encontra-se livre e
desembragado de quaisquer O6nus que possam influenciar a convic¢do de valor, sejam eles de
ordem dominial, tributaria, ambiental ou oriundos de quaisquer restrigdes de uso impostas pelo
poder publico, além daquelas descritas no item 7.

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
E-mail: cgmconsult@terra.com.br — Telefone: (21) 2532 2044
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5.5

5.6

5.7

6.2

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos) e na documentagao constituida por:

Certiddo n° 159.915 do 4° Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro;

e Arquivo em formato jpg contendo o Projeto Aprovado pela Prefeitura da Cidade do Rio de
Janeiro para o loteamento, designado como PAL n° 45.766, datado de 19 JUN 2002;

e Guia do IPTU do imével, referente ao ano de 2021;

e Relatorio de Informagdes Urbanisticas sobre o terreno, obtido no site da Secretaria
Municipal de Urbanismo;

e Decreto Municipal n® 322, de 03 MAR 1976, que aprovou o Regulamento de Zoneamento do
Municipio do Rio de Janeiro;

e Lei Complementar n° 111, de 01 FEV 2011, que aprovou o Plano Diretor do Municipio do
Rio de Janeiro;

e Lei Compementar n° 116, de 25 ABR 2012, que criou a Area Especial de Interesse
Urbanistico da Avenida Brasil.

O imovel foi vistoriado em 02 MAR 2021 pelo signatario desse laudo, Eng® Guilherme de
Oliveira Campos.

As informagdes fornecidas por terceiros e utilizadas para a elaboracdo do modelo estatistico-
matematico aqui adotado foram aceitas de boa f¢ e consideradas confiaveis e idoneas.

CARACTERIZACAO DA REGIAQO

O imével objeto do presente trabalho esta inserido na AP5 — Area de Planejamento 5 e na XIX
Regido Administrativa (Santa Cruz) ¢ tem o seu uso e ocupacdo definidos pelo Decreto n° 322 de
03 MAR 76, sendo pertencente a Zona Residencial 6 — ZR-6.

A gleba situa-se na periferia do bairro de Santa Cruz, em regido plana ¢ de uso tradicionalmente
rural, porém que vem sendo gradativamente ocupada por loteamentos e empreendimentos
residenciais, como os recentemente implantados ao longo da Avenida Padre Guilherme
Decaminada, dentro do programa habitacional Minha Casa Minha Vida.

Trata-se, portanto, de uma area de expansdo urbana, com predominancia do uso residencial. Os
terrenos com testadas para a Avenida Brasil (integrante da BR-101) também abrigam o uso
comercial, por tratar-se de uma das principais vias arteriais primarias do Municipio do Rio de
Janeiro.

A Avenida Brasil é dotada de todos os melhoramentos publicos necessarios a uma area
predominantemente comercial e residencial, tais como energia elétrica, iluminagdo publica,
telefone, gas canalizado, redes de agua potavel, aguas pluviais e de esgotos, guias e sarjetas.

A avenida possui duas pistas com revestimento asfaltico (cada uma delas com trés faixas de
rolamento), separadas por largo canteiro central. Nas imedia¢des do terreno avaliando ela
interliga-se com a Rodovia Rio-Santos (BR-101) por meio de uma interse¢do rodoviaria em dois
niveis.

Atravessando diagonalmente o terreno existe um logradouro publico pavimentado em asfalto, de
cerca de 7,00 m de largura, com sinaliza¢do horizontal para duas faixas (mdo e contramio),
dotado de guias e sarjetas ¢ iluminagdo publica, que interliga a Avenida Brasil a Estrada do

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
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6.3

6.4

6.4.1

7.1

7.2

Guandu, servindo de acesso a lotes rurais e residenciais, bem como as instalacdes da Cidade das
Criancas Leonel Brizola ¢ ao local onde sdo realizadas provas praticas de direcdo do DETRAN.

A regido ¢ bem atendida pelo transporte coletivo rodoviario municipal e intermunicipal que
circula pela Avenida Brasil, compreendendo uma grande variedade de linhas.

Conta também com dois supermercados de grande porte — Atacadao ¢ Assai — sendo que o
primeiro deles faz divisa com o terreno avaliando.

Porém, como ¢ tipico em areas de expansdo urbana, ha muitos vazios a serem ocupados, que
revelam que a regido ainda esta em pleno processo de consolidacao.

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A gleba avalianda ¢ plana, coberta por vegetagdo rasteira e apresentava-se seca por ocasido da
vistoria (ver fotos no Anexo II). Era originalmente de uso rural, havendo referéncia no PAL
45.766 ¢ na certidao do RGI a plantagdes de aipim. Deixou, entretanto, de integrar o cadastro do
INCRA em 11 OUT 2018, ocasido em que passou a ser considerada urbana. Em suas cercanias
hé ainda diversos lotes que conservam o uso agricola.

Segundo o PAL 45.766 e a certiddo do RGI, a gleba possui 100,00 m de frente para a Avenida
Brasil, 151,30 m de fundos para a faixa nao edificante do Canal do Ita, 740,98 m de divisa lateral
direita e 966,90 m de divisa lateral esquerda, em quatro segmentos de 13,90 m, 50,00 m, 30,47 m
e 872,53 m (ver Figura 1). Sua area total, de acordo com o PAL ¢ de 116.358,10 m>.

7.2.1

7.2.2

Figura 1 — PAL 45.766, com a demarcacao do Lote 2 (gleba avalianda)

A certiddao do RGI também faz mengao a existéncia de uma faixa ndo edificante de 6,00 m de
largura, relativa a uma vala de sec@o transversal trapeizodal, cortando diagonalmente a area dos
fundos do terreno, destinada ao escoamento de aguas pluviais.

Conforme se observa na Figura 2, existe atualmente atravessando a gleba um logradouro publico
asfaltado, com guias e sarjetas ¢ iluminagdo publica, que faz a ligacdo entre a Avenida Brasil ¢ a
Estrada do Guandu, na altura da Cidade dos Meninos. A estrada possui cerca de 7,00 m de
largura, com duas faixas (mdo e contramdo) e segue mais ou menos a mesma diretriz da vala
citada no RGI. O greide desse logradouro encontra-se ligeiramente acima do nivel do terreno.
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7.3

7.4

7.4.1

8.1

8.2

Figura 2 — Imagem orbital da gleba avalianda (Google Earth)

Do ponto de vista da legislagdo urbanistica, destacamos os seguintes aspectos para o
aproveitamento da gleba:

e Pertence a Zona Residencial 6 do Decreto Municipal n® 322/76, sendo considerados
adequados os usos residenciais unifamiliar e multifamiliar;

e A Avenida Brasil, em Santa Cruz, ¢ considerada CB-1, o que permite também os usos
comerciais ¢ mistos diversificados;

e O indice de aproveitamento do terreno (IAT) ¢é de 2,0, de acordo com a Lei Complementar n°
111/2011 (Plano Diretor);

e De acordo com o inciso II do artigo 8° da LC 116/2012, na Avenida Brasil poderdo ser
incorporadas no calculo da Area Total Edificavel (ATE) as areas destinadas a logradouros e
recuos, desde que doadas a Prefeitura.

Como ja referido, encontram-se no terreno instalagdes utilizadas até 2019 pela empresa Localiza,
de aluguel de veiculos. Nédo sera atribuido valor a essas benfeitorias, por seu carater especifico e a
sua inevitavel demoli¢do, considerando os destinos provaveis da gleba.

Consultando-se as imagens orbitais historicas do Google Earth, observa-se que até o final de
2014 existia uma edificacdo na area situada entre as instalagdes da Localiza e o logradouro que
atravessa o terreno, com frente para a Avenida Brasil. Tal edificagdo foi demolida e, atualmente,
existem poucos vestigios de sua existéncia, sendo o muro de fundos a mais relevante.

CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Embora as estatisticas da FIPE-ZAP sejam baseadas em ofertas de classificados e representem
simples médias, sem levar em consideracdo as naturais diferengas locacionais e fisicas dos
imoveis nas amostras coletadas més a més, elas t€m o mérito de serem um dos poucos indicadores
do mercado imobiliario brasileiro colocados a disposi¢do do publico.

De acordo com a pesquisa do més de FEV 2021 (ver Grafico 1), a variagdo acumulada em 12
meses dos precos unitarios das ofertas para venda de imoveis residenciais no Rio de Janeiro vem
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apresentando desde SET 2020 um valor positivo, ao contrario do que vinha ocorrendo nos meses
anteriores desde SET 2015.

8.3 De fato, em FEV 2021 a pesquisa acusou um aumento de 2,05% na variacdo acumulada nos 12
ultimos meses, insuficiente para compensar a inflagdo medida pelo IPCA, mas dando sinais de
alguma recuperacdo do mercado imobiliario da Cidade, apds os graves efeitos da recessdo de
2015/16.

8.4

Pode-se dizer que o impacto da pandemia em 2020/21 foi de certa forma compensado pela
diminui¢ao dos juros para os financiamentos habitacionais, pois nao foi observado na pesquisa da

FIPE-ZAP uma desvalorizagdo dos imoveis residenciais, como resultado das medidas sanitarias
de isolamento social.

B Variacao acumulada em 12 meses

Série histdrica do comportamento de preco medio de venda de imoveis residenciais (%)

-10%

jan/09
jun/0g
nov/09

abr/10
set/10

mai/12
outf12

fav/11
ago/13
jan/14
jun/14
jul/16

mar/13
nov/ 14
abr/15
set/15
fav/16
dez/16
out/17
mar/18
agn/18
jan/18
jun/19
nov/19
abr /20
set/20
fav/21

mai/17

IPCA (IBGE)

Rio de Janeiro e W édia (50 cidades)

Grafico 1 — Evoluciio dos precos médios de ofertas para venda de imdveis residenciais no Rio de Janeiro
Variacio acumulada em 12 meses, segundo a pesquisa FIPE-ZAP

8.5 Observamos a existéncia de diversos empreendimentos habitacionais do programa Minha Casa
Minha Vida, recentemente construidos na Avenida Padre Guilherme Decaminada, via que corta a
Avenida Brasil a pequena distancia da gleba avalianda.

8.5.1 Assim, o terreno apresenta inequivoco potencial para o uso residencial multifamiliar destinado as
faixas de renda média e baixa, acrescido do uso comercial na faixa frontal & Avenida Brasil.

8.6 Contudo, os programas habitacionais do Governo Federal destinados as faixas mais baixas de
renda sofreram modificagdes e ainda € incerto se readquirirdo a mesma expressao que tiveram até
passado recente.

8.7

Sopesando todos esses aspectos, consideramos que as condi¢es de liquidez da gleba para o seu
uso mais provavel (empreendimento residencial, com aproveitamento comercial junto a Avenida

Brasil), podem ser consideradas baixas, seja para aproveitamento imediato, seja para integrar
banco de terras para futura utilizagao.
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9.1

9.1.1

9.2

9.2.1

922

9.23

9.2.4

9.2.5

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Metodologia

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, utilizando-se inferéncia
estatistica com regressao linear.

Pesquisa de mercado e tratamento dos dados

Como amostra, foram utilizados efetivamente 33 dados de mercado, de um total de 36
pesquisados no mercado, constituidos por ofertas de terrenos na Zona Oeste do Rio de Janeiro,
coletadas neste més (MAR 2021) e constantes do Anexo III do presente Laudo de Avaliacao.

O tratamento de dados empregado foi o de regressdo linear multipla, de forma a criar um modelo
explicativo das variagdes de valores totais de vendas de terrenos na regio.

As variaveis independentes efetivamente utilizadas foram as seguintes:

a) V0 2018 (x;) — varidvel explicativa, proxy de localizagdo, quantitativa, continua e crescente,
correspondente ao indice fiscal da PCRJ para terrenos, expresso em UFIR/RJ de 2017; a
amplitude da amostra é de 583,293 UFIR a 2.466,936 UFIR;

b) Via (x2) — varidvel explicativa qualitativa, discreta e crescente, expressa por codigos
alocados, correspondente a classifica¢do hierarquica da via para a qual o terreno apresenta sua
testada principal, com os seguintes critérios (amplitude da amostra: de 1 a 3):

e Via arterial — 3;
e Via coletora —2;
e Vialocal —1;

c) ATE (x3) — varidavel explicativa, quantitativa, crescente, correspondente ao potencial
construtivo legal do terreno, resultado do produto de sua area pelo indice de aproveitamento
do terreno (IAT), conforme determinado pela legislagdo urbanistica, com amplitude da
amostra de 30.360,00 m? a 555.087,78 m?;

d) Topografia (x4) — variavel explicativa, qualitativa, dicotomica, discreta e crescente que
indica a topografia do terreno, conforme o seguinte critério:

e Terreno plano — 1;
e Terreno nao plano — 0.

A variavel dependente y € o valor total expresso em reais. A amplitude dos precos observados na
amostra varia de R$ 2.000.000,00 a R$ 42.000.000,00.

No calculo do modelo estatistico inferencial para a variagdo de valores totais, em fungdo das
variaveis independentes anteriormente descritas, foram efetivamente utilizados 33 dados de
mercado, com o emprego do Sistema de Regressdo Multipla SisDEA Windows. Os resultados
estdo apresentados a seguir € no Anexo IV:

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
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a) coeficiente de determinagio (R?) de 0,81 (0,78 de R? ajustado);

b) Rejei¢do da hipdtese nula do modelo, ou seja, de ndo existéncia de regressdo, ao nivel de
significancia de 1%;

c¢) Confiabilidade alta dos regressores (hipotese nula de ndo existéncia de regressdo rejeitada a
niveis de significancia inferiores a 4%);

d) Distribuigdo dos residuos sugerindo a normalidade na populagio, conforme se observa no
grafico de distribuicdo de frequéncia do Anexo 1V,

e) Correlagdes parciais entre as variaveis explicativas iguais ou inferiores a 0,75, em mddulo,
sugerindo a inexisténcia de colinearidades fortes entre elas, que pudessem merecer atengdo
especial;

f) Residuos em forma de nuvem aleatoria, sugestiva de homocedasticidade na populagao,
conforme o grafico de residuos da variavel dependente do Anexo 1V;

g) Nédo existem pontos influenciantes (ver Grafico da Distancia de Cook no Anexo IV) e
outliers, na acep¢ao da NBR 14653-2/2011;

h) Sentidos de variagdo do valor total de venda, com cada uma das variaveis, compativeis com os
esperados:
e Valorizacdo com a localizagdo expressa pelo indice fiscal da PCRJ;
e Valorizagdo para os terrenos situados em vias de maior hierarquia;
e Valorizagdo com o aumento do potencial construtivo do terreno;
e Valorizagdo para a condicao de terreno plano.

9.2.6 Diante desses resultados favoraveis, adotamos a seguinte fungdo estimativa para expressar as
variagOes de valores de oferta para venda de terrenos na Zona Oeste do Rio de Janeiro:

Valor total = e”+15,14155062
-726,1948401 / VO 98
+0,06232762143 * ViaZ?
+2,517561978E-006 * ATE
+1,289891428 * Topografia)

9.2.7 Foram ainda testadas outras varidveis independentes, como o numero de frentes, o uso do solo
predominante e a distancia a estagdo de trem mais proxima, mas elas se revelaram pouco

relevantes nos testes das hipoteses nulas dos respectivos regressores.

9.2.8 Assim, no caso da gleba avalianda, foram adotados os seguintes valores para as variaveis do

modelo:
e V02018: 1.848,058 UFIR;
e Via: 3 (Av. Brasil = via arterial);

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
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9.3

9.3.1

9.3.2

9.33

10.

9.4

9.5

e ATE: 2x116.358,10 m? =232.716,20 m?

(ndo sera descontada a area do logradouro que atravessa a gleba, em
funcdo do que dispde o inciso Il do artigo 8° da LC 116/2012);

e Topografia: 1 (plana).
Resultados

Com os valores de entrada no modelo, obtivemos os seguintes resultados para o intervalo de
confianga a 80% do valor de oferta para venda da gleba avalianda, bem como para o campo de
arbitrio (£15%) em torno da estimativa pontual:

e Limite inferior do intervalo de confianca a 80%: R$ 23.388.068,61
e Limite inferior do campo de arbitrio: R$ 24.711.985,36
e Estimativa pontual: R$ 29.072.923,95
e Limite superior do campo de arbitrio R$ 33.433.862,54
e Limite superior do intervalo de confianga a 80%:  R$ 36.139.577,03

Como o modelo se refere a valores de oferta, utilizamos um fator de elasticidade da informagao
de 0,85, dentro do campo de arbitrio normativo e levando em consideracdo a baixa liquidez hoje
existente no mercado, para dar conta das inevitaveis redugdes de valores de oferta, em fungao das
negociagdes entre compradores e vendedores. Estima-se, portanto, o seguinte valor de compra e
venda para a gleba avalianda:

0,85 x R$ 29.072.923,95 = R$ 24.711.985,36

O intervalo de valores admissiveis para a gleba, seguindo-se os critérios do subitem A.10.1.2 da
NBR 14.653-2 corresponde a:

Limite inferior do intervalo de valores admissiveis = R$ 24.711.985,36
Limite superior do intervalo de valores admissiveis = R$ 31.778.638,44

ESPECIFICACAO DA AVALIACAQ

Grau de fundamentag¢do — Foi atingido o Grau II de fundamentagdo para o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, o maximo que € possivel atingir com a utilizacdo do
campo de arbitrio.

Grau de precisao — Foi atingido o Grau I de precisdo para a estimativa do valor de oferta da
gleba avalianda.

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
E-mail: cgmconsult@terra.com.br — Telefone: (21) 2532 2044
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11.  CONCLUSAO
O valor de mercado para venda do Lote 2 do PAL 45.766, situado na Avenida Brasil, 55.460, no
bairro de Santa Cruz, Municipio do Rio de Janeiro, levando em considerag@o a vistoria do terreno
¢ a pesquisa de mercado realizada na regido, ¢ o exposto a seguir, com arredondamento para
dezenas de milhares de reais:

Valor de avaliagdo: R$ 24.700.000,00 (vinte e quatro milhdes e setecentos mil reais)

Limite inferior do intervalo de valores admissiveis: R$ 24.700.000,00
Limite superior do intervalo de valores admissiveis: R$ 31.800.000,00

Rio de Janeiro/RJ, 19 de marco de 2021
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ANEXO 1

LOCALIZACAO DA GLEBA
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Imagem orbital da gleba (Fonte: GoogleMaps)
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ANEXO IT

FOTOGRAFIAS
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g —

FOTO 2 - Vista do interior da gleba, tomada do logradouro que a atravessa, no trecho em que este
acompanha a divisa lateral esquerda do terreno. Ao fundo vé-se o muro das antigas instalacdes da Localiza e,
a esquerda, o muro (mais baixo) da parte do terreno que abrigou uma construcio hoje demolida.
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FOTO S - Vista da gleba, com o muro da Localiza ao fundo

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
E-mail: cgmconsult@terra.com.br — Telefone: (21) 2532 2044






CG M Consultoria e Projetos Ltda

ANEXO III

DADOS AMOSTRAIS
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DADOS DE MERCADO - GLEBAS EM OFERTA NA ZONA OESTE DO RIO DE JANEIRO

Enderego

Complemento

Bairro

Informante

Telefone do
informante

V0 98

Via

Area total

IAT

NO
frentes

Topo-
grafia

V Unit

Valor total

1* | AVENIDA BRASIL, 53119 SANTACRUZ | BARAO IMOVEIS | 1 )3?2270' 1848058 | 3 | 5571000 | 29 | 47.420,00 2 1 | 13000 | 308230000
2 | AVENIDA BRASIL, KM 46,5 EFI{_%:ROG'\SCDONALDS SANTACRUZ | FLAVIATAVORA | 1 )383238' 1848058 | 3 | g4a0500 | 290 | 16573000| 1 | 4o7.64 | 4200000000
3 ,‘:\XEE'T%AA%O&A;%’;S VIEM LOTE 1 PAL 25149 GUARATIBA | RPISANI (22031%98' 246693 | 3 | 3340600 | 15 | 50.244.00 1 0 | 1940 | 4000.000,00
4 | AVENIDADOM JOAO VIPROX A ,'\EA'\/Q(';EEQZE AO BRT GUARATIBA | RODRIX @07 | 2466936 | 3 03.00000 | 15 | 139.600.00 | 0 | 4530 4.500.000,00
5 | AVENIDA GASPAR DE LEMOS GUARATIBA | MORAR BEM (21159300 | 891,028 1 6700000 | 150 | 13050000 | 1 | 10020 | 9850000000
6 | AVENIDA JOAO XXl EM FRENTE AON°4251 | SANTACRUZ |RC GIRAO (21)98854- | 693,022 2 100.000.00 | 2% | 20000000 | 1 | 10000 | 10-000.000,0
7 g\égxﬁmig\gzgau”-”mw AO LADO DO EXTRA SANTA CRUZ ESQSK”E-RS (2;)73:(?7' 924,029 | 2 | 15965000 | 290 | 250.90000| 2 1 | 10004 | 13:000.00000
8 S\éE'Xm/':SE,R 2ESOUILHERME AV. BRASIL SANTA CRUZ mﬁﬁf\;{ s | 9402 3 76.400,00 | %0 | 150.800,00 | 2 ' | 170,16 | 13:000.000,00
9 | ESTRADA CABUGUDEBAIXO | EMFRENTE AON°767 | SANTACRUZ |E GIOVANELLI (21212%65' 742523 | 1 | 59,0000 | 5 | 88.500,00 1 1 | aaq 3.800.000,00
10 | ESTRADA CANAL DO GUANDU SANTA CRuz | ROSCIEN @193 | e93022| 1 |, s3s | 29 | 1s0sa876| 2 1 | 10551 | 10.000000,00
110 | e O CUANDY: SANTACRUZ | ALEX COUTINHO | B1)80%17 | go3.009 | 1 | 4300 | 2% | 173.086.00 | 2 1 | sae6 3.000.000,00
12 | gy DA CANAL DO GUANDL: SANTACRUZ | gROVEes @1 e | se3022| 1 100.000,00 | 29 | 200.000,00| T | 9500 9.500.000,00
3 E/SI\JTRADA CANAL DO GUANDL: SANTA CRUZ S;gsK”E_RS @1 e | 93022 1 100.000,00 | %9 | 200.000,00| T | 9500 9.500.000,00
4 E/SNTRADA CANAL DO GUANDL: SANTA CRUZ gggSK”éRS Gl e | 93022 1 100.000,00 | %9 | 200.000,00| T | e500 9.500.000,00
s g/SNTRADA CANAL DO GUANDU. SANTA CRUZ gggSK”E_RS @ 2523221_ 6930221 1 1 400.000,00 | %%° | 200.000,00| T | 95,00 9.500.000,00
6 g/SNTRADA CANAL DO GUANDL: SANTA CRUZ Egg?(”E_RS @ 25233321_ 6930221 1 | 400.000,00 | #%° | 200.000,00 | T | 9500 9.500.000,00
17 g DA CANAL DO GUANDL: SANTACRUZ | gROSE oS @1 e | s93022| 1 100.000,00 | %% | 200.000,00 | T | 9500 9.500.000,00
18 | ESTRADA DA ILHA, 2873 GUARATIBA | IARTOS P (21)99341- | 188,097 | 2 167.50000 | 150 | 251.250.00 | 1 1 | 17045 | 28:500.000,00
19 | o ThADA D oA 1A ESQ SANTA CRUZ | REMAX @UOT9T | 63527 1 200000.00 | 2% | 40000000 | 2 1 |7500 | 15:000.00000
20 | ESTRADA DA LAMA PRETA, SN | PAL 25567 Lt 15 a 25 SANTA CRUZ | SERGIO CAsTRO | ¢! )123385' 63527 | 1 | 50900000 | 290 | 418.00000 | e 15.000.000,00
21 | ESTRADA DA URUCANIA 1356 | Th PREITE QE%/SETS PACIENCIA | JAPS (@1 ggg?“' 834851 | 3 | 2531300 | 2% | 5662600 1 0 |y | 3500.000,00

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
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Endereco

Complemento

Bairro

PEDRA DE

Informante

Telefone do
informante

(21) 99887-

V0 98

Via

Area total

NO
frentes

Topo-
grafia

V Unit

13691

Valor total

22 | ESTRADA DO CATRUZ o, | GRUPO PRIORI b 750,773 | 2 | 3500000 | % | 54.000,00 1 1 | 16380 | 590000000
23 | ESTRADA DO MAGARGA IfzﬁﬁggNﬁl; 1|)7 o (EWPR ((B:SXANPE()::E Eﬁiﬁﬁﬁgo @ )328?546_ 1501547 | 3 | 33.000,00 | %% | 82.500,00 ! ' |e00,00 | 19:800.00000
25 EEERF‘?L?: O GDAMELEIRO, GUARATIBA | NICOLE ; 693,022 | 1 | 5400000 | 150 | 51.000.00 2 1 | yyarn 3.900.000,00
26 | ESTRADA DO MORRO CAVADO GUARATIBA | AMERICO LOPES | (PN2220- | 799 095 | 1 4000000 | 159 | 60.000,00 1 0 | 6250 2.500.000,00
27* | ESTRADA DOS PALMARES 3000 | PAL 25567 It 8 SANTA CRUZ JB%EQ:SUSTO (21)2?‘73‘7‘75' 773874 | 1 | 5300500 | 290 | 46.050.00 2 1 | 0.0 1.400.000,00
28 | ESTRADA DOS PALMARES, 301 SANTA CRUZ fglfg?ém” ( 10)9201984' 773874 | 1 | ye5032.00 | 290 | 53186000 ! 1 | ass 17.146.800,00
29 | ESTRADA PAIVA MUNIZ, 3944 ’T*R'(T:L?A'\SEST DAS GUARATIBA | R7 IMOVEIS (31)2?23593' 891,028 | 1 | 3500000 | % | 57.000,00 1 0 |spgs 2.000.000,00
30 gﬁgﬁ%@ opPORIO SANTACRUZ |RMRSALMEIDA | (218982 | 693,007 | 1 102.000.00 | 2% | 20400000 | 2 1 | 4706 4.800.000,00
31 gﬁ}?“;@gﬁm DORIO Pyt SANTA CRUZ | SERGIO CASTRO | (#1222 | 693022 | 1 | o0\ 00 1290 | 10680200 | 2 1 | ss80 5.500.000,00
32 | RUA AGUANIL sanTA CRuz | ROSERO (21198795 | 583,203 | 2 35.00000 | 290 | 70.000,00 2 1 | 5744 | 900000000
33 | RUA ALOES %'%ZOLT 19LT 20 PAL GUARATIBA ﬁﬁﬁfy\( (@1 )722220' 64352 | 1 | 5054000 | 150 | 30.360.00 1 1 | 9544 | 6:000.000,00
34 | RUA CAMPO LIMPO, SIN SANTA CRUZ | ELIZA PAZ (21%23%88' 583293 | 1 | 7754380 | 200 | 55508778 | 2 1 | soaa 14.000.000,00
35 | RUA DO FRAGOSO GUARATIBA | PATRICIA (212532296' 64352 | 1 | 5500000 | 150 | 37.500.00 1 1 | 1g000 | 4850000000
36 | RUA MOACIR BARBOSA, 50 SQAANPE?E RIO IMOB (218)233 5 | 96528 1 112.000.00 | 2% | 22400000 | ! 0 | 446a 5.000.000,00

Nota: (*) Dado ndo considerado.

Sede: Av. Almirante Barroso, 22, grupo 1206 — Centro — Rio de Janeiro
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO
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Modelo do SisDEA
Autor: Sérgio Antdo Paiva
Modelo: 2021 03 18 Zona Oeste Terrenos

Data de criacdo: 18/03/2021

Equagbes
Equacdo de Regresséo:

Ln (Valor total) =
+15,14155062
-726,1948401 / vO 98
+0,06232762143 * Via?
+2,517561978E-006 * ATE
+1,289891428 * Topografia
Funcgdo Estimativa:

Valor total = e”(
+15,14155062
-726,1948401 / VO 98
+0,06232762143 * Via?
+2,517561978E-006 * ATE
+1,289891428 * Topografia)

Dados do modelo: 36
Dados utilizados: 33
Variaveis do modelo: 12

Variaveis utilizadas: 5

Estimativa
0,855782277

Regressao
0,900584445

Coef. de correlagdo

Coef. de determinagao 0,811052342 | 0,732363306
Desvio padrao 0,31568929 | 4416121,24
Normalidade: | [ 66, 90, 100] |
Variavel Média Minimo Maximo | Coeficiente t Sig(%) | transf

V0 98 0,00 0,00 0,00 -726,19 -2,71 1,15 1/x
Via 3,00 1,00 9,00 0,06 2,22 3,45 X2
ATE 179.533,50 | 30.360,00 |555.087,78 0,00 5,61 0,01 X
Topografia 0,82 0,00 1,00 1,29 7,68 0,01 X
Valor total 15,92 14,51 17,55 15,14 39,21 | 0,01 | In(y)
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Analise da Variancia

Fonte de Variagao S0Mma dos Graus de Quac’:ir?do F calculado
Quadrados  Liberdade Médio
Explicada 11,9780218 4 2,9945054 | 30,0473
Nao explicada 2,79047238 28 0,0996597
Total 14,7684941 32
Correlagdes isoladas
l.. Variavel Transf. Alias %1 %2 x3 x4 y
VO 98 1/x x1 0 -0,75 0,26 0,49 -0,09
IVia e x2 -0,75 0 -030 -031 0,18
ATE X x3 026  -0,30 0 0,29 0,53
.Topografia % x4 0,49 -0,31 0,29 0 0,62
Valortotal my) y 009 018 05 06 0
Correlagées com influéncia
.. Variavel Transf.  Alias x1 x2 x3 x4 y
V0 98 1/x x1 0 041 021 058 046
Via ¥ x2 0,41 0 0,40 0,25 0,39
ATE X %3 0,31 0,40 0 0,51 0,73
Topografia X x4 0,58 0,25 0,51 0 0,82
Valor total Inty) y 0,46 0,39 0,73 0,82 0

Residuos da regressao

25
2

Residuos Regressido

1,51

11
0,5

1

0
051
1
151

-2

25

Distancia de Cook

VR S N S - SO S T T A
P 5B 76 10 121314151817 | 192042223246 % e ggp 371 1 33935
0 7 4 6 8 10 12 14 18 20 22 24 26 28 30 32 3M 3B
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Valores observados x valores estimados

40,000,000
35.000.000
30,000,000

B 25.000.000

£ 20000000

" 15.000.000-
10.000.000{ 3

5.000.000 Lo PB5E

10.000.000 20.000.000 30.000.000 40.000.000
Observado

Normalidade dos residuos

0,451
04
0,35 |
0,3
0,251
02

0,15
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Modelo:

2021 03 18 Zona Oeste Terrenos C

Data de Referéncia:

quinta-feira, 18 de margo de 2021

Informacoes Complementares:Glebas na Zona Oeste

Dados para a projecao de valores:

e V0 98 = 1.848,058
eVia=3

e ATE =232.716,20
e Topografia=1

e Endereco = Av Brasil ~55.410

e Complemento = Lt 2 PAL 45.766
e Bairro = Santa Cruz

¢ Informante = Avaliando

e Telefone do informante =

Valores da Mediana para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio (RS/m? ATE)
e Minimo = 100,50

e Médio=124,93

e Maximo = 155,29

eValor Total (RS)

e Minimo (19,55%) = 23.388.068,61
e Meédio =29.072.923,95

o Maximo (24,31%) = 36.139.577,03

eintervalo Predicdo (RS)

e Minimo (37,38%) = 18.204.533,72
e Maximo (59,70%) = 46.429.912,46
e Minimo (IP) = 78,23

e Maximo (IP) = 199,51

eCampo de Arbitrio (RS)
e RL Minimo =24.711.985,36
e RL Maximo =33.433.862,54
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@ ENGEBANC

SOLICITANTE

Calcada S.A.

INTERESSADO

Calcada S.A.

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Rua Wilfred Penha Borges, 910 - lote 2 - quadra 7 22790-871

BAIRRO CIDADE UF

Recreio dos Bandeirantes Rio de Janeiro RJ
AREAS

TERRENO 11.418,00 m?

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO
R$ 33.080.000,00
(Trinta e Trés Milhdes Oitenta Mil Reais)
VALOR DE LIQUIDEZ

R$ 23.160.000,00
(Vinte e Trés MilhGes Cento e Sessenta Mil Reais)
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01. DATA DA VISITA

25/05/2021

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Rua Wilfred Penha Borges, 910 - Lote 2 - Quadra 7 22790-871
BAIRRO CIDADE UF

Recreio Dos Bandeirantes Rio De Janeiro RJ

03. FINALIDADE

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicBes
do mercado vigente.”

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

A regido onde se encontra o imével avaliando tem ocupagdo residencial, predominando ainda
edificacdes residenciais de padrdo médio e médio bom.

O bairro do Recreio dos Bandeirantes tem bom desenvolvimento, sendo procurado e valorizado p/ fins
habitacionais coletivos. Situa-se a cerca de 45 km do Centro da cidade. O comércio local mais intenso
situa-se na Av das Ameéricas, principal via do bairro e onde encontramos lojas variadas, shoppings,
postos de gasolina, hipermercados, etc. Por este logradouro também passam diversas linhas de onibus
e a linha de BRT que fazem a ligacdo com demais bairros da zona oeste ou zona sul, norte e centro da
cidade.

A regido possui facil acesso por rua pavimentada e também com acesso opcional em rua de terra em
boas condicdes de rolagem, dispondo de toda infra-estrutura disponivel no municipio, tais como: redes
de energia elétrica e telefnica, sistema de abastecimento de &gua, coleta de lixo, sistema de
escoamento de aguas pluviais, iluminagdo publica, transporte coletivo, escolas e igrejas.

Bairro Antigo
CARACTERISTICAS Ocupacao Principal Residencial
DA REGIAO Padr&o Predominante Médio

Trafego Local Reduzido

Laudo N° 0951 / 2021 - P&g. 2
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04.01 SERVICOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

x |Agua Tratada Gas Encanado
X |Esgoto Sanitario oleta de Lixo
SERVICOS X |Energia Elétrica ransporte Coletivo
PUBLICOS x |lluminag&o Publica azer
X |Pavimentacéo Asféltica Comeércio
x |Rede de Telefonia x fArborizacéo
. R . Até De Acima de
Tipo / Distancia 500m 500 a 1000 m 1000m
Transporte coletivo X
Comércio X
EQUIPAMENTOS Rede bancéria X
COMUNITARIOS Escola X
Saude X
Seguranca X
Lazer X
05. ZONEAMENTO
ZONEAMENTO Zona Especial 5 - ZE5
TAXA DE OCUPAGAO Sob consulta
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO Sob consulta

06. TERRENO

DADOS GERAIS DO TERRENO

Trata-se de terreno com topografia plana sem benfeitorias cercado com arame farpado e onde existem
02 edificagbes simples que conforme informacao do Sr. Diogo ( representante do proponente que
acompanhou a vistoria ) séo para uso do caseiro e serdo demolidas. O terreno precisa de aterro pois
est4 abaixo do nivel do logradouro o que pode contribuir para acumulo de agua. O terreno possui
vegetacdo de pequeno, médio e grande porte. A testada oficial é para Av do Canal, que ndo possui
pavimentac&o e ndo possui infra-estrutura. A testada lateral esquerda é para Rua Wilfred Penha
Borges sendo pavimentada e com infra-estrutura. Apesar de na guia de IPTU constar a numeragéo 910
e uma construgdo com 717 m2, no local ndo ha a construgéo e somente as 02 edificagcdes simples
citadas e o terreno ndo possui identificagdo numerica, placa ou marcos de identificagéo. Foi
identificado pelo apontamento do responséavel pela construtora Sr. Diogo, pela localiza¢&o do laudo
anterior elaborado pela Engebanc e que baseou-se na Planta do PAL apresentada e no mapa do

google.
FORMATO Irregular
TOPOGRAFIA Plano
SITUACAO Esquina
FRENTE 79,00 m
~ LATERAL DIREITA 155,10 m
DIMENSOES
LATERAL ESQUERDA 143,50 m
FUNDOS 74,00 m
AREA DO TERRENO AREA TOTAL 11.418,00 m2

COMENTARIOS

07. OUTRAS INFORMACOES

COMENTARIOS

Laudo N2 0951 / 2021 - P4ag. 3
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08. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatérios determinados pela Norma Bra sileira - NBR 14.653-2 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Métod o Comparativo de Dados do
Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade d o0 mercado imobiliario para o objeto
deste trabalho.

Para a determinacdo do valor do imével em estudo, procedemos u ma cuidadosa pesquisa de
valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacdo dos elemen  tos comparativos, facultou a
determinacdo do melhor valor.

08.01 AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Area de Terreno 11.418,00 m?
Valor Unitario Homogeneizado R$ 2.897,42 /Im2 (Conforme Anexo)
Valor de Avaliacédo R$ 33.082.733,18

Valor de Mercado:

R$ 33.080.000,00 (Trinta e Trés MilhBes Oitenta Mil  Reais)

08.02 AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imdvel poderéa ser vendido em ¢ ondi¢des imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado R$ 33.080.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
Valor de Liquidez R$ 23.156.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 23.160.000,00 (Vinte e Trés MilhGes Cento e Sessent a Mil Reais)

Laudo N° 0951 / 2021 - Pag. 4
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09. COMENTARIOS

N° da Matricula Cartério

168.650 9° Oficio de Registro de Iméveis da cidade d o Rio de Janeiro

Outra documentacéo
IPTU 0.356.899-5

Comercializagao

I:l Normal egular Benta Euim

Localizagao

|:|Otima Boa I:’?egular Ijiuim

Coordenadas Geogréficas
23°01'27,13"S /| 43°30'51,36"0

Outros comentarios

- A regido onde situa-se o terreno avaliando é denominada com o Pontal Oceanico, no conceito de
bairro planejado, possuindo acesso pela Av das Américas, em frente ao BRT Notredame, com portal
de entrada, mas ainda sem guarita e cancela, tem também acess o0 pela Estrada do Pontal e pelo
logradouro do avaliando Rua Wilfred Penha Borges. Existem 0 5 condominio grandes de padréo

médio a médio bom de construtoras conceituadas no mercado co mo Calper (Cond. Frames), Cyrela
(Cond. Ocean), Even (Luar do Pontal) e Calgada S.A. (Maui). C onforme informacGes nos
condominios do local os mesmos oferecem aos moradores, medi ante taxa no condominio, servigo
de dnibus até o Jardim Oceénico. Existem também galerias de | ojas em 02 empreendimentos. A

ocupacéo no local estd em crescimento, tendo amplas ofertas mas com boa aceitagdo no mercado.

- A matricula menciona a averbacdo de construgdo de prédio n° 910 ( sem habite-se ) e a guia de
IPTU menciona essa construgao com 717 m2 e terreno com 11.418 m2, porém no local ndo ha placa
com identificacdo de numeracé@o e e trata-se s6 do terreno e 02 edificagbes simples (casas do

caseiro) que foi informado pelo representante da construto ra Sr. Diogo que serdo demolidas. A
presente avaliagdo é somente do terreno, desconside  rando as edificagdes simples;

- O perimetro do terreno foi extraido da matricula mencionad a no quadro acima. A area do terreno
foi extraida da guia de IPTU mencionada no quadro acima. Osda  dos referentes a localizagao, foram
obtidos pelo apontamento da pessoa que acompanhou a vistori a, 0 representante da construtora,
sr. Diogo e pela dados informados laudo anterior n® 0011/201 8, elaborado pela Engebanc e que
baseou-se na documentagao fornecida pela empresa do PAL.

- A documentacéo fornecida e utilizada na elaboracdo deste L  audo de Avaliacdo é por premissa
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas medi¢cdes de campo.

- Avaliagdo considerando-se o imével livre de 6nus e/ou dividas de quaisquer natureza.

10. ANEXOS
I CROQUI DE LOCALIZAGAO
Il. DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Il SITUAGCAO PARADIGMA
\YA ELEMENTOS AMOSTRAIS - PESQUISA

11. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicao de V.S.as. para eventuais esclarecime  ntos de dividas ou questdes suscitadas
por este trabalho.

RIO DE JANEIRO, 31 DE MAIO DE 2021

_,_/__7 o _/-_ R

ARQ.2 JAQUELINE BELLO DE ANDRADE PEIXOTO
CAU A93885-8
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZACAO

AVALIANDO

Google Earth

Laudo N° 0951 / 2021 - Croqui de Localizacéo
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

LOGRADOURO AV CANAL CANAL ( COBERTO POR VEGETAGAO)

EDIFICAGAO SIMPLES ( CASA DO CASEIRO) TERRENO

Laudo N2 0951 / 2021 - Doc. Fotografica
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

= et

RUA
WiLrReD Pexwa Borees

(ARMADOR)

PLACA DO LOGRADOURO DA LATERAL LOGRADOURO RUA WILFRE D PENHA BORGES

TERRENO TERRENO

TERRENO TERRENO

Laudo N2 0951 / 2021 - Doc. Fotografica





@ ENGEBANC ELEMENTOS COMPARATIVOS
INFORMANTE 1
CONTATO ERNANI IMOVEIS - 21 - 99984-1158
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 20.000,00 m? FRENTE 155,00 m PROFUNDIDADE 129,03 m
1 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 150,00 SITUAGCAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZAGAO MELHOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 80.000.000,00
INFORMANTE 2
CONTATO ANA CORRETORA - 21 -99981-9581
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO  RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 24.000,00 m? FRENTE 87,00 m PROFUNDIDADE 275,86 m
2 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 150,00 SITUAGAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZACAO MELHOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 105.000.000,00
INFORMANTE 3
CONTATO FRANCISCO IMOVEIS - 21 - 97263-8292
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 10.000,00 m? FRENTE 160,00 m PROFUNDIDADE 62,50 m
3 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 150,00 SITUAGCAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO.LOCALIZACAO INFERIOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 40.000.000,00
INFORMANTE 4
CONTATO FRANCISCO IMOVEIS - 21 - 97263-8292
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO  RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 12.000,00 m? FRENTE 160,00 m PROFUNDIDADE 75,00 m
4 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 150,00 SITUAGAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZAGAO INFERIOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 48.000.000,00
INFORMANTE 5
CONTATO RJ BARBOSA IMOVEIS - 21- 96934 -7808
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO AV DAS AMERICAS
BAIRRO RECREIO DOS BANDEIRANTES MUNICIPIO RIO DE JANEIRO UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 8.800,00 m? FRENTE 80,00 m PROFUNDIDADE 110,00 m
5 CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Plano
INDICE LOCAL 150,00 SITUACAO Esquina
MELHORAMENTOS 105,00
COMENTARIOS TERRENO PLANO E SEM BENFEITORIAS E NAO ALAGADICO. LOCALIZACAO MELHOR
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 40.500.000,00
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INFORMAGOES BASICAS

ENDERECO Rua Wilfred Penha Borges, 910 - Lote 2 - Quadra 7

BAIRRO Recreio Dos Bandeirantes MUNICIPIO Rio De Janeiro UF RJ
CLASSE Residencial TIPO Terreno

INFORMAGOES GERAIS

AREA DE TERRENO 11.418,00 m? TOPOGRAFIA Plano

FRENTE 79,00 m SITUAGAO Esquina

PROF. EQUIVALENTE 144,53 m INDICE LOCAL 100,00

MELHORAMENTOS 100,00

e e O O T

N2 Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Terreno Frente R$ / m? Ffrente  Fprofund Ftopog Fesq Farea Fmelh Ftransp Homog

1 R$ 80.000.000,00 0,90 R$ 72.000.000,00 20.000,00 155,00 R$ 3.600,00 0,84 1,06 1,00 1,00 1,05 0,95 0,67 RS 2.146,19
2 RS 105.000.000,00 0,90 R$ 94.500.000,00 24.000,00 87,00 RS 3.937,50 1,20 1,09 1,00 1,05 1,05 0,95 0,67 R$ 3.612,47
3 R$ 40.000.000,00 0,90 R$ 36.000.000,00 10.000,00 160,00 RS 3.600,00 1,10 1,10 1,00 1,00 0,97 0,95 0,67 R$ 2.675,53
4 R$ 48.000.000,00 0,90 R$ 43.200.000,00 12.000,00 160,00 R$ 3.600,00 1,10 1,10 1,00 1,00 1,01 0,95 0,67 RS 2.800,30
5 R$ 40.500.000,00 0,90 RS 36.450.000,00 8.800,00 80,00 RS 4.142,05 1,20 1,10 1,00 1,00 0,94 0,95 0,67 R$ 3.252,61

Média Aritmética RS 2.897,42
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA
Limite superior RS 3.766,65
Limite inferior RS  2.028,19
GRAU Il GRAUII GRAU |
Média Saneda RS 2.897,42
Desvio Padrdo RS 561,35
Coeficiente de variagdo 19,37%
<=30% <=40% <=50%
Total de elementos saneados 5
t de Student 1,53
Intervalo de confiabilidade 34,80%
Intervalo de confianga
Superior 14,82% RS 3.326,86
Inferior -14,82% RS  2.467,98
Grau de Precisdo n
Valor Total do Imével RS 33.082.733,18

Grau de Fundamentagdo n

Terreno R$ 2.897,42 «x 11.418,00 m? X 1,00 X 1,00

n
Pod
-

33.082.733,18
Total = R$ 33.082.733,18

Ffrente Fator Frente Corrige a diferenca entre as frentes efetiva entre as amostras e o avaliando

Fprofund Fator Profundidade Corrige a diferenga entre as profundidad ival entre as eo liand

Ftopog Fator Topografia Corrige a influéncia da topografia das e o avaliand

Fesq Fator Esquina Corrige a influéncia de frentes multiplas das amostras e avaliando

Fa Fator Area Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenga de dreas entre as amostras e o avaliando
Fmelhor Fator Melhoramento Corrige a influéncia das melhorias urbanas existentes entre as amostras e o avaliando

Ftransp Fator Transposi¢do Corrige a diferenca de indice local ou fiscal entre as amostras e o avaliando

Fextra Fator Extra Corrige .....
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TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAEAO NO CASO DE UTILIZ AiAO DO TRATAMENTO POR FATORES |ABNT NBR 14653-2:20 11'

~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
11l L} |
- L Completa quanto a - | -
Caracterizagdo do imével Completa quanto aos fatores | Adogdo de situagdo
1 R todos os fatores L R 2
avaliando R utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a R N
L N X " informagGes
todas as caracteristicas| Apresentacdo de informagGes .
e . , relativas a todas as
Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas as L,
3 o caracteristicas dos 2
mercado com foto e caracteristicas dos dados dados
caracteristicas analisadas
correspondentes aos
observadas pelo autor -
fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
para o conjunto de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que,
com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

SOMATORIA

8

TABELA4 - ENﬁUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAiAO NO CASO DE UTlLIZAiAO DE TRATAMENT O POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no
minimo no Grau Il

6

Itens 2 e 4 no Grau ll e os
demais no minimo no Grau |

4

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAU II

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAiAO DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO TRATAMENTO PO R FATORES

DESCRIGAO Grau
1] 1 1
Doy e e e <=30% <=40% <=50%
[ INTERVALO DE CONFIANGA | 34,80% |
| QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 25/05/2021
1. DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificagdo do imével: Calgada S.A.
1.2 Enderego: Rua Wilfred Penha Borges, 910 - lote 2 - quadra 7
Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ
1.3 Uso Atual do Imovel: RESIDENCIAL Uso Pretendido: RESIDENCIAL

1.4 Coordenadas Geogréficas: 23°01'27,13"S / 43°30'51,36"0O

1.5 Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Anexo |

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REF ERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAGAO

2.1. O imével esta cadastrado em alguma lista pablica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos 6rgaos
ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipios de S&o Paulo).

Ndo [ sim [] Nao existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:
Orgso Ambiental Estadual: INEA-RJ
Orgao Ambiental Municipal:
Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.
2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar copia.

N&o [sim Que tipo? Quando?
2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imével avaliando estéo cadastrados em alguma lista publica oficial de
areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgados ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG,
INEA/RJ, Municipios de S&o Paulo e Sdo Caetano do Sul/SP).

N&o [ sim Qual enderego do imdvel na vizinhanga?

[] Nao existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgso Ambiental Estadual: INEA-RJ

Orgao Ambiental Municipal:

Lic-f.1
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGA O

3.1. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imével Passado Presente
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. O O
Respiros, bocais de enchimento, tubulagées saindo do solo ou pogos de monitoramento. O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas. O O
Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos). 0 0
Quais produtos?
Corpos d'agua (rio, pogo, lago, lagoa). )

p qu ( poco, lag goa) [ sim [ Néo 0 0
Se poco de &gua, possui outorga?
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagao, ocorréncia de animais 0 0
mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.
Explosao ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou 0 0
combustivel.
Outros. Descrever: O O

Fonte de Informacé&o:

Observagdes e/ou justificativas:

3.2. No entorno * do imével avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no
solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteracdes na vegetagao, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre outras?

Resposta: Nao

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situa¢des demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas indus triais considera-se
como entorno o raio de 100 metros a partir dos limi  tes do imével.
Lic-f.2
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

3.3. No entorno_ do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras como:

Atividade Existe N&o Existe ntlilnofoarg?s?\?el
Indlstrias. Quais? 0 O O
Mineradora. Quais? 0 O O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. u O O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. O | |
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. u O O
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: u O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo n
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou O O
deteccéo de substancias toxicas. Se sim, que tipo?

Outros. Descrever: O O O

Fonte de Informacéo:

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, indUstria, oficina mecanica, etc.?

Observagdes e/ou justificativas:

Lic-f.3
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

QOcorréncias no imoével Passado Presente
Inddstrias. Quais? O O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. O O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. O O
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. O O
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas. O O
Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servigo de salde. Descrever | O
Comércio. Que tipo: O O
Outros. Descrever: O O

Fonte de Informacé&o:

Observagdes e/ou justificativas:

4.2. Informagdes ou observagdes complementares:
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6.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGCAO EM IMOVEIS URBANOS

PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentacdo descrita no item 4.2, que tem como
objetivo nortear o Banco para a realizagdo de Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagéo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3. Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas ap6s
um diagnéstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigacdo dos eventos ambientais.

RESUMO

6.1 Indicios de Contaminac&o no Imdvel: N&o [J sim

] informacso insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estédo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na
questdo 2.3?

N&o [ sim - Indique o local:

[] Nao existe lista pliblica de areas contaminadas

6.3 No entorno foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?

Nso [ sim - Indique o local:

[ Informagso insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

ARQ.2 JAQUELINE BELLO DE ANDRADE PEIXOTO

CAU A93885-8 Engebanc Engenharia e Servicos Ltda

Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada
___/___ = _/" ‘\.___f/\
' ) 69.026.144/0001-13
Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Incluido por deliberagéo do Conselho de Autorregula ¢do, em 13 de agosto de 2015.

Revisto e atualizado pela Deliberagdo n° 007, de 10  de agosto de 2017.
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ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imOvel (prese  nte e/ou passado), conforme disponibilidade.

=
AVALIANDO

Google Earth
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Rio de Janeiro, 29 de Mar¢o de 2022.

A .
Calgada
At. Bruno Oliveira,
Ref.: AVALIACAO - ESTOQUE.
Conforme sua solicitagdo, efetuamos uma vistoria nos iméveis abaixo indicados, na inten¢do de proceder
avaliagdo de mercado para 0s mesmos:
SPE Bloco Unidade Valor:
Vision Office Unico 801 173.205
Vision Office Unico 815 97.425
Amadeus Mozart Unico 405 213.400
Leonardo da Vinci Unico 904 612.222 i
Leonardo da Vinci Unico 905 612.222 i
Chopin BL2 404 624.898 '
02 Evolution 5 Corporativo Corporativo 205 1.488.659
02 Evolution 5 Corporativo Corporativo 301 1.688.479
02 Forest BI 06 -Forest 131 389.649
MAP Band Loja Lj 1032 3.395.000
MAP Band Office Unico 215 215.630
MAP Band Office Unico 219 101.850
MAP Band Office Unico 224 115.817
MAP Band Office Unico 225 108.833
MAP Band Office Unico 312 122,705
MAP Band Office Unico 316 394.305
MAP Band Office Unico 317 296.512
MAP Band Office Unico 327 310.657
La Vista Unico 1605 601.770
Viva Penha Bl 01 - Paradiso 301 414.414
Viva Penha BI 05 - Allegro 805 360.758
Nova Penha BI 01 - Esplendido 402 354.690
Freguesia Freedom 8102 - CAMBUI 702 906.950
Freguesia Freedom BLOS - IPE 704 906.950
Vértice Ala A 302 106.215
Vértice Ala A 312 107.961
Vértice Ala A 314 107.961
Vértice Ala A 517 107.865
Vértice AlaB 308 109.998
Vértice AlaB 406 114.897
Concetto Bianco CASA 15 1.990.430
Concetto Bianco CASA - ROMA 27 1,746.000
Park Premium Ala A - Central Park 31 516.360
Park Premium Ala B - Griffith Park 305 547.560
Park Premium Bl 02 - HYDE 309 574.341
Midas Unico 915 226.980
Grand Midas Unico 105 241.850
Grand Midas Unico 1501 249.192
Grand Midas Unico 1614 247.349
Aquarela Carloca BI 02 - PORTINARI 604 598.489
Vogue Square Life Experlence Unico 230 407.400
Stadio BL2 1408 392,730
22.900.577

1
s www.sawala.com.br =

© Av.das Amiéricas, 12900 | Sala 302 A + Bloco 2 (Honduras) | Barra da Tijuca - RJ| CEP 22790702 Q21 3203-1800 (53] vendas@sawala.combr

Scanned with CamScanner





Salientamos que a presente avaliagdo tem como base valores para iméveis similares, praticados
atualmente pelo mercado. Levamos em consideracdo as metragens e a localizagdo dos iméveis, bem como a
expectativa futura de comercializagdo dos mesmos.

Sendo o que se nos oferece para o momento, subscrevemo-nos

atenciosamente,

Wz (e sV S

Sawala ConsultoriaYmobilidria Ltda.
CREQY/RJ J-5188
Médrcio dq Silva Cardoso
CRECI/RJ 35.413

W www.sawala.com.br

® Av. das Américas, 12900 | Sala 302 A » Bloco 2 (Honduras) | Barra da Tijuca - RJ | CEP22790-702 Q.21 3203-1800 [~J vendas@sawala.combr

Scanned with CamScanner
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LICKS associasos

Laudo de Viabilidade EconOmica

REESTRUTURACAO FINANCEIRA E SOCIETARIA DO GRUPO CALCADA





O presente estudo é uma sistematiza¢ao preliminar da viabilidade da proposta de reestruturacao financeira e societaria do
Grupo Calgada apresentada aos credores no processo de recuperac¢ao judicial n® 0016281-57.2022.8.19.0001 que tramita na 4*
Vara Empresarial da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro.

As proje¢oes dos resultados estao fundamentadas no histérico das muta¢des patrimoniais quantitativas e qualitativas
escrituradas pelo Grupo Calgada, bem como nas expectativas dos administradores.

As premissas de evoluc¢do do mercado e da atividade empresaria foram baseadas no melhor entendimento da administracao
do Grupo Calgada. Sio de natureza incerta e podem sofrer variagao ao longo do tempo, apesar de estarem compativeis com
o histérico empresarial e com o mercado.

Dado o caracter das expetativas futuras, ndo assumimos responsabilidade relativamente as proje¢des como consequéncia de
fatos e circunstancias que se produzam apos a finalizacio do trabalho.





Grupo Calgada

CALCADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A — Em
Recuperacao Judicial

SPE ABELARDO BUENO EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagao Judicial

SPE AMERICAS 9000 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
S/A — Em Recuperacio Judicial

SPE ANA NERY EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
— Em Recuperagiao Judicial

SPE ARAGUAIA 826 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacao Judicial

SPE ARAGUAIA 994 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE AROAZES - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
— Em Recuperacido Judicial

SPE BARRA BONITA 3 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE BISPO - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. —
Em Recuperacio Judicial

SPE BOM PASTOR - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
S/A — Em Recuperac¢io Judicial

SPE CANDIDO BENICIO 446 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperagao Judicial

EXCELLENCE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

— Em Recuperagiao Judicial

SPE FERREIRA DE ANDRADE EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperaciao Judicial

SPE GEORGE SAVALLA - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE GLEBA 8 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
— Em Recuperacido Judicial

SPE GLEBA 17 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
— Em Recuperagiao Judicial

SPE GRAND MIDAS - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacao Judicial

SPE GUANUMBI - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. - Em Recuperacao Judicial

HOTEL VOGUE BARRA DA TIJUCA LTDA. - Em
Recuperacao Judicial

SPE PAU FERRO 1158 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE PENINSULA PARK EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE RESERVA I - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE RESIDENCIAL BAND - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperaciao Judicial

SAMBUCUS EMPREENDIMENTOS LTDA. — Em
Recuperagao Judicial

SPE QUALIDADE VI - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. — Em Recupera¢iao Judicia

SPE SANTA CRUZ 4 LTDA. — Em Recuperaciao Judicial

SPE SILVIA POZZANA - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA. — Em Recuperacio Judicial

SPE STADIO INCORPORADORA E CONSTRUTORA
LTDA. — Em Recuperacio Judicial

Licks Associados
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* Principais aspectos

ey Objetivos gerais
e metodologia | Objetivos especificos

* Custos operacionais e obrigagées nao
contempladas na recuperagiao judicial

* Novos projetos
Viabilidade [ESHASC

* Valores mobiliarios
* Clientes

EconOmica

* Resultado livre para os credores
* Obriga¢oes submetidas ao processo

Tendo por objetivo aferir a viabilidade
economica do plano, a Licks Associados
desenvolvera o trabalho considerando a estrutura

sistematizada em tela.

Na fase inicial, o contexto operacional e as razdes
da crise econdémico-financeira sao evidenciadas
para compreensao do cenario atual do Grupo

Calgada.

Ao longo do trabalho serdo apresentadas as
expectativas de receitas e despesas operacionais,
além da analise das obrigacdes contempladas ou

nio na recuperac¢ao judicial.

Por fim, o trabalho demonstrara o resultado livre
para os credores e a capacidade de soerguimento

da atividade empresarial.

Licks Associados ANEXO DE VIABILIDADE ECONOMICA 5
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Enquadramento

O Grupo Calcada consultam-nos sobre a viabilidade economico-financeira da prosposta apresentada aos
credores de reestruturacao de suas obrigacées que permita a preservac¢do da empresa e o interesse dos
credores, concomitantemente.

o A crise experimentada pelo Grupo Calgada advem de fatores externos contrarios a gestdo, mas inerentes
ao mercado imobiliario que também afetaram as demais concorrentes.

« Em janeiro de 2022, o Grupo Calgada apresentou pedido de recuperagio judicial que tramita sob n°
0016281-57.2022.8.19.0001 na 4* Vara Empresarial da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro
com a finalidade de adequar a sua situagdao financeira ao cenario economico atual, possibilitando a
reorganiza¢ao societaria e a preserva¢ao da atividade econémica desenvolvida.

o Por forca do art. 53 da Lei n° 11.101 de 2005, as Recuperandas (Grupo Cal¢ada) devem apresentar o

plano de recuperacgio judicial em juizo no prazo improrrogavel de 60 (sessenta) dias da publicacdo da

decisao que deferir o processamento da recuperacao judicial e devera conter a demonstragao de sua

viabilidade econ6émica, ora solicitada.

Licks Associados ANEXO DE VIABILIDADE ECONOMICA 1
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Principais aspectos

o Constituida em 1986 no Estado do Rio de Janeiro, a Calg¢ada atua no setor
imobiliario, tanto na atividade de incorporagciao quanto na de construcao, € ja

entregou mais de 2,9 milhdes de metros quadrados residenciais e comerciais.

o A escassez de liquidez teve origem na crise nacional de 2008 intensificada em
Situacdo atual ) . )

2013 quando ocorreu a queda do VGV. A excessiva devolucao de unidades pelos
adquirentes e a pandemia do Covid-19 também contribuiram para o

desequilibrio entre receitas e despesas.

o Desde 2019 o Grupo Calgada vem implementando medidas de redu¢ao de custos

2. Medidas e realizacao de ativos para minimizar os efeitos da escassez de liquidez, como a
implementadas e . i . . o . N
propostas aos reducio de custos operacionais, reestruturacao de dividas e reorganizacio

credotes

societaria. Os meios de recuperacido propostos aos credores da recupera¢ao

judicial complementam as a¢des para a supera¢ao da crise.

Licks Associados ANEXO DE VIABILIDADE ECONOMICA 2
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3. Plano de
Recuperagio

(Estimativa de
Resultados)

« O Grupo Calgada fundamenta o plano de recuperacio: (i) no desenvolvimento
de novas obras; (ii) no exercicio do direito de preferéncia para as obras da
Gafisa no Estado do Rio de Janeiro; (c¢) na alienacio de unidades cuja
construcao esta finalizada e de terrenos; (d) na venda de agbes constantes de
seu portifolio de investimentos; e (e) na reducdo de custos operacionais e
financeiros.

« Com as medidas acima, o fluxo de caixa permitira a continuidade da atividade
empresarial e o pagamento aos credores como proposto:

e Classe I e IV: Pagamento linear de R$ 10.000,00, ou até o valor do
crédito. Saldo remanescente atualizado pela Taxa Referécia (TR) e
acrescido de juros de 0,5% (cinco décimos por cento) ao ano, pago em
até 12 meses apos desagio de 50%.

e Classe III: Conforme opgdoes abaixo:

N2 de parcelas
N2 de meses P

Proposta Desagio A mensais e
de caréncia )
consecutivas

Opgao A

Até R$ 70.000,00 25% 12 60

De R$ 70.000,01 até R$ 100.000,00 50% 24 72

De R$ 100.000,01 até R$ 200.000,00 65% 36 120

Acima de R$ 200.000,01 75% 60 120
Opgdo B 80% 60 96
Opgao C - pagamento acelerado da faixa + 12 12

55%
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Objetivos gerais e especificos

Considerando que o estudo deve examinar a viabilidade da proposta apresentada aos credores do Grupo

Calcada, a metodologia aplicada esta restrita a verificar a fundamenta¢ao das proje¢oes, elegedo-se objetivos

gerais e especificos.

Objetivos gerais Objetivos especificos

para pagamento dos credores. reducio.

e Identificar se os recuros livres para os « Exame das unidades disponiveis em

credores atendem as condi¢ées e prazos estoque.

descritos no plano. - ,
* Analise dos novos projetos.

e Avaliar se os recursos livres suportam o L .
* Verificacao do contas a receber.
pagamento dos credores sem afetar a

: . . . * [dentificacao dos valores mobiliarios.
necessidade de capital de giro da sociedade ¢
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Custos operacionais

O Grupo Calgada vem implementando medidas para reducao dos custos operacionais desde o
inicio da crise economica instalada no setor imobiliario e, principalmente, a partir de 2020 com

o surgimento da pandemia do Covid-19.

A politica de redugdo de custos teve por base a renegociacio de precos com fornecedores, a
supressao de gastos com despesas nao essenciais a manuten¢dao da atividade operacional e a

melhor gestio da mao de obra

) Grafico 1 Custos totais
Em raziao das medidas adotadas, o Grupo Calcada
) . ) Reducdo de custos 2020 x 2021
reduziu seus custos totais em 27% (vinte e sete por

cento) no ano de 2021, em comparacio ao ano de $640.000 RS
2020. O Grafico 1 demonstra a diminuicao dos custos  R35.000 RS
R$30.000
em, aproximadamente, R§ 10 milhoes de reais. R$25.000
R$20.000
Para 2022, o Grupo Calgada prevé o desembolso de RilS.OOO
R$10.000
R$ 14 milhGées de reais em custos operacionais,  R$5.000
RS-
projetando uma reduciao de mais 20%. 2020 2021
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Viabilidade Econ6mica

Em analise aos balancetes analiticos, verifica-se que entre os anos de 2020, 2021 e 2022 (proje¢ao) o Grupo

alcangara 61% (sessenta e um por cento) em reducao de custos operacionais. O Grafico 2 evidencia a redugao

de R$ 23 milhodes de reais.

Grafico 2 Redugio de custos operacionais

Reducao de custos dos ultimos 3 anos

2020 L.+ R$37.925
2021 et R$27.590
2022 'S
R$14.636 -61%
RS- R$5.000 R$10.000 R$15.000 R$20.000 R$25.000 R$30.000 R$35.000 R$40.000 R$45.000

A expectativa da administracio do Grupo Calgada é permanecer com a redu¢dao para os préximos anos. Para

2023, o Grupo espera atingir a meta de R§ 10 milhSes em custos operacionais.
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Obrigagdes nao contempladas na recuperagio judicial

Até marco de 2022, o Grupo Calcada possui uma contingéncia trabalhista de aproximadamente R$ 5 milhoes,
referente aos processos judicializados ainda {liquidos. O referido valor considera as acoes em fase de

conhecimento, recurso e execug¢ao pelo risco no cenario prévavel.

Além da contingéncia trabalhista, os processos judicializados na esfera civel somam, em total aproximado,
R$52 milhées. O referido valor também considera as agoes em fase de conhecimento, recurso e execugio pelo

risco no cenario provavel.

O total estimado das obrigacdes nao contempladas na recuperagao judicial em razdo da iliquidez do seu crétido

é de R$57 milhoes.

O Grupo Calgada projetou o pagamento dos referidos valores a partir de 2024, quando ja estarao liquidos e

habilitados, portanto a presente analise também considera a viabilidades desses pagamentos.
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Novos Projetos

A viabilidade economica e financeira do Grupo Calcada esta pautada nio sé na reducido dos custos
operacionais, mas na perpectiva de realizacio de novos projetos. Para tanto, o Grupo adquiriu dois terrenos,
um localizado a Rua Paulo VI no Flamengo, Rio de Janeiro (Projeto Paulo VI), e o outro localizado no Recreio

dos Bandeirantes, Rua Luiz Carlos Sarolli, lote 19, quadra 6 (Projeto Lote 19).

A dimensao dos projetos pode ser verificada nos itens abaixo:

v’ Projeto Paulo VI — o empreendimento contempla a construcio de uma torre com 118 unidades
imobiliarias tipo estudio (de 39 m? até 79m?), 11 apartamento por andar, com area de lazer e
servigos. A previsao de lancamento é para o ano de 2023 com inicio das obras em fevereiro de
2024. O VGV do projeto esta estimado em 58 milhdes. A remuneracao do Grupo Calgada tem
como base a taxa de administracao de 15% sobre o custo da obra. O terreno encontra-se
registrado no Registro Geral de Iméveis. Assim, o Grupo Calcada espera auferir R§3 milhdes

em receitas liquida pela realizagao do projeto ao longo dos anos de 2024, 2025, 2026 e 2027.
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Viabilidade Econ6mica

v’ Projeto Lote 19 — o empreendimento contempla a construcdo de uma torre com 135 unidades
imobiliarias residenciais, sendo 60 imoéveis de dois quartos e 75 imoveis de 3 quartos. A previsao
delan¢amento ¢ para 2022 com inicio das obras em outubro de 2023. O VGV do projeto esta
estimado em 113 milhées. A remuneracio do Grupo Calgada tem como base a taxa de
administracao de 13% sobre o custo da obra. O terreno encontra-se registrado no Registro Geral
de Imoéveis. Assim, o Grupo Calgada espera auferir R§ 7 milhdes em receitas pela realizaciao do

projeto ao longo dos anos de 2023 a 2026.

Além dos terrenos adquiridos, o Grupo Calcada detém o direito de preferéncia para as oportunidades de
administracio de obras (prestacio de servicos de construcio) junto a Gafisa S/A, conforme contrato pactuado

entre as partes.

Licks Associados ANEXO DE VIABILIDADE ECONOMICA 8
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Os recursos advindos dos projetos totalizam, em média, R§ 21 milhdes de reais. O Grafico 3 demonstra a

evolucdo de receitas oriundas dos projetos que serao realizados nos anos de 2023 a 2027.

Grafico 3 Receitas com projetos

Receitas com Projetos

RS 25.000.000,00
R$ 20.000.000,00 R$214834.900,00

R$ 15.000.000,00

R$ 10.000.000,00 R$11.231.139,00

.689.947,00
RS 5.000.000,00

RS -
2023 2024 2025 2026 2027

Além dos projetos discriminados acima, o Grupo Cal¢ada prevé a retomada das atividades a partir de 2024,

com o incremento de negdcios que ja estio sendo prospectados pela administra¢ao da companhia.

Os novos projetos sio uma importante fonte de recurso além daquelas ja existentes como: as unidades em

estoque disponiveis para venda, o contas a receber e os valores mobiliarios.

Licks Associados ANEXO DE VIABILIDADE ECONOMICA 9





Viabilidade Econ6mica

Estoque

O Grupo Calcada possui em seu ativo circulante unidades imobiliarias para venda. Parte dessas unidades estdo
indisponiveis para venda imediata, pois sao resultante de distratos ocorridos ao longo dos anos, logo, objeto
de demanda judicial ou de procedimento de retomada de posse. Contudo, a administracao prevé, com base no
histérico de sua atividade, que nos préximos 4 anos as unidades estardo disponiveis para venda em sua

integralidade.

Atualmente, o Grupo Calgada possui 42 unidades em estoque com o valor de venda avaliado em R$22 milhoes,

conforme avaliacdo apresentada na peti¢ao inicial. Receita com a venda de unid. Em

estoque

Ano

Quando da disponibilidade total das unidades para venda, o Grupo Calgada 2022 = 9 547,081
prevé o estoque avaliado em R$ 35 milhSes. A projecdo anual com a venda 2023 RS 8.446.247
) i 2028 RS 9.833.922

das unidades em estoque esta demonstrada na Tabela 1.
2025 RS 5.529.341
2026 RS 1.800.000
Total RS 35.156.591
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Viabilidade Econ6mica

Contas a receber

As unidades imobiliarias ja vendidas mediante financiamento geram um fluxo de receita anual de R§ 3 milhdes

de reais, em média. O Grafico 4 demonstra a evolu¢iao dos recebiveis para os proximo 9 (nove) anos.

Grafico 4 Evolucao do contas a receber de 2022 a 2030

Fluxo de recebiveis

RS 3.500.000,00
RS 3.000.000,00
RS 2.500.000,00
RS 2.000.000,00
RS 1.500.000,00
RS 1.000.000,00

ssmonn [ Jises

RS -
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
A queda das receitas com clientes registrada a partir de 2026 tende a ser compensadas com novos projetos que
estdo em andamento e serdo lancados a partir de 2026, quando resultara em financiamento de novas unidades,

mantendo o fluxo anual de receitas previstas no patamar histoérico.
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Viabilidade Econ6mica

Valores mobiliarios

Em 2020, o Grupo Calgada vendeu para a Gafisa S/A sua participa¢do nas SPEs Apogee, Botanique e Sorocava,
e 60% da sua participacio na SPE Life, em razao disso recebeu 9.938.079 ac¢des ordinarias da Gafisa S/A.

Os valores mobiliarios estao escriturados no ativo e sdo convertivos em espécie sempre que ocorre a

necessidade de adimplir com as obriga¢cdes operacionais evitando a paralizacido das atividades empresariais.

Até fevereiro de 2022, 4.958.668 acoes foram vendidas e os recursos utilizados para honrar os pagamentos

essenciais a atividade. O saldo atual em quantidade de a¢oes ordinarias é 4.979.411.

Contudo, as acoes da Gafisa S/A estao em queda, Grifico 5 Evolucio anual da acio ordinaria da Gafisa
atingindo o valor de R$ 1,73 por ag¢do, em marc¢o de 15 Im 3m la Tudo De 23-03-2021 Até 23-03-2022
2022, enquanto em margo de 2021 podia ser vendida s

4

a R$ 4,68. A Figura 1 evidencia a queda do valor das

3
acoes dentro de 1 ano. .
® Series 1: 1.73 ‘(.

Abr 21 Mai '21 Jun'21 Jul'21 Ago ‘21 Set '21 Out "21 Nov '21 Dez 21 Jan 22 Fe

Fonte: Infomoney.com.br
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Viabilidade Econ6mica

Considerando o valor atual da acdo, o ativo disponivel totaliza R$ 8.614.381,03 (oito milhbes seiscentos e

quatorze mil trezentos e oitenta e um reais e trés centavos).

A administracao do Grupo Calgada vem adotando uma conduta conservadora para a conversiao do ativo,

aguardando o momento mais vantajoso para a sua realizagao.

Assim, em analise as principais receitas evidenciadas nos itens acima e outras nao especificadas, verifica-se
que para os proximos 5 anos (2022 a 2026) a entrada de recuro totalizara, aproximadamente, R§ 84 milhoes de

reais, conforme Fluxo de Caixa Projetado em anexo.

Resultado livre para os credores
Griafico 6 Projecao de Receitas e Custos (2022 a 2026)

O cotejo entre as receitas e o0s custos operacionais Projecdao de Receitas x Custos

projetados para os préximos 5 (cinco) anos demonstra o R 30:000:000,00

. L , R$ 20.000.000,00

resultado livre para os credores de R§ 6 milhdes anuais,
R$ 10.000.000,00
em média. RS -

2022 2023 2024 2025 2026

M Receitas M Custos
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Viabilidade Economica

As obrigagdes assumidas no processo de recuperac¢ao judicial por meio da proposta de pagamento oferecidas

aos credores estabelece o pagamento anual médio de R$ 5 milhoes de reais, a partir de 2024. A proposta ¢

conservadora, uma vez que as projecoes de receitas tem um grau de incerteza.

Dessa forma, o compromisso estabelecido
com os credores podera ser atingido em
conjunto com o desenvolvimento da
atividade economica para o soerguimento da

economico-financeira do

Calcada.

crise

Grupo

R$15.000.000,00
R$13.000.000,00
R$11.000.000,00
R$9.000.000,00
R$7.000.000,00
R$5.000.000,00
R$3.000.000,00
R$1.000.000,00

Grafico 7 Cumprimento das Obrigacoes R]

Resultado livre x Obrigacdes RJ

= . I . I mE B .
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

ObrigagGes assumidas no processo de RJ
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Conclusao

As  analises expostas evidenciam que ha
fundamentos para as proje¢cdes de receitas e custos
operacionais, bem como de recursos livres para
cumprir com as obriga¢cdes descritas no plano de
recupera¢ao judicial, sem que comprometa a
atividade empresaria nem cause prejuizo aos
credores nao submetidos aos efeitos da recuperagao
judicial.

Por outro lado, verificou-se a relevancia dos meios
de recuperacio apresentados aos credores para
deliberacdo. A efetiva aplicagdo deles é essencial

para a superacao das dificuldades de iliquidez do

Grupo Calcada.

O agravamento da crise poderda comprometer a
continuidade das operagées do Grupo Clagada, o
que acarretaria danos aos credores. Em especial, as

receitas de novos projetos deixariam de ser

realizadas, bem como os ativos seriam alienados por

venda forcada.

O estoque de iméveis, leiloado, preferencialmente,
em bloco, art. 140 da LRF, sofreria desagios

expressivos, como também os recebiveis de clientes.

Nio obstante, a aprovac¢iao dos meios de recuperagao
pelos credores, permitira ao Grupo Calgada atingir
indices de liquidez e de estrutura de capital
compativeis com mercado, contribuindo para a
retomada do crescimento empresarial e preservando

o interesse dos credores.

LICKS CONTADORES ASSOCIADOS

Rio de Janeiro 30 de margo de 2022

Licks Associados
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Anexo — Fluxo de Caixa Projetado

FLUXO DE CAIXA PROJETADO
Saldo do ano anterior | RS 3.242.571 | RS 593.418 R$ 2.098.569 RS  2.779.333 RS  6.175.481 RS  5.489.521
RECEITAS
Venda de unidades em Estoque RS 9.547.081 | RS  8.446.247 RS 9.833.922 RS  5.529.341 RS  1.800.000 RS =
Contas 2 Receber RS 2.793.096 | RS  3.175.379 RS 2.916.074 RS  2.423.546 RS 737.227 RS 569.542
Valores mobilidrios RS - |R$ 1912200 RS 1.912.7200 R$ 1912200 RS 1912300 RS  1.912.200
Taxa de Adm -Obra Cyano RS 2.950.054 | RS : RS = RS = RS : RS -
Terreno Meorrinhos RS 2 RS 750.000 RS 750.000 RS 750.000 RS 750.000 RS =
Sitio Moema RS - RS 1.249.749 RS  2.499.498 RS  2.499.498 RS -
Terreno Santa Cruz 4 RS - |pS - RS - RS  1409.500 R$  2.819.000 RS  2.819.000
Contrato Monserrat RS = RS 2.350.000 RS - RS - RS - RS —
Projetos em andamento e novos RS - RS 292.184 RS  3.507.608 RS  4.890.155 RS  2.541.192 RS  10.103.761
Total Receitas RS 18.532.752 RS 17510428 RS  22.268.123 RS 22193573 RS 19.234508 RS 20.894.024
CUSTOS E DESPESAS OPERACIONAIS RS 17.939.334 -R$ 13.212.656 -R$  13.473.525 RS 11.926.193 -RS  8.380.453 -R$  8.330.947
Despesas operacionais -RS 7.180.784 |-RS  6.089.000 -RS 7.224000 -R$  7.224.000 -RS  7.946.400 -RS  7.946.400 |
Qutras Despesas (impostos, comissdo e etc.)  |-RS 7.455.550 |-RS 4,318,989 -RS 4,627.525 -RS 4,155.526 -RS 443,053 -RS 384,547
Despesas RJ RS 2.633.000 | -RS  1.798.667 -RS 616.000 -RS 210.000 RS = ||iR8 =
Honorarios do AJ -RS$ 670.000 -RS  1.006.000 -RS 1.006.000 -RS$ 336.667 RS = |'RS =
[ Resultado Anual RS 593.418 RS  4.306.773 RS 8794598 RS 10.267.380 RS 10.845.145 RS 12.563.076
Pagamento dos Credores
Classe I, 1 E IV RS - | RS 2208203 RS 6.015.265 RS  4.091.899 RS  5.355.624 RS  5.355.624 |
[ Resultado Acumulado RS 503.417,65 RS 2.008.569,18 RS 2.779.333,21 RS 6.175.480,87 RS 5.480.521,11 RS 7.207.452,70
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FLUXO DE CAIXA PROJIETADO

Anexo — Fluxo de Caixa Projetado

Saldo do ano anterior RS 7.207.453 | RS 2.773.585 RS 2.370.214 | RS 2.890.430 RS 4.114.750
Venda de unidades em Estogue RS = RS = RS = RS e RS :
Contas a Receber RS 451.803 | RS 415.963 RS 337.619 | RS - | RS .
Valores mobilisrios RS = RS - RS = RS = RS =
Taxa de Adm -Obra Cyano RS = RS = RS - RS - RS -
Terreno Morrinhos RS = RS E RS = RS : RS =
Sitio Moema RS = RS = RS = RS = RS =
Terreno Santa Cruz 4 ' RS = RS - RS 5 RS - | R$ =
Contrato Monserrat RS z RS = RS = RS = RS =
Projetos em andamento e novos | RS 12.000.000 | RS 13.000.000 RS  14.000.000 | RS 14.000.000 RS  14.000.000
| Total Receitas RS 19.659.255 RS 16.189.548 RS 16.707.833 RS 16.800.430 RS 18.114.750
CUSTOS E DESPESAS OPERACIOMNAIS -RS 9,119.131 -RS 9.117.826 -RS 0,115.895 -RS 9,101.040 -RS5 9.101.040
Despesas operacionais -RS 2.741.040 [-RS 8.741.040 -RS 8.741.040 [-RS £.741.040 -RS 8.741.040
Outras Despesas (impostos, comissio e etc.) -RS 378.091 -RS 376.786 -RS 374.855 |-RS 360.000 -RS 360.000
DespesasRI - RS ~_ |re T | R8 - RS e |
Honordrios do AJ | RS = RS - RS =l RS ~ | RS z
Resultado Anual RS 10.540.125 RS 7.071.722 RS 7.501.938 RS 7.780.390 RS 9.013.710
Pagamento dos Credores
Classe 1, L E IV Ré  7.766.540 | RS  4.701.508 RS  4.701.508 | RS 3.674.641 RS  3.674.641
Resultado Acumulado RS 2.773.585,00 RS 2.370.214,42 RS 2.800.430,27 R$  4.114.749,69 RS 5.339.069,10
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ANEXO III







TERMO DE ADESAO AO PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

Pelo presente Termo de Adesdo, em observancia ao disposto nos artigos 39, § 4°,
inciso | c/c 45-A e 56-A, todos da Lei n° 11.101/2005, e inseridos pela Lei n°
14.112/2020, o(a) credor(a) , inscrito(a) no CNPJ/CPF sob o

n° , com sede/endereco a

, arrolado pelo valor de

R$ na Classe | — Trabalhista da Rela¢do de Credores da

Recuperanda , manifesta a sua

ADESAO as clausulas do 2° Aditivo ao Plano de Recuperacéo Judicial do processo n°
0016281-57.2022.8.19.0001, que tramita perante a 42 Vara Empresarial da Comarca da
Capital do Rio de Janeiro, em especial a Clausula 4.3.1.6 (“Crédito trabalhistas com

origem em honorarios”), ora transcrita:

“4.3.1.6. Credito trabalhistas com origem em honorarios. Os credores
da Classe | que se enquadrarem nesta clausula poderdo optar por receber o
pagamento do seu crédito atualizado até a data do pedido de Recuperacao
Judicial (25/01/2022), em até 06 (seis) meses da data da publicacdo da
decisdo homologacdo do Plano. Para que possam estar elegiveis a esta
condicéo, o(s) credor(es) devera(ao), concomitantemente, no prazo de até
10 (dez) dias contados da Assembleia que aprovar o Plano: (i) aderir
integralmente aos termos do Plano, em particular a esta clausula (Modelo
de Termo de Adesdo | — Anexo IlI); (ii) desistir (sem qualquer énus
superveniente as Recuperadas) de eventual discussdo sobre honorarios
(Modelo de Peticdo 1l — Anexo V).

O credor que atender aos requisitos estipulados nesta clausula podera se
valer, ainda, de eventual valor depositado em seu favor no juizo de origem.
Caso haja levantamento destes valores, o débito arrolado nesta
Recuperacdo Judicial sera prontamente compensado, considerando-se
quitado. Nesta esteira, caso o valor do depdsito judicial vinculado ao juizo
de origem seja superior ao valor do crédito concursal do credor elegivel a
esta clausula, o saldo remanescente sera prontamente levantado pelas
Recuperandas, em respeito ao art. 9°, 11 da Lei 11.101/2005.

O credor elegivel a esta op¢do que ndo a exercer no prazo estipulado,
recebera o pagamento do seu crédito na forma das clausula 4.3.1.1 a
43157

Este Termo de Adesdo permanece valido e vinculatorio, mesmo na hipotese de ser
apresentado Aditivo ou uma nova versdo do Plano de Recuperacgdo Judicial, ainda que

sejam alteradas as demais disposi¢des do Plano, desde gque tais alteracdes ndo sejam






prejudiciais a este(a) credor(a).

Ficam, assim, as partes obrigadas e vinculadas as disposicGes do presente
instrumento particular de adesdo ao Plano de Recuperacdo Judicial da Calcada

Empreendimentos Imobiliarios S/A - em Recuperacao Judicial e Outras.

, de de 20__.

Credor:
Nome:
CPF/CNPJ:
Telefone:

e-mail:
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA _® VARA CIVEL DA
COMARCA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO/RJ

Processo n°

[Advogado], patrono de [Autor], que figura como Autor nos
autos do processo em epigrafe, ajuizado em face de [Recuperanda], vem,
informar que, em razdo da Recuperacdo Judicial da Ré (processo n® 0016281-
57.2022.8.19.0001), se encontra listado na Classe | - Trabalhista da Relacéo de

Credores pelo valor de R$

Assim, o0 ora Peticionante esclarece que tera seu crédito quitado
na forma da Clausula 4.3.1.6 do 2° Aditivo ao Plano de Recuperacéo Judicial e,
consequentemente, renuncia a qualquer eventual discussdo acerca de

honorarios neste feito.

T&o logo o pagamento do crédito supracitado seja efetuado, o
ora Peticionante concedera a mais ampla e irrevogavel quitacdo acerca de
qualquer valor devido a titulo de honorarios sucumbenciais relacionado a

presente demanda.

N. Termos,
P. Deferimento.

Rio de Janeiro, __ de de 20 .

ADVOGADO
OAB
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TERMO DE ANUENCIA DOS CREDORES PARCEIROS QUIROGRAFARIOS CIVEIS

O(s) Credor(es) abaixo qualificado(s), representado(s) por seu(s) advogado(s),
quando assim se fizer(em) representar, e a(s) Recuperanda(s), representada(s) na forma do
Contrato Social/Estatuto Social, vém, conjuntamente, conforme disposto na Clausula 4.3.2.5.6, do
2° Aditivo ao Plano de Recuperacgéo Judicial do Grupo Calcada (“PRJ”), protocolado nos autos da
Recuperacdo Judicial n° 0016281-57.2022.8.19.0001, em trdmite perante 0 MM. Juizo da 42 Vara
Empresarial da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, assinar o presente Termo de

Anuéncia.

Neste passo, o(s) Credor(es) e a(s) Recuperanda(s) buscam prevenir ou terminar
litigio mediante concessGes mutuas, promovendo a quitacdo do crédito ora apurado no presente
Termo de Anuéncia, na forma da Clausula 4.3.2.5. “‘Opgdo D’ do 2° Aditivo ao PRJ, em atengéo
ao disposto no art. 59 da Lei 11.101/05.

Desta maneira, o(s) Credor(es) deve(m) se comprometer a desistir das acdes em
curso ajuizadas em face da(s) Recuperanda(s), a fim de consolidarem um valor liquido e certo em
seu favor na Relacdo de Credores do Grupo Calcada, mediante a adesdo ao Programa para Credores

Parceiros Quirografarios Civeis, nos seguintes termos:

1. O(s) Credor(es) propuseram acdo de

contra a Recuperanda , autuada sob o n° , em

curso perante 0 MM. Juizo

2. Com o objetivo de p6r fim ao litigio, as Partes, mediante concessdes
reciprocas, nos termos do art. 840 do Cddigo Civil (Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002), fixam

como devido ao(s) Credor(es) a quantia de R$

( ), ai ja incluidos o valor principal, juros, correcdo monetéaria e

toda e qualquer verba até a data do pedido de Recuperacdo Judicial do Grupo Calcada, que

correspondem ao montante que as Partes entendem devido, renunciando, para todos os fins e de





modo expresso, a qualquer cobranca, pretensdo ou reclamacao adicional que tenha ou possa ter,

seja a que titulo for, referente ao seu crédito perante o Grupo Calgada e eventuais coobrigados.

3. O(s) Autor(es) se obriga(m), com a celebracdo deste Termo de Anuéncia, a
protocolar peticdo nos autos do processo de origem, indicado no item 1 acima, bem como nas
demais instancias onde tramitam eventuais recursos, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, a contar da
assinatura deste Instrumento por ambas as Partes, requerendo o sobrestamento do feito até o
recebimento integral de seu crédito. A(s) Recuperanda(s) anuira(do) com a suspensdo do(s)
processo(s) cujo(s) crédito(s) tenha(m) sido aprovados por e-mail dentro do Programa para
Credores Parceiros Quirografarios Civeis. Eventuais custas de baixa e arquivamento do processo

de origem serdo pagas pelo(s) Autor(es).

4. As Partes declaram estar cientes de que o crédito sera pago na forma do
Plano de Recuperacdo Judicial do Grupo Calcada, conforme previsdo da Clausula 4.3.2.5, ‘Opgéao

D’ (“Credores Parceiros Quirografarios Civeis”).

5. Apos o recebimento integral crédito pelo(s) Credor(es), conforme disposto
no Plano de Recuperacdo Judicial, o(s) Credor(es), ou a(s) prépria(s) Recuperanda(s), devera(&do)

requerer a extingdo do(s) respectivo(s) processo(s) individual(is).

6. As Partes tém justo e pactuado, nos moldes do art. 840 e seguintes do
Cadigo Civil, este Termo de Anuéncia, de maneira irrevogavel e irretratavel para todos os fins e
efeitos, obrigando-se ao fiel cumprimento das condic¢des ora estabelecidas, por si, seus herdeiros

e sucessores, a qualquer titulo, na melhor forma de direito.

7. As Partes declaram e garantem que a assinatura deste Instrumento foi
devidamente autorizada e aprovada por todos 0s atos civis e societarios necessarios sob a égide da
legislacdo aplicavel, constituindo-se em obrigacédo valida, legal e vinculante, bem como (i) ndo ha
conflito ou violagédo a qualquer dispositivo aos seus atos constitutivos, estatutarios ou quaisquer
outros contratos que tenham sido firmados pelas Partes; (ii) os valores recebidos séo justos e

adequados; (iii) ndo ha qualquer informacdo inveridica e ndo foi omitido qualquer fato que





contamine este Instrumento, cuja celebracdo é voluntaria e foi avaliada, sendo o caso, por-

advogados das Partes.

8. As Partes elegem o foro da Comarca da Capital do Rio de Janeiro/RJ, com

a expressa renuncia a qualquer outro, para dirimir eventual controvérsia acerca deste Instrumento.

Este termo segue assinado em 2 (duas) vias, de igual forma e teor, para que surtam seus efeitos

legais.

, de de 20 .

Credor:
Nome:
CPF/CNPJ:
Telefone:

e-mail:

Recuperanda(s)
Nome:
CNPJ:
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