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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL — FRIGORIFICO VANHOVE
1. DADOS DO IMOVEL

Localizagdo: Corredor Da Casa Branca, S/N° - Bom Fim;
Propriedade: Frigorifico E Supermercado Vanhove Ltda;

Data da Avaliagdo: 09/09/2024;
Avaliador: Felipe N. Abib Eng. Civil e de Seguranga do Trabalho;

Cidade: S3o Gabriel-RS.

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Este laudo técnico tem como objetivo apresentar a avaliagdo do valor de
mercado das instalagdes fisicas do frigorifico e do terreno localizado no enderego
mencionado. A avaliagio considera o estado de conservagdo da edificagdo, as
caracteristicas construtivas, as 4reas e os ambientes descritos, bem como a

conformidade com normas e regulamentagdes vigentes.

3. DOCUMENTACAO DISPONIVEL

Para a elaboracdo desta avaliagdo, foram analisados os seguintes documentos:
- Plantas arquitetdnicas e complementares;

- Certiddo da matricula do imével;

- Alvaris ¢ licengas de funcionamento;

- Vistoria “in loco”.

- Histérico de manutengdes.

4. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL

- Area total do terreno: 03 hectares
- Area total construida: 2.594,37 m?
- Idade de construgdo: Primeira parte em 1986, sofrendo ampliag¢ées e reformas.

- Divisdo das areas construidas:

Na entrada do imével esta localizada a Garagem com 182,32 m?, logo atrés esta
localizado o prédio principal com uma érea total de 18049,22 m? com as seguintes
caracteristicas:

e 1° Pavimento - Parte Industrial: 1.478,82 m?

e 2°Pavimento - Administragdo: 205,06 m?

e 2° Pavimento - Depésito de Embalagens: 33,20 m?
e 2°Pavimento - Apoio de Limpeza: 60,03 m?

e 2°Pavimento - Escritério: 25,04 m? &



® 2°Pavimento - Vestidrio Feminino e Lavanderia: 47,07 m>.

Anexo ao prédio principal esta localizado o bicicletario e deposito de produtos com
uma drea de 52,09 m?, também existe a érea de apoio ao lado da edificagdo principal
(Gerador, Ferramenta ¢ Pegas, Arquivo) sendo no 1° Pavimento: 85,46 m? 2° Pavimento
(Casa de Maquinas): 65,28 m? e por fim um galpdo pré-moldado com 4rea de 360,00m”.

5. CONDICOES DO IMOVEL

Apbs mais de 20 anos de uso, a estrutura permanece em bom estado de
conservagdo, conforme constatado em inspegdo técnica visual. Abaixo estdo detalhadas
as condigdes de cada componente do frigorifico:

5.1 Estrutura

Estado Geral: A edificagdo de concreto armado e alvenaria ndo apresentam
fissuras significativas ou deformagdes estruturais. A integridade dos pilares, vigas e
lajes € satisfatéria, com poucas evidéncias de desgaste tipico do tempo de uso.

5.2 Instalagdes Elétricas e Hidraulicas

Instala¢des Elétricas: Em bom estado, com manutenc¢fo regular constatada. O
sistema elétrico atende adequadamente 4 demanda da operagdo industrial, com
distribuigfo eficiente e sem sinais de sobrecarga.

Instalagdes Hidraulicas: As instalagdes hidraulicas também estio bem
conservadas. Ndo foram observados vazamentos ou problemas de pressdo. O sistema de
abastecimento de agua e drenagem ¢é funcional e adequado & operago.

5.3 Sistemas de Refrigeragdo
O sistema de refrigeragdo, vital para a operagdo do frigorifico, estd operando
normalmente. As cdmaras frias, compressores e tubulagdes estio em bom estado de

conservagdo e ndo apresentam sinais de desgaste severo. A manutengio preventiva
regular é realizada de forma satisfatoria.

5.4 Pisos e Acabamentos

Os pisos das areas de produgdo, armazenamento e apoio estio em boas
condigdes, com materiais adequados para ambientes industriais. Ha desgaste normal
para a idade da construgdo, mas nenhum comprometimento funcional.

5.5 Seguranga contra incéndio

O sistema de seguranga contra incéndios estdi em conformidade com as
regulamentagdes, incluindo extintores adequadamente distribuidos e em bom estado de
funcionamento. As saidas de emergéncia estdo bem sinalizadas e funcionais.



6. ANALISE DE CONFORMIDADE COM AS NORMAS
O frigorifico foi avaliado conforme as seguintes normas e regulamentos:

- ¥\Ionnas do MAPA (Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento): A
eqlﬁcaqﬁo atende aos requisitos para frigorificos industriais, conforme a legislagdo
vigente para estabelecimentos desse tipo.

- Normas de Seguranga do Trabalho (NR-36): As dreas de trabalho e produgdo estdo
adequfldas as exigéncias de seguranga para trabalhadores em frigorificos.

- Legl.slaq,ﬁo Ambiental e Sanitaria: O imével estd regular quanto as exigéncias de
licenciamento ambiental e sanitario, € ndo ha apontamentos de irregularidades por
orgdos competentes.

7. METODOLOGIA DE AVALIAGAO
A avaliag#io foi realizada utilizando os seguintes métodos:

7.1 Método Comparativo de Mercado

O imével foi comparado com outros frigorificos e edificagdes industriais
similares na regido, levando em consideragdo o estado de conservagdo, a localizagdo, 0
terreno e o tempo de existéncia do imével. O valor médio de mercado para edificagdes
desse tipo e porte é de R$5.500.000,00 3 R$6.500.000,00 e o terreno na faixa de
R$750.000,00 a R$1.000.000,00.

7.2 Método de Custo
Ao Utilizar o método de custo, o valor do frigorifico foi calculado com base no

custo de reconstrugdo da edificagdo, considerando os custos atuais de construgdo € 0s
indices de depreciago aplicaveis para edificagdes industriais com mais de 20 anos de
uso. O custo unitdrio de construgdo para este tipo de estrutura ¢ estimado em R$
2.523,52 por m? podendo atingir entre R$ 3.500 e R$ 4.000 por m* ao incluir os
sistemas operacionais essenciais, como refrigeragio e automagdo. A depreciagdo da
edificagdo foi calculada a uma taxa linear de 2% ao ano, resultando em uma depreciagio
acumulada de 40% apds 20 anos. Além disso, os equipamentos depreciam entre 6% e
10% ao ano, podendo atingir até 80% de depreciagdo. O valor final foi ajustado
conforme o estado de conservagao observado, sendo que o valor do terreno, que ndo
sofre depreciagdo, também é considerado separadamente na estimativa total do imével.

X




8. VALOR FINAL DE MERCADQ

| Co;n ;)as?e no método Comparativo e de custo, e considerando o estado de
conservagdo do iméve] ¢ do terreno, o valor de mercado do frigorifico ¢ estimado em:
Valor do imével: 6.1 92.000,00
Valor do terreno: 900.000,00

Valor Total: 7.092.000,00 (Sete milhdes e noventa e dois mil reais)

9. CON SIDERACOES FINAIS

O frigorifico, com uma area construida de 2.594,37 m?, estd em bom estado de
conservagdo, depois de 20 anos de operagdo. Todos os sistemas essenciais, incluindo
refrigeraciio, instalagses elétricas, motores, geradores e instalagdes hidraulicas, esto
funcionando adequadamente, sem indicios de degradagdo significativa. O imével esta

regularizado quanto as normas de seguranca, ambientais e sanitarias, sem necessidade
de reformas imediatas para manter sua operago.

Recomendagdes:

Manutengdo preventiva periodica deve continuar sendo realizada nos sistemas' de
refrigeracdo e instalagdes elétricas, para garantir o pleno funcionamento e evitar
eventuais problemas.

Atualizagdes periodicas de seguranca ¢ adequacdo a possiveis mudangas na legislagdo
vigente s3o recomendadas.

Sdo Gabriel, 09 de Setembro de 2024.

Resp. Tec: Eng.éiivil éellpe N. Abib

CREA 073747-D




LAUDO DE AVALIACAO DE MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E UTENSILIOS
INDUSTRIAIS DIVERSOS

Cliente: Data:
FRIGORIFICO VANHOVE LTDA 11/09/24
Assunto:

LAUDO DE AVALIAGAO DE MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E UTENSILIOS
INDUSTRIAIS DIVERSOS DO FRIGORIFICO VANHOVE LTDA

Avaliadores: Laudo:
ENG° PAULO RODRIGO GALL 0022/24
ENG° DANIAN HENRIQUE OESTREICH ART 13376517

1. OBJETIVO DO LAUDO

Este laudo tem como objetivo a avaliacdo de maquinas, equipamentos e utensilios
do FRIGORIFICO VANHOVE LTDA localizado no Corredor Dona Casa Branca, s/n°,
bairro Bom Fim, em Sao Gabriel (RS), conforme solicitado pelo Sr. Ludwig Vanhove
e em conformidade com a norma NBR 14653-1.

2. DA VISITA

No dia 08 de setembro de 2024 visitamos a planta do Frigorifico Vanhove Ltda.
Chegamos ao estabelecimento por volta das 11:30 do mesmo dia e fomos
acompanhados em todo o percurso pelo Sr. Willian Vanhove. A inspecao foi realizada
em um domingo e com o frigorifico fora de atividade com intuito de que, assim,
pudéssemos melhor inspecionar as maquinas, equipamentos e utensilios, bem como
preconizar a segurancga de todos durante a inspecao. A inspegao durou cerca de duas
horas e nos permitiu avaliar os itens arrolados nesse laudo, bem como realizar os
devidos registros fotograficos (ANEXO I).
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3. METODOLOGIA

A avaliagao foi realizada em conformidade com a norma NBR 14653-1, que
estabelece critérios para a avaliacdo de bens moéveis. O procedimento incluiu:

Inspecdo visual das maquinas, equipamentos e utensilios industriais;
Verificagao das condigdes de funcionamento;
Avaliacdo da vida util dos equipamentos;

Anédlise de mercado para determinacao de valores.

4. DESCRICAO DAS MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E UTENSILIOS

Abaixo segue a lista de maquinas, equipamentos e utensilios avaliados:

MAQUINA / EQUIPAMENTO /

QTD

CAPACIDADE

VALOR/UN

UTENSILIO

BALANCA RODOVIARIA

80 TONELADAS

R$ 95.000,00

VALOR TOTAL

R$ 95.000,00

POCO ARTESIANO COM OUTORGA,
ACIONAMENTO VIA BOMBA

35 MIL LITROS/HORA

R$ 165.000,00

R$ 165.000,00

RESERVATORIO DE AGUA DE MATERIAL

PNEUMATICA

3 | GALVANIZADO REVESTIDO 1 50 MIL LITROS R$ 37.000,00 | R$ 37.000,00
INTERNAMENTE DE FIBRA

4 gé\ll)l(igT[)IéE INTERNAMENTE DE FIBRA 1 35 MILLITROS NA* NA*

5 | RESERVATORIO DE AGUA EM FIBRA 2 20 MIL LITROS R$ 4.500,00 | R$ 9.000,00
6 | RESERVATORIO DE AGUA EM FIBRA 3 10 MIL LITROS R$ 2.400,00 | R$ 7.200,00
7 EI\E,ISS%QLC’)AT?N%@SQ f\fELIJ_A CUUIETE 1 8 MIL LITROS R$ 30.000,00 | R$ 30.000,00
8 | BOMBA PERIFERICA 6 3 HP R$ 2.600,00 | R$ 15.600,00
g | COLIPNESEOR B PIZING b 1 250 LITROS R$ 5.600,00 | R$ 5.600,00
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10 | PISTOLA PNEUMATICA 2 R$ 11.000,00 R$ 22.000,00
11 E’;E;_CI_)ILI\,IA) DE EMERGENCIA CALIBRE 22 1 R$ 4.000,00 R$ 4.000,00
12 | BOX DE ATORDOAMENTO 1 R$ 35.000,00 R$ 35.000,00
13 | MANEIAS 10 R$ 300,00 R$ 3.000,00
14 | GUINCHO LEVANTA BOI 1 R$ 8.000,00 R$ 8.000,00
15 | ROLDANAS 300 R$ 250,00 R$ 75.000,00
16 | SERRA DE CHIFRES TIPO CIRCULAR 1 R$ 11.000,00 R$ 11.000,00
17 | GUINCHO TROCA PATAS 1 R$ 8.000,00 R$ 8.000,00
18 | SERRA DO PEITO 1 R$ 12.000,00 R$ 12.000,00
19 | ROLO DE COURO 1 R$ 3.000,00 R$ 3.000,00
20 | GUINCHO DO ROLO DE COUROS 1 R$ 7.000,00 R$ 7.000,00
21 | BATEDOR DE LINGUAS 1 R$ 11.000,00 R$ 11.000,00
22 | SERRA DE CARCACAS 2 R$ 12.000,00 R$ 24.000,00
23 | PLATAFORMA DE SERRAR CARCACAS 1 R$ 11.500,00 R$ 11.500,00
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24 | CARRINHO DE MATERIAL INOXIDAVEL 100 KG CADA R$ 3.100,00 | R$ 12.400,00
25 | BALANGA SETOR DE CARREGAMENTO 500 KG R$ 8.000,00 R$ 8.000,00

26 | BALANGA DE SOLO 500 KG R$ 4.000,00 R$ 4.000,00

27 AB\’Q';\'_“F';?A (PE=ER D3 CARENGRS Y 500 KG R$ 9.000,00 | R$ 18.000,00
28 Ei\fc‘)f&%m MOVEL DE LAVAGEM DE R$ 24.500,00 | R$ 24.500,00
29 | CAMARA DE RESFRIAMENTO 1 80 ANIMAIS NA* NA*

30 | CAMARA DE RESFRIAMENTO 2 80 ANIMAIS NA* NA*

31 | CAMARA DE RESFRIAMENTO 3 60 ANIMAIS NA* NA*

32 | CAMARA DE RESFRIAMENTO 4 130 ANIMIAS R$ 135.000,00 | R$ 135.000,00
33 | SERRA FITA R$ 11.500,00 | R$ 23.000,00
34 | MAQUINA DE SELAGEM A VACUO R$ 25.000,00 | R$ 25.000,00
35 | MAQUINA / ARQUEADORA R$ 12.000,00 | R$ 12.000,00
36 | TUNEL DE CONGELAMENTO 100 TONELADAS NA* NA*

37 | CAMARA DE ARMAZENAMENTO DE 8 T LA - e

PROD. CONGELADOS
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38 | CAMARA DE RESF. DE MIUDOS 1 15 TONELADAS NA* NA*
RACK DE RESFRIAMENTO COM
MOTORES SEMI HERMETICOS 4 G30

39 | cOM SEUS DEVIDOS CONDENSADORES | 2 R R O R ST IO
E EVAPORADORES
RACK DE CONGELAMENTO COM
MOTORES SEMI HERMETICOS 4 G30

40 | cOM SEUS DEVIDOS CONDENSADORES | 1 R$ 266.200,00 | R$ 266.200,00
E EVAPORADORES

41 | ESCARIFICADOR DE RUMEM 1 R$ 34.000,00 | R$ 34.000,00

42 | BRANQUEADOR DE ESTOMAGOS 1 R$ 28.000,00 | R$ 28.000,00

43 | MAQUINA DE ABRIR CABECAS 1 R$ 9.500,00 | R$ 9.500,00

44 | MESAS EM MATERIAL INOXIDAVEL 6 R$ 1.050,00 | R$ 6.300,00
PIAS COM HIGIENIZADOR EM

g5 | pins COM HEGTERTZADS 16 R$ 1.300,00 | R$ 20.800,00
TANQUE DE MATERIAL INOXIDAVEL

46 | (L AVAGEM DE CAIXAS) 1 R$ 5.500,00 | R$ 5.500,00
TANQUE DE PRE COZIMENTO DE

a7 | AN D 2 R$ 3.050,00 | R$ 6.100,00
TANQUE DE ARMAZENAMENTO DE

ag | [ANQUE D 1 R$ 4.500,00 | R$ 4.500,00
TANQUE DE COZIMENTO DE

a9 | AN DF 1 R$ 6.200,00 | R$ 6.200,00
TANQUE DE RESFRIAMENTO DE

50 | LanSE OF 1 R$ 3.000,00 | R$ 3.000,00

51 | CONJUNTO DE TANQUES DA TRIPARIA 1 R$ 23.000,00 | R$ 23.000,00
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52 | TRILHAGEM AEREA 300 R$ 210,00 | R$ 63.000,00
53 | TRITURADOR 1 R$ 42.000,00 | R$ 42.000,00
54 | DIGESTORES 3 | 3 MILLITROS CADA | R$ 58.000,00 | R$ 174.000,00
- §§45:)CA TRANSPORTADORA (TIPO SEM . S By INEp——
CAIXA SEPARADORA DE BORRA
56 | (@ORDURA 1 1500 KG R$ 8.500,00 | R$ 8.500,00
57 | PRENSA EXPELLER 1 30 KG POR MIN. R$ 70.000,00 | R$ 70.000,00
58 | ESTERILIZADOR DE FARINHA 1 3 MIL LITROS R$ 310.000,00 | R$ 310.000,00
59 | TANQUE DECANTADOR 1 10 MIL LITROS R$ 28.000,00 | R$ 28.000,00
60 | TANQUE DE DEPOSITO DE SEBO 1 1 33500 LITROS R$ 30.000,00 | R$ 30.000,00
61 | TANQUE DE DEPOSITO DE SEBO 2 1 20 MIL LITROS R$ 20.000,00 | R$ 20.000,00
62 | TANQUE DE DEPOSITO DE SEBO 3 1 40 MIL LITROS R$ 35.000,00 | R$ 35.000,00
63 | CALDEIRA || 2 KSODFEAVAPOR/ R$ 185.000,00 | R$ 140.000,00
CAMINHAO MERCEDES BENZ L 2318,
COM BAU FRIGORIFICO E SISTEMA DE
64 | RESF TERMOKING. PLACA TELy78e. 1 12 TONELADAS | R$ 215.000,00 | R$ 215.000,00
ANO 1993
CAMINHAO FORD CARGO 1722, COM
g5 | BRI FRICOIRIAED) B sisians DISNEsE | g 8 TONELADAS R$ 168.000,00 | R$ 168.000,00

TERMOKING, PLACA ILP3720, ANO
2003
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CAMINHAO BOIADEIRO , FORD CARGO

66 | 1055 MLAGA ILEr565 ANO 2003 26 BOVINOS R$ 148.000,00 | R$ 148.000,00
CAMINHAO BOIADEIRO, FORD CARGO

67 | 5518, PLAGA TEWALES. AND 1990 26 BOVINOS R$ 126.000,00 | R$ 126.000,00
VW KOMBI FURGAO, DE PLACA

68 | [TR0896, ANO 2012, MODELO 2013 R$ 38.000,00 | R$ 38.000,00
FIAT FIORINO 1.4 FLEX, DE PLACA

69 | vr0942 ANG 2014 R$ 33.000,00 | R$ 33.000,00
CAMINHAO BOIADEIRO, MERCEDES

70 | S B Ot 25 BOVINOS R$ 142.000,00 | R$ 142.000,00
CAMINHAO VOLSWAGEN, COM BAU

71 | FRIGORIFICO E SISTEMA DE RESF R$ 262.000,00 | R$ 262.000,00
TERMOKING, PLACA ITW7B71
CAMINHAO MERCEDES, COM BAU

72 | FRIGORIFICO E SISTEMA DE RESF R$ 165.000,00 | R$ 165.000,00
TERMOKING, PLACA IIN 2037.

73 | MOEDOR DE CARNE R$ 28.492,80 | R$ 28.492,80

74 | MISTURADOR DE CARNE ELETRICO R$ 8.027,60 | R$ 8.027,60

75 | CALHAS TRANSPORTADORAS EM INOX R$ 25.000,00 | R$ 25.000,00

76 | EMBUTIDORA AUTOMATICA R$ 23.506,00 | R$ 23.506,00

77 | PRATELEIRAS PARA CAIXAS R$ 760,00 R$ 1.520,00

78 glEgTADOR WEG GTA / MOTOR MWM R$ 65.000,00 | R$ 65.000,00

79 | LAVA BOTAS AUTOMATICO DUPLO R$ 8.000,00 | R$ 8.000,00
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80 | LAVA BOTAS MANUAL TRIPLO R$ 4.800,00 | R$ 4.800,00
81 | LAVA BOTAS MANUAL SIMPLES R$ 1.300,00 | R$ 1.300,00
82 | TRATOR MASSEY FERGUSON 290 R$ 37.000,00 | R$ 37.000,00
83 | ARMARIO VERTICAL EM INOX R$ 2.650,00 | R$ 2.650,00
g4 | REDOQLE E CARRETA TANQUE R$ 7.500,00 | R$ 7.500,00
85 | LAVADOR DE NARINAS R$ 1.750,00 | R$ 1.750,00
86 | CENTRIFUGA DE ROUPAS R$ 8.500,00 | R$ 8.500,00
87 | SECADORA DE ROUPAS MSA 30KG R$ 12.000,00 | R$ 12.000,00
88 | CARRO GANCHEIRA EM INOX R$ 2.150,00 | R$ 4.300,00
89 | TANQUE DE INOX R$ 5.200,00 | R$ 5.200,00
90 | LAVADORA DE ROUPAS INDUSTRIAL R$ 1.700,00 | R$ 1.700,00

*NA: Valores nao atribuidos por se tratar de parte integrante do prédio de alvenaria do frigorifico.

5. CONDICOES DE CONSERVACAO

A planta estd em operacdo a mais de quarenta anos, como informado pelos
proprietarios, o que se evidencia ao longo da visita e avaliacdo das instalacdes e
equipamentos. Percebe-se que, ao longo do tempo, foram realizadas adequacdes a
normas vigentes a época, bem como outras necessarias para a operagdo mais
eficiente do frigorifico. Assim, o conjunto de equipamentos é hoje bastante
miscigenado, agregando elementos desde sua fundacao a outros atuais.
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A manutencdo oferecida garante até o momento a operacdo do frigorifico até o
estagio de expedicao das carcagas ainda inteiras ou em bandas, uma vez que o setor
de desossa encontra-se desativado.

6. VALOR TOTAL DA AVALIAGAO

A avaliacdo dos bens passou pelos critérios dos avaliadores, por pesquisas de
mercado e com profissionais do ramo, tanto de frigorificos como de fornecedores de
equipamentos. Portanto, passam pelas ponderacdes mercadolégicas de produtos
iguais ou similares em caracteristicas e fungdes produtivas.

Com isso, o valor total das maquinas, equipamentos e utensilios avaliados e apurados
é de R$4.173.046,40 (quatro milhdes e cento e setenta e trés mil e quarenta
e seis reais e quarenta centavos).

7. CONSIDERAGOES FINAIS

As maquinas, equipamentos e utensilios garantem a operagao até o produto final que
€ a venda das carcacas. No entanto, ainda sdo necessarias adequacodes de forma a
atender normas de seguranca do trabalho, inclusive em equipamentos especificos
gue, se analisados fora de todo o contexto fabril, podem perder valor de mercado
dadas as alteracOes necessarias. Com isso, reforcamos o intuito da avaliacdo em
observar o valor do conjunto, gerando um balizador para eventual transicdo do
negocio como um todo e ndo apenas para cada parte individual.

Portanto, a avaliacdo foi realizada de maneira imparcial e com a devida diligéncia,
conforme as normas técnicas aplicaveis. As informagdes aqui apresentadas refletem
a condicao dos bens no momento da avaliagao.

Sao Gabriel, dia 11 de setembro de 2024.

Documento assinado digitalmente Documento assinado digitalmente

b PAULO RODRIGO GALL b DANIAN HENRIQUE OESTREICH
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Eng®°® Paulo Rodrigo Gall Eng® Danian Henrique Oestreich
CREA/RS 244415 CREA/RS 210019
+55 51 98040 8035 +55 47 99911 7994
rodrigo@gallassessoria.com.br danian.mecanica@gmail.com
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ANEXO I

1. BALANGA RODOVIARIA

2. POGCO ARTESIANO COM ACIONAMENTO VIA BOMBA

3. RESERVATORIO DE AGUA EM AGCO CARBONO

AN BN Zaw r. v =)

4. CAIXA DE AGUA EM ALVENARIA REVESTIDA INTERNAMENTE DE FIBRA
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5. RESERVATORIO DE AGUA EM FIBRA - 20.000 L

6. RESERVATORIO DE AGUA EM FIBRA - 10.000 L

7.

September 11, 2024



8. BOMBA PERIFERICA

9. COMPRESSOR DA PISTOLA PNEUMATICA

10. PISTOLA PNEUMATICA

11.

September 11, 2024



12. BOX DE ATORDOAMENTO

13. MANEIAS

14. GUINCHO LEVANTA BOI

September 11, 2024



15. ROLDANAS

17. GUINCHO TROCA PATAS

Lo Ny

18. SERRA DO PEITO

September 11, 2024



19. ROLO DE COURO

20. GUINCHO DO ROLO DE COUROS

21. BATEDOR DE LINGUAS

September 11, 2024 1 5



22. SERRA DE CARCAGCAS

24. CARRINHO DE MATERIAL INOXIDAVEL

September 11, 2024



25. BALANCA SETOR DE CARREGAMENTO

26. BALANCA DE sOLO

27. BALANCA (PESAGEM DE CARCACAS NO ABATE)

September 11, 2024



29.

30.

31.

32.

CAMARA DE RESFRIAMENTO 1

CAMARA DE RESFRIAMENTO 2
CAMARA DE RESFRIAMENTO 3

CAMARA DE RESFRIAMENTO 4

September 11, 2024



September 11, 2024



33. SERRA FITA

34. MAQUINA DE SELAGEM A VACUO

September 11, 2024



35. MAQUINA ARQUEADORA

36. TUNEL DE CONGELAMENTO

[ CA;AAR:\ DE »
CONGELAMENTO

September 11, 2024



38. CAMARA DE RESF. DE MIUDOS

39. RAK DE RESFRIAMENTO COM MOTORES SEMI HERMETICOS 4 G30 COM SEUS DEVIDOS CONDENSADORES E
EVAPORADORES

40. RAK DE CONGELAMENTO COM MOTORES SEMI HERMETICOS 4 G30 COM SEUS DEVIDOS CONDENSADORES E
EVAPORADORES

September 11, 2024



41. ESCARIFICADOR DE RUMEM

September 11, 2024



42. BRANQUEADOR DE ESTOMAGOS

43. MAQUINA DE ABRIR CABEGAS

44. MESAS EM MATERIAL INOXIDAVEL

September 11, 2024



45, PIAS COM HIGIENIZADOR EM MATERIAL INOXIDAVEL

September 11, 2024



46. TANQUE DE MATERIAL INOXIDAVEL (LAVAGEM DE CAIXAS)

September 11, 2024



49. TANQUE DE COZIMENTO DE ESTOMAGOS

50. TANQUE DE RESFRIAMENTO DE ESTOMAGOS

51. TANQUES DA TRIPARIA

September 11, 2024



52. TRILHAGEM AEREA

53. TRITURADOR

54. DIGESTORES

September 11, 2024



55. ROSCA TRANSPORTADORA (TIPO SEM FIM)

56. CAIXA SEPARADORA DE BORRA (GORDURA)

57. PRENSA EXPELLER

September 11, 2024



58. ESTERILIZADOR DE FARINHA

59. TANQUE DECANTADOR

60. TANQUE DE DEPOSITO DE SEBO 1
61. TANQUE DE DEPOSITO DE SEBO 2

62. TANQUE DE DEPOSITO DE SEBO 3

September 11, 2024



63. CALDEIRA

64. CAMINHAO MERCEDES BENZ L 2318, COM BAU FRIGORIFICO E SISTEMA DE RESF TERMOKING, PLACA IEL7785,
ANO 1993

September 11, 2024
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65. CAMINHAO FORD CARGO 1722, COM BAU FRIGORIFICO E SISTEMA DE RESF TERMOKING, PLACA ILP3720, ANO
2003

September 11, 2024



67. CAMINHAO BOIADEIRO, FORD CARGO 2218, PLACA IEW3565, ANO 1990
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70. CAMINHAO BOIADEIRO, MERCEDES MOD 1518 PLACA IET 2483

1:(55) 32325080 VAN!'_IOVE o

September 11, 2024



73. MOEDOR DE CARNE

74. MISTURADOR DE CARNE ELETRICO

September 11, 2024



75. CALHAS TRANSPORTADORAS EM INOX

September 11, 2024



77. PRATELEIRAS PARA CAIXAS
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78. GERADOR WEG GTA / MOTOR MWM 610T

(=

3 SO

A SUA SOLUGAO EM

MOTOR MARCA: AWM

MODELO:

| GRUPO GERADOR N° ST:* 0150245303
\
\

GERADOR MARCA: \WE(S ~

POTENCIA TENSAO
S0/141 WA 380 y

MODELO:
5

cos @ ROTAGAO | PESO DO
0.8 1800 pm

RIZ: PORTO ALEGRE

79. LAVA BOTAS AUTOMATICO DUPLO

September 11, 2024



80. LAVA BOTAS MANUAL TRIPLO

81. LAVA BOTAS MANUAL SIMPLES

82. TRATOR MASSEY FERGUSON 290

September 11, 2024



83. ARMARIO VERTICAL EM INOX

84. REBOQUE E CARRETA TANQUE AGRICOLA

85. LAVADOR DE NARINAS

September 11, 2024



86. CENTRIFUGA DE ROUPAS

87. SECADORA DE ROUPAS MSA 30KG

88. CARRO GANCHEIRA EM INOX

September 11, 2024



89. TANQUE DE INOX

90. LAVADORA DE ROUPAS INDUSTRIAL

September 11, 2024
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ASSESSORIA IMOBILIARIA

GLEBA URBANIZAVEL

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Laudo 12_09 2024

Rua Rua Manoel Antonio Macedo, Sdo Gabriel/RS
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CONSTITUINTE

Interessado: Frigorifico e Supermercado Wanhove Ltda.
Proprietéarios: Frigorifico e Supermercado Wanhove Ltda.
Tipo do bem: Area urbanizavel.
Finalidade: Determinacéo do Valor do Bem

DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno com 168.800 m2localizado na Rua manoel Antonio de macedo n° 1293, limitando ao NORTE
com o Corredor da Casa Branca no Bairro Bom Fim, conforme conta na matricula de n°® 2.468 em seu
R/18-2.468.

Trata-se de uma are de 16ha.882.16ca da matricula 2.468, localizado no bairro

rvirel] @elia e Bom Fim neste Municipio de Sdo Gabriel RS

Area de Terreno: 168.880 m?
Area Construida: Sem edificagdes
Localizag&o: 30°20°.33.53"S 54°17°31.89°0

Para a determinacdo do valor da gleba, foi apresentada a seguinte
documentacdo e vistoria em loco:

Observagoes - Matricula do Imével.

PRESUPOSTOS, RESALVAS E FATORES LIMITANTES

A area do terreno fornecida, pela matricula do Imével e por imagem do Google Earth é de
168.816,00 m2.



Como nao foi disponibilizado a planta topografica deste imével, o célculo considerou a area da
matricula n° 2.468 em seu R/18-2.468 e um croqui de foto aérea do Google Earth, que determinou a
area de 168.816,00 mz.

As informacgdes acerca do imovel foram obtidas através de coleta de informacdes junto ao SR.
Ludwi Vanhove.

O imével ndo possui levantamento topogréfico, georeferenciamento e CAR.

Neste trabalho computamos como correto os elementos documentais consultados e as
informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

O trabalho apresentado e os resultados finais sdo vélidos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a conex&o deste laudo técnico em conexdo com qualquer
outro.

ROTEIRO DE ACESSO AO IMOVEL

Saindo do centro da cidade sentido Bairro Bom Fim, pela Av, Presidente Vargas ao cruzar a Ponte do
Rio Vacacai segue em sentido da Rua Manoel Anténio de Macedo até o n° 1.293 lado esquerdo da
via a Km da praga principal. Outro acesso é Av. Presidente Vargas, passando a Ponte do Rio Vacacai,
no inicio da Rua Manoel Antonio Macedo no primeiro acesso a esquerda quem vai para a Sede
Campestre da Associacdo Médica e a Associacéo dos Funcionarios da Caixa Federal no Corredor da
casa Branca a gleba fica a esquerda logo apos a Sede da caixa federal;

CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

Localizagdo geogréafica de Sdo Gabriel (editado de IBGE cidades, 2018).
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Séo Gabriel - Estado do Rio Grande do Sul.

O municipio se estende por 5 023,8 km2 e conta com 62 105 habitantes no altimo
censo. A densidade demografica é de 12,4 habitantes por km2 no territério do
municipio.

A sede do Municipio se situa a 89 km a Sul-Oeste de Santa Maria.

Situado a 118 metros de altitude, com as seguinte coordenadas geograficas:
Latitude: 30° 20" 38" Sul, Longitude: 54° 20" 31" Oeste.


https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-sao-gabriel-rs.html
https://www.cidade-brasil.com.br/estado-rio-grande-do-sul.html
https://www.cidade-brasil.com.br/municipio-santa-maria-rs.html

Coordenadas Geograficas
-30°11'46,58" S - 53°58'54,68” O

8.1 UTILIZACAO ECONOMICAATUAL DO IMOVEL

O imovel é utilizado na agricultura agricultura de pequeno porte de subsisténcia
familiar, na criacdo de pequenos animais e plantio de culturas para consumo préprio.

8.2 VEGETACAO
As &reas possuem pequena area de pastagem nativa e uma pequena floresta de

eucalipto, conforme, consta no levantamento fotografico tirada “in loco”.

8.3 RECURSOS HIDRICOS
A area possui dois pequenos acudes perenes d’agua.

CLIMA

Em Sao Gabriel, o verdo € longo, quente e abafado; o inverno é curto e ameno.
Durante o ano inteiro, o tempo é com precipitacdo e de céu parcialmente encoberto.

Ao longo do ano, em geral a temperatura varia de 9 °C a 31 °C e raramente é inferior a 3
°Cou

superior a 35 °C.

Temperatura média

A estacdo quente permanece por 4,0 meses, de 20 de novembro a 19 de marco, com
temperatura maxima média diaria acima de 28 °C. O més mais quente do ano em Sao
Gabriel € janeiro, com a maxima de 30 °C e minima de 20 °C, em média.

A estacao fresca permanece por 2,9 meses, de 20 de maio a 16 de agosto, com
temperatura maxima diaria em média abaixo de 20 °C. O més mais frio do ano em Sao
Gabriel € julho com temperatura entre 10°C e 18°C em média.

PRECIPITACAO PLUVIOMETRICA

- Precipitacdo pluviométrica na regido é de aproximadamente 1.600 ml ano

O Municipio tem como principais recursos hidricos o Rio Vacacai, Rio Santa Maria e
diversa barragens de irrigacdo de lavouras.


https://pt.weatherspark.com/y/29469/Clima-caracter%C3%ADstico-em-S%C3%A3o-Gabriel-Brasil-durante-o-ano#Sections-Temperature

MACRO LOCALIZAGCAO

Séo Gabriel, RS.

LOCALIZAGAO E ACESSOS GERAIS

Rosério do Sul, Lavras do Sul, Dom Pedrito, Cacequi, Dilermando

Municipios Vizinhos: deAguiar, Santa Margarida, Vila Nova do Sul, Sdo Sepé e Santa

Maria

Principal eixo viério: Rodovia BR-290

Mapa de Localiza¢do




DESCRICAO DA REGIAO

A histéria de Sdo Gabriel inicia em 1800, quando o naturalista espanhol Félix de Azara, ao
chegar ao Cerro do Batovi,funda a primeira povoacédo, de origem espanhola. Em 4 de abril de
1846, ja no seu atual local - antiga Sesmaria do Trilha, com colonizacdo portuguesa, foi elevada
a categoria de vila, com a instalagdo da Camara de Vereadores, sendo considerada a data de
aniversario de emancipacao.

Sao Gabriel historicamente € ligada as armas, Terra dos Marechais, como é chamada, ja que
aqui nasceram os Marechais Jodo Propicio Menna Barreto, Fabio Patricio de Azambuja, o
Presidente da Republica Hermes Rodrigues da Fonseca e Jodo Batista Mascarenhas de
Moraes, o comandante da Forca Expedicionaria Brasileira na Segunda Guerra Mundial,
durante as batalhas na Italia. Outros militares gabrielenses fizeram parte da histéria nacional,
como oCoronel José Placido de Castro, o desbravador que conquistou o Acre.

A vocacao militar conviveu pacificamente com a poesia e outras artes, projetando para o Brasil
o gabrielense Alcides Maia, o primeiro gatucho admitido na Academia Brasileira de Letras e o
Padre Leonel Franca, tedlogo fundador da PUC do Rio de Janeiro.

A histéria politica do Municipio conta com personagens como o castilhista Fernando Abbott,
presidente do estado e o embaixador Francisco de Assis Brasil, fundador e lider do Partido
Libertador.

O nome do municipio é uma homenagem ao Vice-Rei do Rio da Prata em
1800, Dom Gabiriel. Isso ocorreu quando Dom Félix de Azara fundou a primeira Sao Gabriel
nessa data, no local chamado ainda hoje de Distrito do Batovi, como conta a histéria. Nesse

local havia um posto avancado com oito homens que cuidavam da cidade ora fundada.

Fonte: em: http://www.saogabriel.rs.gov.br. Acesso em: junho. 20123

CONSIDERACOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor de mercado do imovel de
propriedade de FRIORIFICO E MERCADO VANHVE LTDA, abaixo descrito:

Uma area de terra de campo, com area de 16ha,882, 16 ca, localizado dentro de
area maior da Matricula n® 2.468 em seu R/18-2.468, localizada no Bairro Bom
Fim neste Municipio de S&o Gabriel RS. A economia do Municipio baseasse na
atividade agropastoril, com as culturas de arroz irrigado, soja, florestas de
eucalipto, pecuéria extensiva.

Possui dois frigorificos de animais bovinos e equinos e industria de arroz.


http://www.saogabriel.rs.gov.br/

CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imoOvel, estdo relacionadas
abaixo:

- Pavimentacdo com paralelepipedos irregulares;
- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminacéo publica;

- Escola.

VISTORIA

Para elaboracao do laudo, o perito compareceu a Avenida Manoel Anténio
de Macedo, Bairro Bom Fim, ocasido em que vistoriou o0 imOvel em questao,
tendo sido acompanhado pelo Sr. Ludwi Vanhove, no dia 09 de setembro de
2024, no periodo da tarde.

- DO TERRENO

O terreno do imovel matriculado sob n°® 2.468 do C.R.l de Sao Gabriel RS
possui as seguintes caracteristicas:

FORMA: Irregular No nivel da via SUPERFICIE: Seco
SITUACAO: Meio de Quadra

TOPOGRAFIA: Plano levemente ondulado
PERIMETRO MEDIDAS

AREA DO TERRENO 168.816 m2

INDICACAO DE METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS PARA
DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

e Foi utizado o Método Comparativo de Dados de Marcado para determinar
o Valor de Lotes

e Meétodo Involutivo para a determinacdo do valor do imovel



METODO INVOLUTIVO

Para se determinar o valor de mercado da area de terrenos (gleba urbanizavel)
utilizaremos o Método Involutivo, que consiste em determinar o valor do terreno
através de estudo do aproveitamento eficiente da gleba urbanizavel, em um
loteamento hipotético, com caracteristicas dos loteamentos da regido, onde se
leva em consideracéo os custos de infraestrutura de implantacdo do loteamento,
despesas financeiras e o prazo de venda total dos lotes, conforma o item 8.2.2
da ABNT 14.653-2.

Para determinar o valor do lote urbanizado do loteamento hipotético a ser
implantado na gleba urbanizével, utilizaremos o Método Comparativo de Dados
de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR 14.653-2.

ANALISE JURIDICA

Ja a conceituacao da forma de participacdo do imével e a situacéao de registro
(checagem de areas, propriedade e outras averbacdes), sdo realizadas através
dos documentos de propriedade, como escrituras, matriculas, espelho do
cadastro municipal etc.

CRITERIOS DE AVALIACAO

Para a determinacé&o do valor da gleba sera utilizado o Método Involutivo,
sendo este baseado nas Normas para Avaliacdo de Imodveis do Instituto
Brasileiro de AvaliacOes da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

O método involutivo consiste em avaliar um terreno pelo estudo das
condicbes maximas permissiveis de aproveitamento eficiente do terreno. Por
maximo aproveitamento entende-se que as posturas municipais permitem.

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem
e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios
vidveis para execucdo e comercializagdo do produto.

Para os célculos, de acordo com a Norma, 0s seguintes parametros sédo
obrigatérios:

Vistoria;

Projeto hipotético;

Pesquisa de Valores;

Previséo de receitas;

Levantamento do custo de producéo do projeto;
Previsao de despesas adicionais;

Margem de lucro do incorporador;

Prazos, Taxas e Modelo.
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Vistoria: Permite identificar o imovel e suas caracteristicas intrinsecas e
externas, da regido e sua vocacdo para efeitos de implantacdo do possivel
empreendimento.

Projeto Hipotético: Tem como meta o empreendimento cujo resultado pode ser
denominado de “mais valia”, ou seja, aquele mais o6timo para o terreno,
respeitando-se as Legislacfes pertinentes que incidem sobre o imovel.

Pesquisa de Valores: Obedece aos preceitos do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado. Objetiva estimar o valor de mercado
do produto imobiliario projetado para a situacao hipotética adotada.

Previsdo de Receitas: Valor que o Empreendedor deseja obter com a negociacao
das unidades hipotéticas.

Levantamento do custo de producéao do projeto:

Céalculo dos custos diretos e indiretos, necessarios a transformacéo do
terreno para as condi¢cdes do projeto hipotético, inclusive com os emolumentos
relativos a elaboracéo e aprovacao de projetos perante os orgaos publicos. Os
custos podem ser obtidos com o auxilio de material divulgados em periddicos de
circulacdo nacional de carater ilibado ou calculados por profissionais atuantes da
area.

Previsdo de despesas adicionais: Neste item deve ser considerada as
despesas com propagandas, stands de vendas, etc.

Margem de lucro do incorporador: E o montante que o empreendedor
deseja obter de lucro com a comercializacéo total do projeto hipotético.

Prazos, Taxas e Modelo: Estipular prazos para a construcdo e
comercializacdo do projeto hipotético, pesquisar e calcular as taxas de
valorizac&o ou desvalorizacéo correntes para o periodo, pressupondo os valores
finais das unidades comercializadas de acordo com os histéricos do periodo
anterior.

Determinar um modelo de acordo com as caracteristicas mercadoldgicas
do projeto hipotético, caracteristicas do imovel, condicbes mercadolégicas do
periodo e que leva em consideracdo os parametros determinados em normas.

CUSTOS DA URBANIZACAO

O custo de urbanizacao tera como parametro, os indices de Avaliacdo de Gleba
publicados pela Editora PINI Ltda., conforme planilha em anexo.

11



VALOR DO TERRENO

Atribuido com uso de Planilhas, conforme em anexo abaixo:

VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL

R$15.380.000,00
(quinze milhées trezentos e oitenta mil reais).

ENCERRAMENTO

As informag0es contidas nesse relatorio referente a dados de terceiros sdo para
uso estrito, ndo podendo ser modificado, copiado, reproduzido uma vez que

protegidos pela LGPD, sendo que o seu uso indevido estara sujeito a aplicacdo da
legislac@o competente.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Y4

. ==

CARLOS BIBIANO OCHOA
Técnico Agricola CFTA 16258401015
Corretor de Imoveis Creci 19.610

Advogado OAB/RS 75.391

12



Anexos:

1. Levantamento Fotogréfico
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Planilhas de Céalculos:

AVALURB e EXCEL — Método INVOLUTIVO

Carlos Bibiano Ochoa

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO INVOLUTIVO COMPLETO P/ GLEBAS URBANIZAVEIS

173

Ident: Carlos Bibiano Ochoa Tipo: delerminar o valor da gleb
Lograd.: Rua Manoel Antonio Macedo

Bairro: Bom Fim Cidade: Sao Gabriel

Solicitante: ludwi vanhove
N°: 1203 Compiemento:

Estado: Rio Grande do Sul

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS TAXAS:

Ra = Taxa mensal de juros do capital investido (%): 1,00
Rb = Taxa mensal de juros do capital realizado (%): 1,00
la = Aliquota anual de imposto tetritorial sobre a gleba bruta p/ pagamento a vista (%): 1.00
M = Taxa de desconto no imposto terit. pela transferéncia da gleba em lote (%): 2,00
V = Taxa meédia mensal de valorizagao dos lotes (%): 1,00

1.2) DOS PRAZOS:
Ta = (Prazo total do empreendimento = Urbanizagao + Venda) (meses): 30,00
Na = Prazo estimado para venda dos lotes (meses): 12,00

1.3) DAS CARACTERISTICAS DA GLEBA:

Z; Ag = Area total da gleba (m2) 168.800,00

Fu = Fator de aproveitamento da gleba (%): 70,00
Lu = Valor unitario médio dos Iotes na regido (R$/m2): 333,33
Au = Area aproveitavel da gleba = {Ag x Fu) m2: 118.160.00

VI = Valor realizavel com a venda dos lotes = (Au x Lu) R$:

1.4) DAS DESPESAS:
1.4.1) PARA AQUISICAO DA GLEBA:
Dc = Taxa referente a escrituras, certidées, ITBI, ete (%):
1.4.2) PARA URBANIZAGAO DO LOTEAMENTO:
Projetos, aprovacgoes, etc. {R$ por m2 de area util):
Administragao da obra (R$ por m2 de area util):
Servigos topograficos (R$ por m2 de area Util):
Terraplanagem leve (R$ por m2 de area util):
Terraplanagem média (R$ por m2 de area util):
Terraplanagem pesada (R$ por m2 de area util):
Rede de agua potavel {R$ por m2 de area util):
Rede de esgoto (R$ por m2 de area ulil):
Drenagem de 4guas pluviais - galerias (R$ por m2 de area Util):
Drenagem de aguas pluviais - guias e sargetas (R$ por m2 de area util)
Pavimentagéo (R$ por m2 de area util):
Rede de iluminagao publica (R$ por m2 de area util):
Obras complementares (R$ por m2 de area util):

Outros (R$ por m2 de area util):

38.386.272,80

1,00

10,00
10,00
10,76
0,00

39,00
79,51
53,20
48,41

45,68

E 23,33

44,82
18,30
10,00

20,00

DI = Despesas unitarias totais com a urbanizagao (R$ por m2 de area Util) 413.01
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Du = Despesa global para urbanizacdo da gleba = (Di x Au) R$: 48.801.261,60
1.4.3) PARA VENDA DO EMPREENDIMENTO:

Dv = Taxa referente a corretagem e administragao das vendas {(%). 6,00

L = Taxa referente ao lucro do emprendimento {%): 20,00

2) METODOLOGIA APLICADA:
EQUAGAO FUNDAMENTAL: Vg + DE + L = V|, onde:
Vg = Valor da gleba bruta;
DE = Despesas totais necessarias para implementagao do empreendimento;
L = Lucro do empreendedor,

VI = Valor realizavei com a venda do empreendimento.

Considerando o custo financeiro para implementagao do empreendimento e desmembrando a equacgao fundamental, temos que:
(Vg x W1) + (Vg x W2) + W3 + W4 + (Vg x W5) + W6 + W7 = W8, onde:
21) W1 = CALCULO DO CUSTO DA GLEBA BRUTA:

Custo investido no inicio do empreendimento e imobilizado durante todo o periodo

W1=(1+Ra)"Ta=134785

2.2) W2 = DESPESA COM A COMPRA DA GLEBA BRUTA:
Despesa investida no inicio do empreendimento e imobitizada durante todo o periode.
W2 =Dcx(1+Ra)*Ta=001348

2.3) W3 = DESPESAS COM A URBANIZAGAO DO EMPREENDIMENTO:
Bespesas investidas em parcelas uniformes durante a urbanizacao e i/mobilizadas durante o periodo de vendas
Seja: Fator de Capitalizagéo (A)) = {((1 + Ra) *(Ta-Na})-1)/Ra
W3 =(Du/(Ta-Na))x ((1+Ra)*Na)x A= R$59.923.580,23

2.4) W4 = DESPESAS COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Despesas investidas em parcelas uniformes durante a venda do empreendimento e valorizagao linear dos lotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagdo (Ap) = (((1 + Ra)* Na)- 1)/ Ra
W4 = ((DvxVI)/(Na*2))xAp x (1 + V) *Ta)-{(1 +V)*(Ta-Na)))/ V) =R$ 3.157.390,66

2.5) W5 = CUSTO DO IMPOSTOQ TERRITORIAL DURANTE A URBANIZAGAOQ:
Custo investido em parcelas uniformes durante a urbanizagao e imobilizado durante o periodo de vendas
Valorizagao linear dos {otes no meio do periodo
Seja: Fator de Capitalizacao (Aj) = ({(1+Ra) * (Ta-Na)) - 1)/ Ra
W5 = ((1+1a) * 112} - 1) x (1 + V) A ({Ta - Na) / 2)) x A] x {(1 + Ra) ~* Na) = 0,02005

2.6) W6 = CUSTO DO IMPOSTO TERRITORIAL DURANTE A VENDA DO EMPREENDIMENTO:

Custo investido em parcelas uniformes durante a venda do empreendimento e valorizagdo linear dos lotes no meio do periodo.

Seja: Fator de Capitalizagdo (Ap) = (((1 + Ra)*Na)-1)/Ra

We=((1+1a)*1712)- ) x (1 -M)x (VI (2xNa)yx (Nax (1 +V)*(Ta-Na} + ((1+ V)" (Ta-1)))xAp=RS$  265446,00
27YW7= CALCULO DO LUCRO DO EMPREENDIMENTO:

Lucro distribuide uniformemente ao longo do periodo de vendas e valorizagao linear dos lotes no meic do perfcdo

Seja: Fator de Capitalizagao (Ar} = (((1 + Rb) *Na)- 1)/ Rb

W7=(LxVI/(Na*2)x(((1+WV)*Ta)-((1+V)*(Ta-Na)))/ V) x Ar= R$ 10.524.635,52

2.8) W8 = CALCULO DO VALOR REALIZAVEL COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Venda do empreendimento distribuida uniformemente ao longo de periodo de vendas e valorizagao linear dos lotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagao (Ar) = ({((1 + Rbj*Na)-1)/Rb
W8 = (VI/(Na*2})x ({{(1+V)*Ta)-((1+V)*({Ta-Na)))/V)xAr=RS$ 52.623.177,59
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TABELAS E FERRAMENTAS PARA O METODO INVOLUTIVO

CUSTO DE URBANIZAGAO (RS POR MIL m2 DE AREA UTIL) - verificar na edigdo do més da revista

CONSTRUGAQ, da editora PINI.

Servigos de topografia RS 1.610,76
Projetos e Aprovagées RS 200,00
Terraplenagem leve RS 1.025,24
Terraplenagem média RS 2.995,00
Terraplenagem pesada RS 7.919,51
Rede de 3gua potdvel RS 5.316,20
Rede de esgoto RS 11.974,41
Drenagem de dguas pluviais - galerias RS 4.849,68
Guias e sarjetas RS 4.358,33
Pavimentagdo RS 12.479,82
Rede de iluminagdo publica RS 1.989,37
Area total da gleba {m2) 168.800,00
Area Util (transformada em lotes) 118.000,00
Area do lote padrdo {m2} 300,00
N° de lotes 393
RECEITA

Valor unitédrio do lote padrdo {R$/m2) RS 333,33
Valor de cada lote (RS) RS 100,000,00
TOTAL DA RECEITA (RS} RS 39.333.333,33
CUSTOS DIRETOS

Area total Gtil {m2) 210.000,00
Servigos de topografia {R$) RS 338.259,60
Projetos e AprovagGes RS 42.000,00
Terraplenagem leve {RS) RS

Terraplenagem média (RS} RS 628.950,00
Terraplenagem pesada (RS) RS

Rede de dgua potdvel (RS) RS 1.116.402,00
Rede de esgoto (RS) RS 2.514.625,10
Drenagem de dguas pluviais - galerias RS 1.018.432,80
Guias e sarjetas (RS} RS 915.249,30
Pavimentagdo (RS) RS 2.620.762,20
Rede de iluminago publica {RS) RS 417.767,70
Total {RS) CUSTOS DIRETCS RS 9.612.443,70
CUSTOS INDIRETOS

a - Corretagem e demals despesas comerciais (compra / venda) = 10,00% RS 3.933.333,33
b - Lucro do empreendimento = 25,00% RS 9.833,333,33
C - Despesas financeiras - taxa de juros ce remuneracao do capital investido

=0,5% a.m sobre os custos diretos RS 576.746,98
Total {RS) CUSTOS INDIRETOS RS 14.343.413,65
TOTAL CUSTOS DIRETOS E INDIRETOS RS 23,955.863,35
VALOR BRUTO DA GLEBA (RS) RS 15.377.469,98
VALOR UNITARIO BRUTO DA GLEBA {R$/m2} RS 91,10
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CERTIDAO

CNM: 097253.2.0002468-17

Registro de Imoéveis da Comarca de 540 GABRIlEL-..RS
Livro N." 2 — Registro Geral

........ SAQ. GABRIEL ,. 31 de QOUTUBRO _de 1977.. ..

..0NM

= Matricvla -

FLS I Matricula

0l 22468

Uma fracao de terras de campo com a area de 34ha. 43a. 50ca. /

( trinta e quatro hectarss e gquaranta e trez ares e cinguenta /
centiares), localizado no subdistrito desta cidade, rua Manoel/
Antonio de Macedo, sem placa, 19 distrito desta cidades. Dentro/
de um todo maior de 76ha, 680ca. ( setenta e seis hectares e
seiscentos e oitenta centiares ) mais ou menos, limitendo-se Ao
Norte, pelo corredor que vai para casa Branca e com propriedade
de Jo@o Veiga ;3 Ao Sul, com José Caon , Josa Rodrigues, José /
Freitas Jacbsen, Bruno Ayres, Brigido Ssenger e com a2 menciona-

te

www.registradores.onr.org.br

da rtue Manoel Antonio de Macedo,A Leste, com Banco da Provincia
do Rioc Grande do Sul §/A, Antonio Paes Vieira e Pedro Ferraz Ne
to ; @ A Oeste, com José Rodrigues, José Cacn e com o Rio Vaca=-

’
cali.

PROPRIETARIO - MARIA DO CARMD CAON, vilva promietaria residents
a domiciliada n/cidade.

REGCISTHO ANTERIOR - N® 9,099, fls. 47, LR 3N, em 16 de novembro
de 1.945, neste Oficio.

0 referido é verdade e dou fé.

S8, Gabriel (RS), 31 de outubro ds 1.977.

0 Oficial: L 27 mwd C.:Cr$ 30,00
Paulo Haeinrich

Documento assinado digitalmen

R -1 - 2,468 - HIPOTECA CEDULAR - Cfe. CRPH n® EAC 77/00. /

618~1, emitida em 28 de outubro de 1,977, a
proprietdria deu em HIPOTECA CEDULAR DE 12 GRAU, perante o Ban-
co do Brasil §/A., agencis de SG-RS. toda a ares constante da ma

tricula, para garantir um finenciamento de Cr$ 568.980,00 ( qui-
nhentos e sessenta cito mil e novecentos @ oitenta cruzeiros).

Registro N8 1.983, Le 3-Aux. VENCIMENTO - Em 31/07/78.

- Conti no Varso

Valide este documento clicando no link a seguir. https.//assinador-web onr.org.br/docs/TCEGM-KF C32-VPN9Z-88AWL
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CNM: 097253.2.0002468-17

i Registro de Iméveis da Comarca de 540 GABRIEL=RS
s Livio N: 2 — Registro Geral
%

- e

Matricula

2.468

PROTOCOLD - N® 5.817, fla, 204, L& um.

0 referido € verdade & dou fe.

S3o Gabriel (RS), 31 de outubro de 1.977.
-
0 Oficial: My .:Cr$ 205,44

Paulo Heinrith

R = 2 - 2,468 - HIPOTECA CEDULAR - Cfe. CRPH ne 78/00.609-2, emita

da em 03 de julho de 1,978, a proprietaria deu em
HIPOTECA CEDULAR DE 2¢ GRAU, perante o Banco do Brasil S/A., agén-
cia de SG-RS., toda a drea censtante da matricula, para garantir ,
um financiamento de Cr§ 519.300,00 ( guinhentos e dezenove mil e/
trezentos cruzeiros).Registro n9® 2,631, L® 3-Aux, VENCIMENTO - Em
31 de julho de 1,984,

PROTOCOLO - N2 7,846, Fls, 224, L® um,

0 referido € verdade e dou fe.
Sao Gabriel (RS), 04 de julhc de 1.978.

0 Oficial: W Cr$ 289,92
Paulo Heinrich

7

R - 3 - 2,468 -~ | ARRENDAMENTO - Cfe. Contrato por ins-
trumento Particular,datado de 24 de a -

gosto de 1,978, firmado entre as partes e testemunhas, a proprie-
taria tambeém conhecida como MARIA DO CARMO LOPES CAON, arrandou !
para AIRTON MACEDC CHAGAS, braesileiro,casado, sgricultor,inscrito
no CPF. n® 038 709 870/49, residente o domiciliado nests cidade,'
uma fracgo de terras de campo, com a area de 30ha. ( trinta hecta
raes),constante da presente matr{cula, pelo prezo de quatro (04) '

anos a contar desta data & conscante determina a lel, o0 arredante
tera o direito de preferéncia assegurgde para a compra oU NOVO ar
rendamento do imdvel. Valor totsl do arrendamento 6 de Creeeeese
115.000,00 ( cento e quinze mil cruzeiros). Demais condigbes as !

do contrato do gual fica arquivado uma via scb o n® 741,Pactg n®'
8/78 - Reg® des Imoveis,

- Conti A Felhos 2

Continua na proxima pagina

Continuagéo da pagina anterior Pagina 02 de 010
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CNM: 097253 +2.0002468- 17 ¥
\/ REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE_ 5/ GABAIEL=-AS
LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL Fle, Matriculs

T 5A0. GABRIEL 05 de. SETEMBEM.....de 1978 . . 02 2-he8

PROTOCOLO - N® B.494, fla. 228u9, LO um,

0 referido & verdade e dou fé.
S8o0 Gabriel (RS), 05 de getembro de 1.978.
0 Oficial: .

C.3Cr% 181,60

Paulo Heinrfch

AVe 4 -~ 2,468 - CANCELAMENTO - Cfe., autorizac8o fica cancelado o
onus hipotecarino gue tnerava a presente ares do /-

R-l.da presenta matricula.
PROTUCULD - N9 8.821, fls- L2 um.

0 referido & verdade @ dou F8.

S8o Gabriel (R3), 27 de setembro de 1.978,

0 Oficials C.:Cr$ 28,99
Paulo Heinrich

R -5 - 2,468 - HIPOTECA CEDULAR - Cfe. CRPH n@ EAC 78/01025-1, a-

mitide em 26 de sstembro de 1.978, a proprietdria/
deu em HIPOTECA CEDULAR DE 22 GCRAU, perente o fanco do Hrasil S/A.
agencia de S5G6-RS., toda a area constante da presanta matricula, pa

ra gareantir um finencismento de Cr3 984.100,00 ( novecentes o oi-/
tente e quetro mil e cem cruzeiros).Registro n? 2.943, LT =3 Aux .
VENCIMENTO - em 31 de julho de 1.979.

BROTOCOLD - N2 8,822, fls.- L2 um.

0 referido ¢ verdades e dou Ffa.
sac Gabriel (RS), 27 de setembro de 1.978,

0 Oficials C.:Cr8 289,92

7
Paulo Heinri€h
AV, —- 6 = 2,468 =— ADITIVC - Cfe. aditivo de re-ratificagso de

= 01 de outubre de 1,979, fica refificada as
clausulas do aditivo: " Altersgfo no Baguems de Pasamento " e "Fo
na de Pagamento " pars 01.07.1981, ficando ratificadas as demais
cldusulas do aditivo, do quml fic2 arquivada e via do mesgmo.

PROTOCOLO ~- N 12,614, L2 um.
CONTINUA NO VERSO

Continua na proxima pagina

Continuacéo da pagina anterior Pagina 03 de 010
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CNM: 097253.2.0002468.17
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE__ 570 G\ TRIRL-RES
LIVRO N2 2 — REGISTRO GERAL Fla. J Matricuia

02Vq 2,468

Sao jabriel (RS), 01 4
0 Cficial:
Depig®,.:

2

&%H C.:Cr$ 29,60
edro S, de Noura,

7
AV, -7 - 2.468 =~ ADITIVO = Cfe., aditivo de Re-ratificagie de

25 de outubro de 1. 979, fica retificada as
cldusulas: " FProrrogacdo de Prazo " para 01 de julhe de 1.981," Al
teragzo no Esquema de Pagamento " " Ferma de Pagamente ", ficando'
ratificades as demasis cldusulas do aditive do qual fica arquivada'
uma via neste Oficies Ref., ao R - 5, da presente matricula.

FROT(X}OLO - N® 13.021, LS um.
0 referido € verdade e dou fe.
ao Gabriel (RS), 30 de .
0 Oficial:

C.:Cr$ 29,60

{0 Cr. Dasignado:

AV 8- 2,468- &DI;I_Y_Q - Con.f.'&aitivg/de Re-Ratey lavrado em 1llel2.-

79y ficam retificados as seguintes clansulas"Prorrogagcio de Drazo,
para 31.07.1985, ref 0 = - ", & "A1teragio no-
Zsquema de P.gtoe-As demals condigboes permanecem inalteradas.-
PROTOCOLQ: K¢ 13.826, L2 01~

0 referido & verdade e joy £2.-

B8,Gabriel, 17 de janeifo

0.- C, $CR34+8,30

-,

-9 = 2.}§ - HIPOTECA CEDULAR = Cfe, CRFH BAI 80/00804-4. emi
tidn. em 01.08 .80.05 proprietarios dersm em HIPO-
TECA CEDULAR DE 32 GRAU, perante o “anco do Brasil S/A.,agencia de
SG., toda a area constante da presente matricula, para garantir um
financiamento de 440,000,00 ( gquatrocsntos e gquerenta mil cruzei-'
ros) . Reg?, 4.703, L® 3-%11:. VERCIMENTO - em 01,07.85.
PROTOCOLO - N? 15,867, L ume
SregsEiin, fa3TT8i%r 5
ao -

0 Oficials C.:Cr$ 580,00

Desig?,.:C gdro S.de ﬁoun..

CONTINUA A FOLIAS AU02___|
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Registro de Iméveis da Comarca de S&o Gabriel - RS
CNM: 097253.2.0002468-.17
LIVRO N:& 2 — REGISTRO GERAL = n-.___r._m.mm_

Sao Gabriel, 29 _de _novembro de 19 B2 03 2 468

v, 10-2,468 de 04,11,82 - ADITIVD - De comun acordeo entre as parte
de um lado como eredor o Banco do Brasil SA, e da outr
omo devedor, o Sr. Ercio de Castro Garcis, concordam fazer a se -
uinte alteraga@o, na cedula acima citada da saguinte forma: Forma *
e pagamento: Sem prejuizo do vencimento ora estipulado, obriga-se'

o financiadec a recolher ao Financiador em amortizagac desta divida®
m 31,07.83. - Cr$ 174.000,00, em 31.07.84.-Cr$ 87.000,00, em 31,0
85.-Cr$ 86,300,00; Ratificacdo: A Cédula em raferencia, e seu Adit
vo de 11,12,79, ficam ratificadas em todos os seus termos,clausula
e condigoss naoc exprassamente alterados neste documento, que aguel
Isa integra formando um todo Unico e indivisivel para todos os Fins'
de direito, e sera mverbado a margem do registro acima referido no'
jcRI local.

ARQUIVAMENTO: 577, pasta 2 Aditivos,

|PROTOCOLO:n® 22,324, Fls,58, Lv@.1-H,

|E: 169,20, R:20.301, T:407.

Sao Gabriel, 04 de nove982. SBF.
A Ofic, Ajd.: Vs prcandd

Av.11-2,468, de 0D8.11,B4 - CANCSLAMENTO - Cfe, autorizegBo do Banj
co do Brasil SA, agdncia de SEo Gabriel, RS, assina
do por Eni Jose P,Garcia e Mauro C.da Campos, fice cancelado a hi

peteca do R/2 da presenie matricula.
ARQUIVAMENTL - 1048 pasta 6 cancelamentos,
PROTOCOLD - 27 979 fls,112 Le,1-H.
E. 1,548,00 - R, 25348 - T, 505,

580 Cabriel, DB da novembro de 1984/5.

A Dfic, Ajd,: \.. <

C.Maris D,de Dor es,
Av,12- 2,468, de 0B8,11.84 -~ CANCELAMENTO - Cfe. sutorizagao do '
Hanco do Bresil SA, agéncia de S3oc Gabriel, RS, assil

nado por Eni José P.Garcig @ Mauro C.de Campos, fica cancelado a'

hipoteca do R/9 da presente metricula.
ARQUIVAMENT ga

2

continua no verso r-
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Registro de Iméveis da Comarca de Sao Gabriel - RS
CNM: 097253.2.0002468-17
LIVRO N.2 2 — REGISTRO GERAL — P8 Matrcla__

03v 2,468

trezentos e setenta mil cruzeirna), permanacendc as damais condi -
iqaas em plana viager,

ARQUIVAMENTO: N 105, Pasta 1 - Locagao.

PROTOCOLO: N2 28.034, fls., 113, L2 1=-H,

EROTCCOLE - 27 980 Ffls.112 Le.1-H,
E. 1.548,00 - R, 25348 - T. 505.
580 Gabriel, 08 ds novembro 984/5.
A Ofic, Ajd.:
C.Maria D.de Dbrne S,
Av,13-2,468, de 16/11/84 - ADENDD A ARRENDAMENTO: Cfe. inastrumento
particular de adendo a arrendamanto, Firmado palas

partes e testemunhas, em 08/11/B4, de comum acordo resclveram proz
rogar o prazo de vigéncia do arrsndamento de 30H2, constante do '
R/3, ate 24/08/85, pelo prego de Cr$ 1,370,000,00 ( hum milhac e '

E. 5.459,00 X P
Sao Gabriel, 16 de nnps;gig~gg_4984¢uar___~

0 Oficiel desig.: 7

Av,14-2,468, de 0S/11/8B7 - CANCELAMENTO: Cfe, sutorizagao do Ban-
do do Brasil SA, sgencias deste cidade, assinado por'
Maure C.de Campos & Cleherte Besus B.Corréa, fago conster que Pi-
cn cancalada a hipoteca constants do R/S ds presente matrfcula,
ARGUIVAMENTO: n® 1,880 pasta 11 cancelamentos,
PROTOCOLD: ne 39,479, fl.14, (8,1-1,
E. 19,53 Sdc Gabriel, 05 de novambro |de 1987)M,
A OFf, Ajudantes

C.Maria D,Dornglles

Av.15-2,.468, de 09/10/90 - §£§£l§59' Lfe. insttuma;:% partisular

datado de 24/09/90, assinado pelo Sr. AIRTON MACEDO
CHAGAS, fago eonstar gque o arrendamento ~onstante do R/3 da pre-
sente matri~ula, sobre 30ha, (trinta henteres), fi~ou ran-elado
na date do venrimento do mesmo,.

i continua a Folhas |—
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1., REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO GABRIEL - RS

CNM: 097253.2.0002468.17 \
LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL V. o Metetouls
E

Sdo Gabriel, 07 __de__0utubro _ ge 7990. 2,468

ARQUI VAMENTD: N® 2,553, Pasta 14, Canselamentos.
PROTOCOLOD: Ne 58,471, f1. B4, L° 1-1,
€. 600,00 S8¢ Cabriel, 09 de outubro de 1990
A OFf. Ajudente:
C,Maria 5.Dornellas.

Pagina 07 de 010

R/16-2,468, de 09/10/90 - INVENTARIO
TRANSMITENTE: ESPOLID DE MARIA DO LARMO LOPES LAON.
ADQUIRENTE: ALLIDES ADAHIR ALVES RODRIGUES DB SILVA, LPF 086 B4O -
570/15, do eomerrio, solteiro, maior, brasileire, re -
sidente e domi~iliado nesta, ~idade.
IMOVEL TRANSMITIDG: Uma parte ideal squivalente & llha. (onze hen-
tares ).
VALOR: cr$§ 12,777,60 (doze mil, setesentos e setenta e sete nruzei
ros e sessenta ~entavos ),
T{TULO: Formal de Partilha de 11/09/90, extraido dos autos do in -
ventario n9 11,021/186/86, assinado pslo Exmo., Sr. Dr. -
Nelson Lydioc Andrade Azevado, Juiz de Direito da Vara d/Comarea
CONDICOES: N3o eonsta.
PROTOEOLO: N® 58,472, fl, 84, L9 1-1,
E. 2.438,40 Sap Gabriel, 09 de outubro d »
A OF, Ajudante:

C.Maria 5.DeT

R/17-2,4%8, de 23/10/90 - INVENTARID \

TRANSMITENTE: ESPGLIO DE MARIA DO CARMO LOPES CAON.
ADGUIRENTE: VALERIA CAON TERRA, CPF 434 386 950/49, do lar e seu
esposo Gilbaerto Flores ferra, bresbiteiro, brasilei -
ros, residentes e domicilisdes nesta cidsde.
IMGVEL TRANSMITIDO: Uma parte ideal epquivalents a 38a,50ca (trin-
ta @ oito ares a cingfenta centiares).

VALOR: & 447,21 (guatrocentos e quarenta g sete cruzeiros e vinte

& um centavos).

Continua na proxima pagina
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1. REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO GABRIEL - RS

CNM: 097253.2.0002468.1 )
LIVRO N® 2 — REGISTRO GERAL [ Cep— T
[_-av'

2,468

IfYULD! formal de Partilha de 11/09/50, extraf{do dos mutos do in
vehtario n® 11,021/186/86, assinado palo Exmo Sr. Dr. !
Nelson Lydio Andrade Azevdde, MM, Juiz de Direito da 29 Vara des-
ta comarca,
CONDIQﬁgS: Nio consta.
PROTOCOLD: N9 38,618, fl, B6, L® 1-I1
£, 1200,00 Sac Gabriel, 23 de outubro d
A OFf, Ajudante:

C.,Ma¥ia S.Dorne
R/1B~2,468, da 27/12/91 - INVENTARIO ﬁ
TRANSMITENTE: ESPOLIO DE MARIA DO CARMO LOPES CAON
gogg;agnr;; RAPHAEL VANHOVE & FILHOS LIMITADA., CGC MF87.214,.870/
00001-41, firma comercial estabelscida nesta cidade.
IMOVEL TRANSMITIDO: Uma parte ideal equivalente a léha,B88a, lé6ca
(dezesseis hectares, oitenta e oito ares e
dezesseis centiares).
VALOR: 19.609:66 ( dezenowe mil, seiscentos e nove cruzeiros e
se@ssenta e seis centavos).
TfTULO! Formal de Partilhe de 27/12/91, as fl,digo, extrafdo dos
autos do inventario n® 11.021/186/86, assinado palo Exm®
Sr. Dr, Nelson Lydio Andrade Azevedo, Juiz de Direito da 29 Vara,
desta comarca. RN

conpIglES: WNao consta \
PROTOCOLO: N¢ 62,080, fl. 112, L9 1~-I ;
E. 8,004,34 Sao Gabriel, 27 de dezembio de 1991/1,

A OFf. Ajudante: ,
C.Mat

R/19-2.468 - DE PAR - Certifico , conforme Escri-
tura Publica n¥ 4.112, de ezembro de 2011, lavrada as fls.
n® 159, do Lv. n® 29 de Contratos do 22 Tabelionato desata cidade,
gue o proprietdrio constante do R/16 acima, ALCIDES ADAHIR ALVES
RODRIGUES DA SILVA?, brasileiro, solteiro, maior, produtor rural,
residente @ domiciliado na rua Manoel Antonio de Macedo, n® 627,

Bairrc Bom Fim, nesta cidade, CPF/MF n? 086.840.570-15, com base

« folbas

50- -
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO GABRIELIRS&

CNM: 097253.2.0002468-17
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL |— Fls ——— Matricula

“SioGabriel, 13  de dezembro  de 2011 05 2.468

FROTOCOLO.
(597.01.1800001.10309 - RS1,40; 0597.04.1600004.01897 - R$3,30. Sao Gabriel, 20 de agosto de

no Provimento n?® 07/2005-0GJ, _de 12 de abril de 2005 - Projeto GLE
BA LEGAL, efetuou a localizagao de uma parte ideal equivalente a
Mha.99a.02c- 13da (quatro hectares, noventa e nove ares, oitenta’
@ dois centiares e treze deciares) da area de sua propriedade, de-
clarando gque detém a posse consolidada e localizada da mesma ha
mais de cinco anos: presentes na escritura como anuentes, os con
frontantes da area a localizar, como segue: Raphael Vanhove e Fi
lhos Ltda, CNPJ n® 87.214.870/0001-41. A &u localizada ficou
com a seguinte caracterizagao: Uma fragao de terras de campo, sem'
benfeitorias, situado neste municipio, com a area de O4ha.99%a.82ca
13da.(quatro hectares, noventa e nove ares, oitenta e dois centia-
res e treze deciares), com as seguintes confrontagoes: ao NORTE, '
com o corredor da Casa Branca; ao SUL e LESTE, com hnovo.l de Alci-
des Adahir Alves Rodrigues da Silva e ac OESTE, com imjvel de Ra -
phael Vanhove e Filhos Ltda. A area localizada acima descrita, fi-
ca nesta data devidamente caracterizada na matricula n® 26.842, Lv

02-RG. : n® 950.157.788.163-6. NIRF: n?® 7.907.234-8, ITR quita
do. Nada mais. Dou fé. Pasta 64-Diversos. W%’ ne 136.687,
flg.98, Lv. 1-T em 07/12/2011. E. RS 44,10. 597 .01.1100003.

08342 - R$ 0,25; 0597.04.100002.04221 - RS 0,60. Sao Gabriel, 13 '
de dezembro de 2011/A. i%_“__‘%_!vmi Martins Equilhor Santos -
Substituta..

Av.20-2.468 - URBANIZACAO - Procede-se a esta averbagdo, nos termos do requerimento
datado de 13 de agosto de 2018, instruido com Certiddo de Urbanizagdio, fornecida pela Secretaria
Municipal de Obras ¢ Urbanismo desta cidade. em 09 de agosto de 2018, para constar que
conforme a Lei Complementar n® 002/2008 - PDDUA - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
e Ambiental desta cidade, a drea de 16ha.88a.16¢ca. (dezesseis hectares, oitenta e oito ares e
dezesseis centiares) constante do R/18 da presente matricula, de propriedade de Raphael Vanhove
¢ Filhos Ltda,, fica localizada dentro do perimetro urbane deste municipio, Zona Comercial 2
(ZC2) ¢ Zonma de Ocupaglio Rarefeita (ZOR). Nada mais. Dou fé. Pasta 1135-Diversos.

n® 172353, fls. 118, Lv, 1-Z cm 14/08/2018. E. RS$38.80. Selo:

2018/P, Cristiane Marques Carballo - Escrevente Autorizada.

Av.21-2.468 - NOVA DENOMINACAO SOCIAL: Procede-se a esta averbagio, conforme
requerimento datado de 13 de agosto de 2018, instruido com copia da Alteragio Contratual e
Consolidagdo, datada de 16 de junho de 2017, registrada na Junta Comercial do Rio Grande do Sul,
sob n® 4495513, em 21 de agosto de 2017. para constar que a adquirente no R/18 acima,
RAPHAEL VANHOVE & FILHOS LTDA. teve sua razio social alterada para
FRIGORIFICO E SUPERMERCADO VANHOVE LTDA. Nada mais. Dou fé Pasta

Continua no verso
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO GABRIEL
CNM: 097253.2.0002468-.17

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL fls. Matricula

Sao Gabriel, 20 de agosto de 2018 05v 2.468

115-Diversos. PROTOCOLO: n® 172,353, fls. 118, Lv. 1-Z, em 14/08/2018. E. R$38.80. Selo:
0597.01.1800001.10310 - R$1,40; 0597.04.1600004.01898 - R$3,30. Siio Gabriel, 20 de agosto de
2018/P. Cristiane Marques Carballo - Escrevente Autorizada.

Av.22-2.468 - VALOR DO IMOVEL: Procede-se a esta averbagio, conforme requerimento
datado de 03 de agosto de 2018, instruido com Parecer Técnico de Avaliagio Mercadologica,
datado de D2 de agosto de 2018, elaborado pelo Bel. Carlos Bibiano Ochéa, inscrito no CRECI sob
n® 19610, para constar que, para fins do § 2° do artigo 64-A da Lei n® 9.532, de 1997, a 4rea de
16ha.88a.16¢ca. (dezesseis hectares, oitenta e oito ares e dezesseis centiares) do imdvel retro
descrito, de propriedade de Frigorifico € Supermercado Vanhove Ltda., havida conforme o R/18
acima, estd avalinda em RS 15.193.440,00 (quinze milhdes, cento e noventa ¢ trés mil e
quatrocentos e quarenta reais), Nada mais. Dou fé. Pasta 115-Diversos. PROTQCOLO: n°
172,135, fls. 111, Lv. 1-Z, em 03/08/2018. E. R$38.80. Selo: 0597.01.1800001.10311 - R$1.40;

0597.04.1600004.01899 - R$3,30. Sdo Gabriel, 20 de agosto de 20!8/?)%#‘4_( “ristiane
Marques Carballo - Escrevente Autorizada,

Av.23-2,468- ARROLAMENTO DE BENS: Procede-se a esta averbagiio, conforme requisi¢iio
n® 18.00.01.63.67, datada de 31 de agosto de 2018, assinada digitalmente pelo Dr. Claudir Luis
Ruedell, Delegado da Receita Federal em Santa Maria-RS, para constar que a ocorréncia de
alienagio, transferéncia ou oneraciio da parte ideal equivalente a 16ha.88a.16¢ca. (dezesseis
hectares. oitenta ¢ oito ares ¢ dezesseis centiares) do imovel retro deserito. de propriedade de
Frigorifico ¢ Supermercado Vanhove Ltda., deverd ser comunicada 4 Delegacia da Receita
Federal de Santa Maria-RS, no prazo de quarenta e oito horas. Nada mais. Dou fé. Pasta
21-Judiciais. PROTOCOLO: n® 172,954, fls. 137v, Lv. 1-Z em 13/09/2018. E. Nihil. Selo;
0597.01.1800001.15315 - Nihil; 0597.04.1600004.02693 - Nihil. Sdio Gabriel, Siio Gabriel, 17 de
setembro de 2018/Ev Cristiane Marques Carballo - Escrevente Autorizada.

Continua no vaiso

19, §1° da Lei n® 6.015, de 31/12/73.

S3o Gabriel, 12 de abril de 2024

Ivani Martins Eguilhor - Registradora Designada
Certidio digital (Provimento CNJ 127/2022): R$42,70 (0597.04.2300001.10614 = R$4,90)
Busca em livros e arguives: R$12,50 (0597.03.1900001.20145 = R$4,00)
Processamento eletromico de dados: R$6,60 (0597.01.2300001.06320 =R$2,00)
Total de Emolumentos: R$72,70
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ASSESSORIA IMOBILIARIA

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Laudo 002_09 2024

Rua Tristdo Pint0.911 Centro, S&o Gabriel/RS

Rua Jonathas Habbott, 782, Centro, S&o Gabriel RS

Rua Jonathas Habbott, 564 Centro Sdo Gabriel RS

Rua Manoel Antonio de Macedo, 1293, Bairro Bom Fim, Sdo Gabriel RS

Rua Manoel Antonio de Macedo, 1195, Bairro Bom Fim, Sdo Gabriel RS

Iméveis Residenciais Isolado
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INTRODUGCAO

Neste trabalho técnico, apresentamos as conclusdes relativas aos imoveis, localizado no municipio de Sdo Gabriel/RS.

CONSTITUINTES

Interessado: Frigorifico e Supermeecado Vanhove Ltda.
Proprietérios:Frigorifico e Supercado Vanhove Ltda.

Finalidade: Levantamento patrimonial

Ref.: Avaliacdo Patrimonial da Empresa FRIGORIFICO E SUPERMERCADO VANHOVE
LTDA neste Municipio de Sao Gabriel RS

Em atencao a solicitacdo de V.Sas vem apresentar o Laudo da Avaliagdo Patrimonial para identificar o
Valor dos Bens referidos.

A avaliacao foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, levando em consideracédo o Custo
de reedicdo das benfeitorias realizadas com levantamento local de valores de materiais e mao de obra para
realizacdo do mesmo, assim como o levantamento do valor do lote foi realizado pelo método Comparativo,
por profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias previstas na norma NBR
14.653, e suas partes, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo de Avaliagdo Patrimonial contém 42 péginas e destinar-se-a unica e exclusivamente
ao uso interno da Pessoal Juridica Contratante. A publicacdo ou divulgagdo deste Laudo de Avaliagdo nédo
sera permitida sem autorizacdo formal por escrito da empresa emissora, devera ser feita em sua
integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicagdo parcial. Ainda na
reproducdo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violacdo de direitos autorais.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas” descritas no Laudo de Avalia¢do Patrimonial, com



as tendéncias de mercado na regido na qual os iméveis estédo inseridos, nas especificacdes técnicas dos
imoveis e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos osseguintes valores para os iméveis, na data de
04 de abril de 2021.

Este Laudo de Avaliagdo, bem como as indicacGes de valores estdo sujeitos as premissas e
exclusdes de responsabilidade descritas no Laudo bem como certas condi¢des extraordindrias, hipotéticas e
definicbes, descritas abaixo, se houver.

PREMISSAS EXTRAORDINARIAS E PREMISSAS HIPOTETICAS:

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria. Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador por indicacao
do cliente simula um fato que néo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

« Esta avaliacdo ndo possui premissas extraordinarias. Esta avaliacdo ndo possui condicdes

hipotéticas.



RESUMO

MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com a prospeccao realizada na regiao em que estdo inseridos os avaliandos, ndo constatamos quantidade

significativa de agentes atuando nesta area e alguns imoveis sendo ofertados no que se refere a iméveis residenciais e

comerciais isolados disponiveis para compra/venda.

Por ser um prédio Residencial e comercial com area construida de 867,91 m?, com quatro pavimentos, contendo uma area

comercial,

Evolutivo,

4 unidades e um saldo de festas entretanto, para melhor enquadramento da avaliagdo, nos valemos do Método

por ndo encontarmos e identificamos iméveis semelhantes com a mesma aptiddo disponiveis para

compra/venda na regido.

e AVALIACAO

PROCESSO DE AVALIACAO

Para a consecucao do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR.
14.653 — Avaliacdo de Bens - Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associa¢ao Brasileira

de Normas Técnicas e suas partes, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na horma mencionada acima tém a finalidade
de identificar o valor de um bem, de seus direitos, ou do custo do bem, ou ainda

determinar indicadores de viabilidade.

e METODOLOGIA

De acordo com a NBR-14653-1, abril/l2001 a escolha da metodologia a ser adotada
depende danatureza do imoOvel, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,
gualidade equantidade de informagdes levantadas no mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario da metodologia utilizada conforme constam da

norma:

METODO PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS
E DIREITOS -METODO EVOLUTIVO

“‘Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a

finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de



comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacdo do valor total do im6vel objeto da avaliagdo pode ser obtida
através daconjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados 0s custos
dereproducao das benfeitorias, devidamente depreciado e o fator de comercializacéo.

O fator comercializac@o estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem
e 0 seu custode reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1

dependendo do mercado na época da avaliacao.

METODO PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou
analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.”
(NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo
unitario basico de construcdo quanto de orcamento sempre com a citacdo das fontes

consultadas.

e PESQUISA

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende é a
composi¢cdo de uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a

evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de anincios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais,
proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem

possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais da mesma situagéo geo-

sdcio- econdmica, domesmo bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem

apresentarcontemporaneidade com a avaliagéo;



Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer & semelhanca com
0 imovelobjeto da avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento,
caracteristicasfisicas, adequacéo ao meio, utilizacao etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em
funcdoda qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis, 0s seguintes
procedimentos:

Tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios, fundamentados por

estudos, eposterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia

cientifica queleve a indu¢do de modelo validado para o comportamento do mercado.

e APLICACAO DA METODOLOGIA

Os calculos e analises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as
caracteristicasfisicas do imovel avaliando e a sua localizacdo dentro da regido em que

esta inserido.

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentacéo do resultado provindo
do método de avaliacdo utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada
abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade
de informacg@es. O valor final da propriedade tanto pode corresponder ao valor de um

dos métodos, quantoa uma correlacdo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos pela Conciliagdo de Valores entre o Método Evolutivo para
determinacgéo do Valor Do Bem Edificado e Método de Comparacgé&o para o Terreno em

quese encontra.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informag6es colhidas no mercado.

DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA - METODO EVOLUTIVO

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método
Evolutivo indica o valor dobem pela somatéria dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializag&o.



O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado nao
pagaria pela propriedade sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para
produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre os custos de reproducédo das
construcdes e benfeitorias é aplicada uma depreciacéo levando-se em consideracao 0s
aspectos fisicos efuncionais, a vida Gtil e o estado de conservagédo. Este método é
particularmente aplicavel quando o imoével sendo avaliado possui benfeitorias
relativamente novas que representamo melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias
relativamente Unicas ou especializadas estdo construidas no local, e que existem

poucas ofertas devenda e/ ou locacédo de iméveissimilares.

DETERMINACAO DO VALOR DE TERRENO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido
circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas
devido a localizacéo, area, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual
como, por exemplo, o preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade
de comparacdo escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o
valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da (i)disponibilidade de
ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informacoes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc.,

gue possam afetar a opinido de valor do imovel.

Na situacdo avaliada, foram encontradas com caracteristicas proximas e/ou
semelhantes a venda na circunvizinhanca; Para obtencdo do valor de mercado do
mesmo, foi admitida uma média do valor do m2 de terra nua. Nao foi implementado
valores de homogeneizagdo por se tratar de propriedades relativamente vizinhas, e

ambas com caracteristicas similares.

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o
tratamento das amostras, referentes a determinacéo do valor de vendo de terrenos na

regiao.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma estabelecida pela ABNT *
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que apresentam a seguinte definicdo para “Valor de Mercado™

‘Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”

Além das normas brasileiras, as andlises também consideram as definicbes de “Market Value” (Valor de



Mercado) extraidadas recomendagdes do “RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — Appraisal and Valuation
Standard”, definidas a seguir:

Market Value (Valor de Mercado):

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

prudéncia e sem compuls&o’.

MACRO LOCALIZAGAO

Séo Gabriel, RS.

LOCALIZAGAO E ACESSOS GERAIS

Rosario do Sul, Lavras do Sul, Dom Pedrito, Cacequi, Dilermando de

Municipios Vizinhos: Aguiar, Santa Margarida, Vila Nova do Sul, Sdo Sepé e Santa Maria

Principal eixo viério: Rodovia BR-290

Mapa de Localizagdo




DESCRICAO DA REGIAO

A histéria de Sdo Gabiriel inicia em 1800, quando o naturalista espanhol Félix de Azara, ao chegar
ao Cerro do Batovi,funda a primeira povoacao, de origem espanhola. Em 4 de abril de 1846, ja no
seu atual local - antiga Sesmaria do Trilha, com colonizacdo portuguesa, foi elevada a categoria de
vila, com a instalacdo da Camara de Vereadores, sendo considerada a data de aniversario de
emancipagao.

Sao Gabriel historicamente é ligada as armas, Terra dos Marechais, como é chamada, j& que aqui
nasceram os Marechais Jodo Propicio Menna Barreto, Fabio Patricio de Azambuja, o Presidente
da Republica Hermes Rodrigues da Fonseca e Joao Batista Mascarenhas de Moraes, 0
comandante da Forga Expedicionaria Brasileira na Segunda Guerra Mundial, durante as batalhas
na Italia. Outros militares gabrielenses fizeram parte da historia nacional, como o Coronel José
Placido de Castro, o desbravador que conquistou o Acre.

A vocacao militar conviveu pacificamente com a poesia e outras artes, projetando para o Brasil 0
gabrielense Alcides Maia, o primeiro gaucho admitido na Academia Brasileira de Letras e o Padre
Leonel Franca, tedlogo fundador da PUC do Rio de Janeiro.

A histéria politica do Municipio conta com personagens como o castilhista Fernando Abbott,
presidente do estado e o embaixador Francisco de Assis Brasil, fundador e lider do Partido
Libertador.

O nome do municipio € uma homenagem ao Vice-Rei do Rio da Prata em 1800,
Dom Gabriel. Isso ocorreu quando Dom Félix de Azara fundou a primeira Sado Gabriel nessa data,
no local chamado ainda hoje de Distrito do Batovi, como conta a histéria. Nesse local havia um

posto avancado com oito homens que cuidavam da cidade ora fundada.

Fonte: em: http://www.saogabriel.rs.gov.br. Acesso em: julho. 2024

10


http://www.saogabriel.rs.gov.br/

ANALISE DE MERCADO IMOBILIARIO

Através dos nossos estudos, identificamos uma estrutura de mercado definida basicamente por trés varidveis
fundamentais definidas pelo o numero de iméveis disponiveis, qualidade da concorréncia, ou seja, se € monopolista
ou perfeita e qualidade dos produtos disponibilizados. Para o presente caso a quantidade de agentes atuando no
cenario do avaliando é regular, apresentando um grande pequeno de imobilidrias e corretores independentes. Quanto a

quantidade de imdveis, notamos iméveis similares sendo ofertados no bairro do avaliando e nos bairros adjacentes.

Sob a perspectiva de um investidor, 0 segmento tem caracteristicas de investimento defensivo, beneficiando-se de
fluxos de caixa estaveis e da capacidade de gerenciar ativamente as locagdes para manter a ocupagao e limitar os periodos
em que os imdveis ficam desocupados. A demanda ¢ tradicionalmente adaptavel a abalos econémicos e é
fundamentalmente apoiada pela impossibilidade da propriedade imobilidria, pela urbanizacéo e pelo aumento do
interesse em solugbes de moradia mais flexiveis. No entanto, a menor confianga do consumidor e a mobilidade

reduzida afetardo a demanda durante esse periodo de incerteza.

De acordo com a prospeccdo mercadoldgica realizada na regido aliada a condigdo atual deste nicho
mercadoldgico, adquirimos uma convic¢do em relagéo ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo com a

configuragdo de mercado descrito classificamos o avaliando como imével de BAIXA LIQUIDEZ.

Desempenho de mercado Baixo
Absorcdo pelo mercado Baixa
Volume de ofertas Baixa
Nivel de demanda Baixa
Liquidez do imével Baixa
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DESCRICAO DOS IMOVEIS

CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

Imoével da Rua Tristdo Pinto 911

Um prédio, comercial e imovel residencial, com quatro pavimentos contendo:

Proprietarios: Raphael Vanhove & Filhos LTDA.
Local : Rua Tristdo Pinto, n® 991, esquina Dr. Jonathas Abbott, - Bairro Centro

Assunto: Memorial Descritivo para individualizacdo de um prédio em alvenaria com quatro pavimentos e um
Subsolo de uso comercial e residencial com uma area total construida ,,

de 867,91 m2, sendo Subsolo com area de 101,34m2, Pavimento Térreo com area de 202,25m2, 2° Pavimento
com area de 202,84m2, 3° Pavimento com area de 202,84m2 e 4° Pavimento com area de 158,64m2, e o
respectivo terreno com area de 218,75m2, constante da matricula n® 16.818
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Terreno: Um prédio de alvenaria sito na rua Tristdo Pinto, n°® 991, esquina com a rua Dr. Jonathas Abbott, nesta
cidade, com quatro pavimentos e um Subsolo, e o respectivo terreno com area de 218,75m2 ( duzentos e dezoito
metros e setenta e cinco decimetros quadrados), com as com as seguintes medidas e confronta¢des: ao Norte,
com imovel de Gilberto Maia de Carvalho Rocha, medindo 12,50m; Sul, com a rua Dr. Jonathas Abbott, medindo
12,50m; Leste, com imével de Clovis Renato Friedrich, medindo 17,50m; e ao Oeste, com a rua Tristdo Pinto,
medindo 17,50m. Localizado dentro do quarteirdo formado pelas ruas Tristdo Pinto, Dr. Jonathas Abbott, Jodo
Manoel e Ney Faria Correa.

PAVIMENTO TERREO E SUBSOLO

Unidade Comercial, situada no pavimento térreo, com frente para rua Tristdo Pinto esquina com a
rua Dr. Jonathas Abbott, composto no pavimento térreo de uma saldo comercial, cAmara fria e duas escadas; no
pavimento intermediario um escritério e dois WC; e no subsolo uma rampa de acesso, depdsito e garagens, com
uma area privativa coberta de 296,44m2, sendo pavimento térreo 195,10m2 e subsolo 101,34m2, uma &rea uso
comum escadaria de 4,64m2 e uma area uso comum poco de luz de 2,13m2, totalizando uma é&rea real de
303,21m2, cabendo-lhe portanto um fracéo ideal de terreno e coisas comuns de 72,93m2, equivalente a 33,34%.
O pavimento térreo e subsolo confrontando-se pela frente ao Sul, com a rua Dr. Jonathas Abbott e patio de uso
comum, por um lado a Leste, com imével de Clovis Renato Friedrich, poco de luz e patio de uso comum; por outro
lado ao Oeste, com a rua Tristdo Pinto, e pelos fundos ao Norte, com imovel de Gilberto Maia de Carvalho Rocha

2° PAVIMENTO

Apartamento 201, situado no 2° pavimento, com frente para a rua Tristdo Pinto esquina com a rua
Dr. Jonathas Abbott, composto de trés circulacdes, sala estar social, sala estar, sala estar intimo, sala jantar, dois
dormitério, suite, dois banheiros, cozinha, copa, servico e duas sacadas, com uma area privativa coberta de
175,15m2, uma area privativa de sacada de 22,79m2, uma area uso comum escadaria de 2,86m2 e uma area uso
comum poco de luz de 1,31mz2, totalizando uma area real de 202,11m2, cabendo-lhe portanto um fracédo ideal de
terreno e coisas comuns de 44,78m2, equivalente a 20,47%, confrontando-se pela frente ao Sul, com a rua Dr.
Jonathas Abbott, sala privativa do apartamento 301, poco de luz e patio de uso comum, por um lado a Leste,
com imovel de Clovis Renato Friedrich, sala privativa do apartamento 301, escada de uso comum e patio de uso
comum; por outro lado ao Oeste, com a rua Tristdo Pinto, e pelos fundos ao Norte, com imovel de Gilberto Maia
de Carvalho Rocha .

3°e 4° PAVIMENTO

Apartamento 301, situado no 2°, 3° e 4° pavimento, com frente para a rua Dr. Jonathas Abbott esquina
Tristdo Pinto, composto no 2° pavimento uma sala; 3° pavimento composto de trés circulaces, sala estar social,
sala estar, sala estar intimo, sala jantar, dois dormitério, suite (contendo uma sala, closet e banheiro), dois
banheiros, cozinha, copa, servico, escada, sala e duas sacadas, e no 4° pavimento composto de uma circulacéo,
uma area de Lazer, uma copa, uma despensa, dois WC, um terraco e sacada, com uma area privativa coberta de
382,39m2, sendo no 2° pavimento uma area privativa de sala de 20,91m2, no 3° pavimento uma area privativa de
202,84m2 e no 4° pavimento uma area privativa de 158,64m2, uma area privativa de sacada e terraco de 94,66m2,
sendo 22,79m2 de sacada no 3° pavimento, 53,86m2 no 4° pavimento e 18,01m2 de terraco no 4° pavimento,
uma area uso comum escadaria de 6,43m2 e uma area uso comum poco de luz de 2,96m2, totalizando uma area
real de 486,44m2, cabendo-lhe portanto um fracéo ideal de terreno e coisas comuns de 101,04m2, equivalente a
46,19%, confrontando-se a sala do 2° pavimento pela frente ao Sul, com patio de uso comum (rua Dr. Jonathas
Abbott), por um lado a Leste, com imével de Clovis Renato Friedrich e poco de luz de uso comum; por outro lado
ao Oeste, com apartamento 201, escada de uso comum, e patio de uso comum e pelos fundos ao Norte, com
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apartamento 201; e no 3° e 4° pavimento confronta-se pela frente ao Sul, com a rua Dr. Jonathas Abbott e patio
de uso comum, por um lado a Leste, com imovel de Clovis Renato Friedrich, pogo de luz de uso comum e patio
de uso comum; por outro lado ao Oeste, com a rua Tristdo Pinto, e pelos fundos ao Norte, com imovel de Gilberto

Maia de Carvalho Rocha.

Imével Residencial Isolado:

Trata-se de um imével residencial/comercial unifamiliar, com dois pavimentos. Estado de
conservagéo “C — Necessitando de Reparos.

Padrdo construtivo alto.

Area de Terreno:

218,75 m?

Area Construida;

867.91 m?

Localizacao:

30°20'03,00"S 54°19' 04.36"0

Observacdes

Para a avaliacdo, foi apresentada a seguintedocumentacdao:
- Certiddo de Inteiro Teor da Matricula 16.818, e espelho do Cadastro

Imobiliario Municipal.

. CRITERIO DE DEPRECIACAO

Depreciacéao é a diferenca entre o custo de construcdo novo e o seu valor atual. Adepreciacdo inclui
perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e
(3) obsolescéncia externa.

« Deterioracdo fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura,
reduzindo seu valor.

« Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagéo sobre o valor devido a sua adequacao
arquiteténica que afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudancas aolongo dos
anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetdbnicos obsoletos pelos
padrdes atuais.

« Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estao
relacionadasna propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacédo e cenarios

econdmicos adversos.
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e CRITERIO DE DEPRECIACAO FISICA DE ROSS-HEIDECKE

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo adepreciacdo
fisica em funcdo da idade e do estado de conservagcdo da construcdo. Na prética, a idade da
construcdo é estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida

econbmicaestimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A | Novo e Reparos simples

B | Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
C | Regular g Reparos importantes

D | Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

FATOR DE COMERCIALIZACAO:

Como firmado entre as partes, nao foi estipulado o fator de comercializacdo e/ou estipuladoo valor

de venda, tendo em vista que a venda de um Bem Sindical estd em desconformidade as diretrizes

do mesmo.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacdo do valor do imével de acordo como

método evolutivo.

FORMAGAO DO VALOR PATRIMONIAL ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
TERRENO
ENDERECO AREA DO TERRENO (m?)
VALOR TOTAL (R$)
Rua Tristao Pinto, 911 Sao Gabriel RS 218,75 750.000,00
CONSTRUCOES
) AREA | o \oF _ | VIDA VIDA _ |gpy| cusTO CUSTO
DENOMINACAO | CONSTRUIDA (ANOS) CONSERVACAO | UTIL | REMANESCENTE | DEPRECIACAO (%) NOVO DEPRECIAD
(M2 (ANOS) (ANOS) (R$) O(R9)
Predio 7.88
. ,853,98 10 Cc 60 55 5
comercial 2.797.348,00, 2.577.000,00
residencial
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$) 2.797.348,00
Valor do imével por m2 construido R 16A 3.275.66
Valor do imével por m? de terreno 3.428,57
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CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacées
técnicas do imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢bes
Hipotéticas e Extraordindrias, concluimos os seguintes valores para o imovel, na data de 12 de
setembro de 2024, para o imdvel 01 localizado na Rua Tristdo Pinto,911 em:

TIPO DE VALOR AREA (m?) |VALOR DE REEDICAO
VALOR DE CONSTRUCAO 853.98 2.577.000,00

VALOR DE TERRENO 3.42857 | 750.000,00

VALOR TOTAL 3.327.000,00




Imovel residencial Rua Jonathas Abbott, 782 — Sao Gabriel RS
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Uma casa de alvenaria coberta com telhas de barro, esquadrias em madeira de lei, com dois pavimentos,
sendo que no pavimento superior possui quatro dormitérios, sendo uma suite, uma sala de estar, um banheiro social,
circulacdo, um mezanino, saca, no pavimento térreo, duas salas com banheiro, proprias para escritério ou
consultério,um banheiro de empregada, lavanderia, copa com churrasqueira, cozinha, garagem para dois carros e
um depdsito, um Hal de entrada duas salas de estar e uma sala de jantar, um lavabo.

Idade aparente: Pelas informagdes colhidas as edificagbes foram construidas ha 20 anos, entretanto sua
idade aparente € de 10 anos, em razdo de sua estrutura solida e seu estado de conservagao.

. CRITERIO DE DEPRECIACAO

Depreciacgédo € a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual. Adepreciacéo inclui
perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e

(3) obsolescéncia externa.

« Deterioracéo fisica € o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura,

reduzindo seu valor.

« Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacéo

arquitetonica que afeta sua utilizagdo atual. Pode ser causado por mudancgas aolongo dos
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anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetonicos obsoletos pelos
padrdes atuais.

« Obsolescéncia externa € o efeito adverso no valor devido a influéncias que nédo estao
relacionadasna propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios

econdmicos adversos.

e CRITERIO DE DEPRECIACAO FISICA DE ROSS-HEIDECKE

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo adepreciacdo
fisica em funcdo da idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na prética, a idade da
construcdo é estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida

econbmicaestimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A | Novo e Reparos simples

B | Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
C | Regular g Reparos importantes

D | Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

FATOR DE COMERCIALIZACAO:

Como firmado entre as partes, ndo foi estipulado o fator de comercializa¢éo e/ou estipulado valor de
venda, tendo em vista que a venda de um Bem Sindical esta em desconformidade as diretrizes do

mesmo.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacéo do valor do imével de acordo como

método evolutivo.
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FORMAGAO DO VALOR PATRIMONIAL ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DO TERRENO (m?)
VALOR TOTAL (R$)
Rua Jonathas Abbott, 782 Sado Gabriel RS 282,24 400.000,00
CONSTRUCOES
5 AREA | o \oe _ | VIDA VIDA _ | gp)| CcusTO CUSTO
DENOMINACAO | CONSTRUIDA (ANOS) CONSERVACAO| UTIL | REMANESCENTE | DEPRECIACAO (%) NOVO | DEPRECIA
(M) (ANOS) (ANOS) 71 (R$) DO(R$)
Casa
. . 346,83 10 C 65 55 5
residencial 11.6 1.381.106,65(1.220.898,00

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$) 1.220.898,00
Valor do imével por m2 construido 3.981.97
Valor do imével por m2 de terreno 1.417,23

CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas especificacbes

técnicas do imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condicoes

Hipotéticas e Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imovel, na data de 12 de

setembro de 2024, para o imovel 01 localizado na Rua Tristdo Pinto,911 em:

TIPO DE VALOR AREA (m?) |VALOR DE REEDICAO
VALOR DE CONSTRUCAO 346,83 1.220.898,00

VALOR DE TERRENO 282,24 400.000,00

VALOR TOTAL 1.620.898,00
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Imovel da Rua Jonathas Abbott, 564, — Centro
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Um imével comercial, construido em alvenaria, situado na Rua Jonathas Abbott, 564, esquaina com a Rua Cel. Tristdo
Pinto - Centro, com uma area construida de 1.371,30 m2 . O terreno possui uma area de 1.452,00 m2 de area superficial,
com as seguintes confrontagdes: ao NORTE, com terreno que foi de propriedade de Jo&o Carlos Mello; ao SUL com imovel
de Adao Leandro Ferreira; a LESTE com a Rua Edmundo Berchon, onde faz frente e a OESTE com sucessdo de Celsa

Pereira. Conforme consta na matricula de n°® 3.974 do Cartério de Registro de Imoveis desta Comarca.

Trata-se de um imovel comercial, Estado deconservacéo “C — Necessitando de

, : : Reparos simples”.
Imoével Residencial Isolado: P P

Padrdo construtivo alto.

Area de Terreno: 1.452,00 m?
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Area Construida; 1.371,30m?

Localizago: 30°20'02.42"S - 54°19'.05.52"0
Para a avaliacdo, foi copiada do processo de inventario a seguinte
documentacéo:

Observacoes - Espelho do Cadastro Municipal

-Certiddo da Matricula n® 3974, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao
Gabriel.

e CRITERIO DE DEPRECIACAO

Depreciacéo € a diferenca entre o custo de construcao novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui
perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e

(3) obsolescéncia externa.

« Deterioracéo fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura,

reduzindo seu valor.

« Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacao
arquiteténica que afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudancas aolongo dos
anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetdonicos obsoletos pelos

padrdes atuais.

« Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estao
relacionadasna propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios

econdmicos adversos.

e CRITERIO DE DEPRECIACAO FISICA DE ROSS-HEIDECKE

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo adepreciagdo
fisica em funcdo da idade e do estado de conservagdo da construcdo. Na prética, a idade da
construcdo é estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida

econdmicaestimada para o tipo de construcao.
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Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A | Novo e Reparos simples

B | Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
C | Regular g Reparos importantes

D | Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

FATOR DE COMERCIALIZACAO:

Como firmado entre as partes, ndo foi estipulado o fator de comercializacdo e/ou estipulado valor de

venda, tendo em vista que a venda de um Bem esta em desconformidade as diretrizes do mesmo.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinagdo do valor do imével de acordo como

método evolutivo.

>AO DO VALOR PATRIMONIAL ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

NO
ENDERECO AREA DO TERRENO (m2)
VALOR TOTAL (R$)
onathas Abbott,564 Sdo Gabriel RS 1.452,00 1.500.000,00
RUCOES
) AREA IDADE | VIDA VIDA _ |gp| cusToO CUSTO
INACAO | CONSTRUIDA (ANOS) CONSERVACAO| UTIL | REMANESCENTE | DEPRECIACAO %) NOVO DEPRECIAD
( MR) (ANOS) (ANOS) 71 (R$) O(R$)
cado 1.371,30 5 B 70 65 5
4.35 5.034.947,35 4.816.000,00

D DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

DE REPOSICAO TOTAL (R$) 4.816.000,00
imével por m2 construido CAL 8 A 3.671,66
imével por m2 de terreno 1.033,06
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CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacfes
técnicas do imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condicbes
Hipotéticas e Extraordindrias, concluimos os seguintes valores para o imovel, na data de 12 de
setembro de 2024, para o im6vel comercial localizado na Rua Jonathas Abbott, 564 em:

TIPO DE VALOR AREA (m?) |VALOR DE REEDICAO
VALOR DE CONSTRUCAO 1.371,30 4.816.000,00
VALOR DE TERRENO 282,24 1.500.000,00
VALOR TOTAL 6.316.000,00

Imovel Rua Manoel Antonio de Macedo,1.293, — Bom Fim—Casa Residencial




Um imdvel residencuial, construido em alvenaria, situado na Rua Manoel Antonio de Macedo, 1293 Bairro Bom Fim, com

uma area construida de 554,00 m2 . O terreno possui uma area de 1.7018,80 m2 de area superficial, com as seguintes

confrontagcbes: ao NORTE, com terreno que foi de propriedade de Jodo Carlos Mello; ao SUL com imével de Adao Leandro

Ferreira; a LESTE com a Rua Edmundo Berchon, onde faz frente e a OESTE com sucessdo de Celsa Pereira. Conforme

consta na matricula de n® 3.974 do Cartério de Registro de Imoveis desta Comarca.

Imével Residencial Isolado:

Trata-se de um imével residencial, Estado deconservacado “B” — sem necessidade de
reparos”.

Padrdo construtivo alto.

Area de Terreno:

m2

Area Construida;

554,00 m?

30°20'45.06"S - 54°17'.47.12"0

Localizacao:
Para a avaliacdo, foi copiada do processo de inventario a seguinte
documentacao:

Observagdes - Espelho do Cadastro Municipal

-Certiddo da Matricula n® 3974, do Cartdrio de Registro de Iméveis de Séo
Gabriel.

CRITERIO DE DEPRECIACAO

Depreciacédo é a diferenca entre o custo de constru¢cdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui

perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e

(3) obsolescéncia externa.

« Deterioracgéo fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura,
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reduzindo seu valor.

« Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacdo sobre o valor devido a sua adequacédo
arquitetdnica que afeta sua utilizagdo atual. Pode ser causado por mudancas aolongo dos
anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetonicos obsoletos pelos
padrdes atuais.

« Obsolescéncia externa € o efeito adverso no valor devido a influéncias que nao estédo
relacionadasna propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios

econdmicos adversos.

e CRITERIO DE DEPRECIACAO FISICA DE ROSS-HEIDECKE

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo adepreciacédo
fisica em funcdo da idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na pratica, a idade da
construcdo é estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida

econbmicaestimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A | Novo e Reparos simples

B | Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
C | Regular g Reparos importantes

D | Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

FATOR DE COMERCIALIZACAO:

Como firmado entre as partes, ndo foi estipulado o fator de comercializacéo e/ou estipulado valor de

venda, tendo em vista que a venda de um Bem estd em desconformidade as diretrizes do mesmo.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacéo do valor do imével de acordo como

método evolutivo.
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FORMAGAO DO VALOR PATRIMONIAL ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DO TERRENO (m?)
VALOR TOTAL (R$)
Rua Manoel Antonio Macedo,1293 — Bom Fim- S&o Gabriel RS
1500 600.000,00
CONSTRUCOES
« AREA N VIDA VIDA ~ CUSTO CUSTO
DENOMINAGAO | coNSTRUIDA( | (0fDE | CONSERVAGAO | gL | RemaNescenTe | DEPRECIAGAO 1 BDL | Novo DEPRECIADO(RS)
M?) ( ) (ANOS) (ANOS) 0) (R9)
Residencial 321
554,00 5 B 65 60 5  [2.205.568,18 | 2.134.770,00
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 2.134.770 00
Valor do imé6vel por m2 construido R!' A 3.981.97
Valor do imével por m2 de terreno 400.00

CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas especificacbes
técnicas do imdvel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condicoes
Hipotéticas e Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imovel, na data de 12 de

setembro de 2024, para o imdével 04 localizado noCorredor da Casa Branca, em:

TIPO DE VALOR AREA (m?) |VALOR DE REEDICAO
VALOR DE CONSTRUCAO 554,00 2.134.770,00

VALOR DE TERRENO 400,00 600.000,00

VALOR TOTAL 2.734.770,00
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Imovel Rua Manoel Antonio Macedo , 1195 - Bom Fim —Casa Residencial

Um imovel residencuial, construido em alvenaria, situado na Rua Manoel Antonio de Macedo, 1293 Bairro Bom Fim, com
uma area construida de 333,65,00 m2 . O terreno possui uma area de 1.500 m2 de area superficial, com as seguintes
confrontagbes: ao NORTE, com terreno que foi de propriedade de Joao Carlos Mello; ao SUL com imével de Addo Leandro
Ferreira; a LESTE com a Rua Edmundo Berchon, onde faz frente e a OESTE com sucessao de Celsa Pereira. Conforme

consta na matricula de n° 3.974 do Cartério de Registro de Iméveis desta Comarca.
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Imo6vel Residencial Isolado:

Trata-se de um imével residencial, Estado deconservacdo “B” - sem necessidade de
reparos”.

Padrdo construtivo alto.

Area de Terreno:

1.500 m?

Area Construida;

333,65 m?

30°20'45.06"S - 54°17°.47.12"0

Localizacao:
Para a avaliacdo, foi copiada do processo de inventario a seguinte
documentacéo:

Observacdes - Espelho do Cadastro Municipal

-Certidao da Matricula n® 3974, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao
Gabriel.

e CRITERIO DE DEPRECIACAO

Depreciacéo € a diferenca entre o custo de constru¢cdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui
perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e

(3) obsolescéncia externa.

« Deterioracgéo fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura,
reduzindo seu valor.

« Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacao
arquiteténica que afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudancas aolongo dos
anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetdbnicos obsoletos pelos
padrdes atuais.

« Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estao
relacionadasna propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacdo e cenarios

econdmicos adversos.

e CRITERIO DE DEPRECIACAO FISICA DE ROSS-HEIDECKE
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O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo adepreciacdo
fisica em funcdo da idade e do estado de conservacdo da construgdo. Na prética, a idade da
construcdo é estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida
econbmicaestimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A | Novo e Reparos simples

B | Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
C | Regular g Reparos importantes

D | Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

FATOR DE COMERCIALIZACAO:

Como firmado entre as partes, nao foi estipulado o fator de comercializacdo e/ou estipulado
valor de venda, tendo em vista que a venda de um Bem esta em desconformidade as

diretrizes do mesmo.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinacdo do valor do imovel de

acordo como método evolutivo.

>AO DO VALOR PATRIMONIAL ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

NO
ENDERECO AREA DO TERRENO (m?)
VALOR TOTAL (R$)
bel Antonio Macedo,1195 — Bom Fim- Sao Gabriel RS 1.500 600.000,00
RUCOES
5 AREA | LADE _ | VIDA VIDA _ |gpj| CUSTO CUSTO
INACAO | CONSTRUIDA (ANOS) CONSERVACAO| UTIL | REMANESCENTE | DEPRECIACAO (%) NOVO DEPRECIAD
(M?) (ANOS) (ANOS) (R$) O(R9)
al 3,21 1.285.967,00
333,65 5 B 65 60 5
1.328.584,30
D DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 1.328.584,30
imével por m2 construido R! A 3.981,97
imével por m? de terreno 400,00
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CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas
especificagcdes técnicas do imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e
Disclaimers” e Condi¢cdes Hipotéticas e Extraordinarias, concluimos os seguintes valores
para o imével, na data de 12 de setembro de 2024, para o imovel 04 localizado no Corredor
da Casa Branca, em:

TIPO DE VALOR AREA (m?) |VALOR DE REEDICAO
VALOR DE CONSTRUCAO 333,95 1.285.584,30

VALOR DE TERRENO 400,00 600.000,00

VALOR TOTAL 1.865.584,30

LIMITACOES E PRESSUPOSICOES

Trazemos a atencdo, antecipadamente, que a seguinte lista de Limitagdes e Suposi¢des acompanha nossos laudos:
- Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem 6nus. N&o foram realizadas averiguagdes profundas na documentacéo do imoével e a

avaliacdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade.

- Considera-se, para fins de avaliacdo, que 0s imdveis ndo possemi comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos,
documentais, licengas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo de comercializacdo. Reservamos o direitode

rever a avaliacdo caso venha a ser identificado algo que afete o potencial da compra/venda do imével.

- Informagdes de terceiros sao colhidas com cuidado.

- Presume-se que informacgdes fornecidas pelo cliente séo corretas. Na falta de informagBes exatas, sdo feitas estimativas, e

reservamos o direito de rever a avaliagdo caso haja comprovacao de erro na informagdo cedida pelo cliente.
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- Presume-se que a propriedade esta com as devidas licengas e laudos para seu funcionamento.

- N&o foram realizados estudos ambientais no solo, para averiguar ou ndo a presenca de substancias prejudiciais a salde, a estrutura
do empreendimento ou ao meio ambiente. Ndo possuimos “know-how” sobre assuntos que afetam o meio ambiente ou saude, e 0s
valores reportados ignoram estes aspectos. Reservamos o direito de rever a avaliacdo caso venha a ser identificado algo que afete
0 potencial da compra/venda do imével.

- O relatdrio € dirigido a finalidade a que se destina esta avaliagdo, e ndo devemos responsabilidades a terceiros que assumam posicdes e

decisdes com base neste trabalho.

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

avaliados.

- Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativo de sucessos futuros. Proje¢bes sdo opinides na data da avaliacéo,

e ndo assumimos responsabilidade por mudancas de comportamento do mercado.

- Efetuamos analises e procedimentos por nos considerados adequados, contudo ndo nos responsabilizamos por
informacdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel, sob qualquer hipotese, por quaisquer danos ou perdas resultantes
da omisséo de informag0es por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta avaliacéo.

- Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses no resultado a que se destina este laudo, caracterizando assim a sua

independéncia.

- O objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade, ou inclui a responsabilidadepara
detectar fraudes nos documentos.
- Ndo é responsabilidade nossa identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos,

financeiros e ou legais.

- O resultado desta avaliacéo esta condicionado as premissas e cenarios especificos mencionados neste relatorio e invalida quaisquer

outras andlises anteriores para a mesma data-base.
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CRITERIO DE ELABORACAO

Esta avaliagdo foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliagdo de Bens — Parte 01:
Procedimentos Gerais e Parte 02: Imdveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e 0s preceitos do
I.B.A.P.E.

O critério geral empregado foi o de avaliar os iméveis, supondo-se que continuardo sendo empregados para o mesmo fim eno
mesmo estado de conservacao em que se encontram atualmente. Todas as andlises séo baseadas em informages atuais com
relacdo a oferta e demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e financeira especifica parao

mercado imobiliario.

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

outros, aspectos de:

e Potencial de valorizagdo futura;

e Tendéncias do mercado imobiliario local;

e Consolidagdo urbana;

e  Caracteristicas constitutivas;

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

e Crau de especificidade do imével; e

e  Qutros aspectos relevantes na consolidagdo do valor dos ativos.

Na avaliacdo consideramos o imdvel livre e desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos que impegam ou

imponham restricbes & sua comercializagdo ou utilizacdo, exceto aqueles mencionados no decorrer do presente trabalho.

METODOLOGIA

ANALISE FiSICA

Os aspectos fisicos dos imdveis em questdo envolvem sua localizacdo, caracteristicas constitutivas adotadas, interferéncias
urbanisticas — conjunto de leis e atos publicos que podem interferir no uso, ocupacéo e status de mercado. Sua posi¢do no
mercado imobilidrio atual e futuro (se o imével contard com versatilidade para atender novas exigéncias mercadologicas);

detectar problemas e/ou vantagens quanto & sua localizacdo; bem como apontar medidas para o incremento de atratividade.

Para esta fase, utilizamos 0s seguintes procedimentos:
a) Visitas & regido onde estdo os imdveis, para levantamento de dados sobre sua localizagdo, facilidade de acesso,

ocupacdo circunvizinha, melhoramentos publicos existentes e previstos, transporte urbano e comunicagoes;

b) andlise de documentos;



d) consultas aleis e publicacBes sobre zoneamento, desapropriacdes, tombamentos e, caso necessario, consulta informal
aos 0rgdos competentes.

ANALISE JURIDICA

Ja a conceituacdo da forma de participacdo do imével e a situagdo de registro (checagem de areas, propriedade e outras
averbagdes), sdo realizadas atraveés dos documentos de propriedade, como escrituras, matriculas, espelho do cadastro

municipal etc.

ANALISE DE MERCADO

A identificacdo das caracteristicas do mercado imobiliario onde esta inserido imdvel nos permite determinar o seu

posicionamento com relacdo a concorréncia, verificando as possibilidades de seu desempenho, quando langado no mercado.
Para 0 mercado de iméveis residenciais isolados foram abordados os seguintes itens:

Perfil dos imdveis em oferta;

Diferenciagdo dos valores de imoveis posicionados nos logradouros considerados principais e fora deles.

A analise de valores praticados se da atraves da pesquisa de pregos pedidos e, sempre que possivel, de valores

efetivamente transacionados.

Através de informagBes histdricas colhidas de estudos anteriores, também foi possivel a andlise da evolugdo de precos de

mercado e crescimento historico, 0 que sinaliza aguecimento ou desaquecimento de demanda.
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ANALISE DE VALOR

Os trabalhos foram pautados pelas determinagGes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT .

Todas as andlises sdo baseadas em informagdes atuais com relacdo a oferta, demanda, possibilidades de uso,
caracteristicas técnicas e aspectos restritivos, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e analises
especificas para 0 mercado imobiliério, discorrendo sobre a posicdo atual da propriedade perante o mercado e suas
perspectivas de aceitagéo pelo mercado.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se 0 conceito presente na norma estabelecida pela ABNT “Associa¢éo
Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que apresentam a seguinte definicdo para “Valor de Mercado™:

‘Quantia mais provével pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”

Além das normas brasileiras, as andlises também consideram as definicdes de “Market Value” (Valor de Mercado) extraida

das recomendagfes do “RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — Appraisal and Valuation Standard”, definidas a seguir:
Market Value (Valor de Mercado):

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

prudéncia e sem compulsao”.

METODO EVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagdo) dos atributos dos elementos
comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos
especificos e 0s respectivos precos. Isso para o célculo do valor do terreno, livre de benfeitorias. Esse Metodo é chamado
de Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para isso sdo considerados fatores de localizagdo, testada, vocagdo para incorporagdo, topografia, entre outros, que reflitam

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

Os valores de mercado sdo identificados considerando os imGveis como disponiveis no mercado aberto. Esta andlise deve ser realizada

de forma bastante critica, possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a contratante.
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Apés a etapa supramencionada, através de indices consagrados como CUB (Custo Unitario Basico da Construcdo), indice esse
publicado mensalmente pelo SINDUSCON/RS (Sindicado da Industria da Construcdo), indices de depreciacao fisica,
como 0 Ross Heidecke, que levam em consideragdo o obsoletismo das benfeitorias alinhado a conservagdo e indices de
ponderacdo de &rea com base nas NBR’s pertinentes, chegamos aos valores de reprodugéo das benfeitorias. Esse método
denomina-se Método da Quantificacdo de Custos de Benfeitorias.

Alinhando as metodologias supramencionadas, chegamos ao METODO EVOLUTIVO, para determinagdo do valor do imdvel

MACRO LOCALIZAGAO

Séo Gabriel, RS.

LOCALIZAGAO E ACESSOS GERAIS

Rosario do Sul, Lavras do Sul, Dom Pedrito, Cacequi, Dilermando de

Municipios Vizinhos: Aguiar, Santa Margarida, Vila Nova do Sul, Sdo Sepé e Santa Maria

Principal eixo virio: Rodovia BR-290

Mapa de Localizaca




DESCRICAO DA REGIAO

A histéria de Sdo Gabriel inicia em 1800, quando o naturalista espanhol Félix de Azara, ao
chegar ao Cerro do Batovi,funda a primeira povoacédo, de origem espanhola. Em 4 de abril de
1846, ja no seu atual local - antiga Sesmaria do Trilha, com colonizacdo portuguesa, foi elevada
a categoria de vila, com a instalagdo da Camara de Vereadores, sendo considerada a data de
aniversario de emancipacao.

Sao Gabriel historicamente € ligada as armas, Terra dos Marechais, como é chamada, ja que
aqui nasceram os Marechais Jodo Propicio Menna Barreto, Fabio Patricio de Azambuja, o
Presidente da Republica Hermes Rodrigues da Fonseca e Jodo Batista Mascarenhas de
Moraes, o comandante da Forca Expedicionaria Brasileira na Segunda Guerra Mundial,
durante as batalhas na Italia. Outros militares gabrielenses fizeram parte da histéria nacional,
como oCoronel José Placido de Castro, o desbravador que conquistou o Acre.

A vocacao militar conviveu pacificamente com a poesia e outras artes, projetando para o Brasil
o gabrielense Alcides Maia, o primeiro gatucho admitido na Academia Brasileira de Letras e o
Padre Leonel Franca, tedlogo fundador da PUC do Rio de Janeiro.

A histéria politica do Municipio conta com personagens como o castilhista Fernando Abbott,
presidente do estado e o embaixador Francisco de Assis Brasil, fundador e lider do Partido
Libertador.

O nome do municipio é uma homenagem ao Vice-Rei do Rio da Prata em
1800, Dom Gabiriel. Isso ocorreu quando Dom Félix de Azara fundou a primeira Sao Gabriel
nessa data, no local chamado ainda hoje de Distrito do Batovi, como conta a histéria. Nesse

local havia um posto avancado com oito homens que cuidavam da cidade ora fundada.

Fonte: em: http://www.saogabriel.rs.gov.br. Acesso em: junho. 20123

INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

As regides sdo atendidas por redes de energia elétrica (luz e forca), telefone, coleta de lixo, entrega
postal e iluminagdo nos logradouros. A via de acesso é pavimentada em asfalto e calgcamento com

paralelepipedos irregulares, possui guias, sarjetas e passeio.
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ANALISE DE MERCADO IMOBILIARIO

Atraves dos nossos estudos, identificamos uma estrutura de mercado definida basicamente por trés
variaveis fundamentais definidas pelo o nimero de iméveis disponiveis, qualidade da concorréncia,
ou seja, se é monopolista ou perfeita e qualidade dos produtos disponibilizados. Para o presente
caso a quantidade de agentes atuando no cenario do avaliando é regular, apresentando um grande
pequeno de imobiliarias e corretores independentes. Quanto a quantidade de iméveis, notamos iméveis

similares sendo ofertados no bairro do avaliando e nos bairros adjacentes.

Sob a perspectiva de um investidor, 0 segmento tem caracteristicas de investimento defensivo,
beneficiando-se de fluxos de caixa estaveis e da capacidade de gerenciar ativamente as locagdes para
manter a ocupagao e limitar os periodos em que os iméveis ficam desocupados. A demanda é
tradicionalmente adaptavel a abalos econdmicos e é fundamentalmente apoiada pela
impossibilidade da propriedade imobiliria, pela urbanizacdo e pelo aumento do interesse em
solugdes de moradia mais flexiveis. No entanto, a menor confianga do consumidor e a mobilidade

reduzida afetardo a demanda durante esse periodo de incerteza.

De acordo com a prospeccao mercadoldgica realizada na regido aliada a condi¢éo atual deste
nicho mercadoldgico, adquirimos uma convic¢do em relagdo ao valor que julgamos justa e perfeita
e de acordo com a configuracdo de mercado descrito classificamos o avaliando como imével de
BAIXA LIQUIDEZ.

Desempenho de Baixo
mercado
Absorcdo pelo Baixa
mercado
Volume de ofertas Baixa
Nivel de demanda Baixa
Liquidez do imével Baixa

ANALISE DO VALOR

Os valores sugerido para os imoveis em questdo foram obtido através de nossas interpretacdes,

baseados na experiéncia de mercadoe tendéncias da regido. O método utilizado foi o
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denominado na NBR 14.653-2 (Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis Urbanos) como Evolutivo,
onde compilamos as metodologias denominadas “Método Comparativo Direto De Dados De
Mercado” para célculo do valor do terreno e “Método da Quantificagao de Custo” para célculo das

benfeitorias existentes no terreno, para aproximacao do valor de Compra/Venda do imével;

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

METODO COMPARATIVO DIRETO

Item Descrigao Grau de Pontos em relacéo ao Grau
Fundamentacdo de Fundamentacé&o
1 Caracterizacdo dos imdveis avaliandos Il 2
2 Quantidade minima de dados de mercado Il 2

efetivamente utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado I 3

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

Total 09

GRAU DE FUNDAMENTAGCAOQ 2

GRAU DE PRECISAOQ

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em tomo do valor de centralda

- <40,00%
estimativa.

Grau de Precisdo do Laudo 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO

METODO EVOLUTIVO
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Iltem Descricéo Grau de Pontos em relagdo ao Grau
Fundamentacdo de Fundamentacao
1 Estimativa dos valores dos terrenos Il 2
2 Estimativa dos custos das reedicoes Il 2
3 Fator de comercializacdo I 1
Total 5
GRAU DE FUNDAMENTACAO 2

Imovel 01- Rua Tristdo Pinto 911

‘ VALOR DO TERRENO

Area de Terreno (m? 218,75 m2
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m2) 3.428,57
Valor total do terreno (R$) 750.000,00
 “orossaeEmoms
Area Construida (m?) 867,91 m?2
Valor unitario homogeneizado da edificagdo (R$/m?) RIN -2.842,00 - 40% 2.969,20
Valor total da edificacdo (R$) 2.577.000,00

Fator de Comercializagéo

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR DE NEGOCIAGAO R$ 2.577.000.00
VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO R$ 3.000.000.00
VALOR MINIMO DE NEGOCIAGAO R$ 2.000.000.00
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Imovel 02- Rua Jonathas Abbott,782

VALOR DO TERRENO

Area de Terreno (m?) 282,24 m2
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m2) 1.417,24
Valor total do terreno (R$) 400.000,00
Area Construida (m?) 346,83
Valor unitério homogeneizado da edificagdo (R$/m?) 3.528,60
Valor total da edificagdo (R$) 1.220.898,00

Fator de Comercializagéo

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR DE NEGOCIAGAO R$ 1.620.898,00
VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO 15,00% R$ 1.900.000,00
VALOR MINIMO DE NEGOCIAGCAO R$ 1.350.00,00

Imével 03 Rua Jonathas Abbott, 654

VALOR DO TERRENO

Area de Terreno (m? 1.452,00 m2
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m?) 1.034,00
Valor total do terreno (R$) 1.500.000,00
Area Construida (m?) 1.371.30
Valor unitario homogeneizado da edificagdo (R$/m?) R1B-2.200,35 -60% 3.512,00
Valor total da edificacdo (R$) 4.816.000,00

Fator de Comercializagéo

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 6.316.000,00

VALOR DE NEGOCIAGAO
VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO R7.250.000,00

VALOR MINIMO DE NEGOCIAGAO R$ 5.400.000,00
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Imovel 04- Rua Tristdo Pinto 911

\ VALOR DO TERRENO

1 Area de Terreno (m?) 218,75 m?

Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m?) 3.428,57
Valor total do terreno (R$) 750.000,00

‘ VALOR DAS BENFEITORIAS
Area Construida (m?) 867,91 m2
Valor unitario homogeneizado da edificagio (R$/m?) RIN -2.842,00 - 40% 2.969,20
Valor total da edificagdo (R$) 2.577.000,00
Fator de Comercializagéo 1,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL

VALOR DE NEGOCIACAO

R$ 2.577.000.00
VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO R$ 3.000.000.00
VALOR MINIMO DE NEGOCIAGAO R$ 2.000.000.00

Imoével 05 Rua Manoel Antonio Macedo,1293

‘ VALOR DO TERRENO
Area de Terreno (m?

1.500.00 m2
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m?) 400,00
Valor total do terreno (R$) 600.00,00

‘ VALOR DAS BENFEITORIAS

Area Construida (m?)

554,00 m2
Valor unitario homogeneizado da edificagdo (R$/m?) 3.853,00
Valor total da edificacdo (R$) 2.134.770,00

Fator de Comercializagdo

VALOR TOTAL DO IMOVEL

) R$ 2.734.770,00
VALOR DE NEGOCIACAO

VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO

R$ 3.200.000,00
VALOR MINIMO DE NEGOCIAGAO

R$ 2.350.000,00
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Imével 06 -Rua Manoel Antonio Macedo,1195

VALOR DO TERRENO

Area de Terreno (m?) 1.500 m?
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m2) 1.034,00
Valor total do terreno (R$) R$ 600.000,00
Area Construida (m?) 333,95
Valor unitério homogeneizado da edificagdo (R$/m?) R1B- 2.200,35 -60% 3.512,00
Valor total da edificagdo (R$) 1.285.584,30

Fator de Comercializagéo

VALOR TOTAL DO IMOVEL

) R$1.865.584,30
VALOR DE NEGOCIACAO

VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO R$ 2.150.000,00
VALOR MINIMO DE NEGOCIACAO R$ 21.600.000.00
CONCLUSAO

Apresentar o resultado da avaliagcdo com o valor total final
dos imoveis avaliandos (valor arredondado) apresentando, porém,
antes, a composicao deste valor total final (= valor do terreno + valor

das benfeitorias).
Concluimos que o valor de mercado dos iméveis avaliados é:
Imével 01- R$ 2.577.000,00
Imivel 02 - R$ 1.620.898,00.
Imével 03- R$ 6.316.000,00.
Imével 04 — R$ 2.577.000.00
Imével 05 — R$ 2.734.770,00

Imével 06 — R$ 1.865.584,00

TOTALIZANDO R$ 15.114.252.00 (Quinze milhdes cento e guatorze mil

duzentos e cinqguenta e dois reais)
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ENCERRAMENTO

As informagdes contidas nesse relatério referente a dados de terceiros sdo para uso estrito, ndo
podendo ser modificado, copiado, reproduzido uma vez que protegidos pela LGPD , sendo que 0
seu uso indevido estara sujeito a aplicagdo da legislacao competente.

Atenciosamente,
Sao Gabriel, 11 de setembro de 2.024

Responsavel Técnico

Z

7~

/

CARLOS BIBIANO OCHOA
Corretro de Imdverie CRCI 19.610
Advogado OAB/RS 75.391
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Anexo: Localizagédo dos Imoveis
Fonte: Google Maps
11/09/2024
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1) LIMITACAO DO TRABALHO

O presente trabalho, tem a intencao de demonstrar o histdrico da empresa e apresenta premissas, econbémicas e

financeiras, que se cumpridas e atingidas no médio a longo prazo, irdao viabilizar a recuperacdo do negdcio.

Este relatorio expressa a expectativa sobre as atividades operacionais da empresa com base em seu historico e nas
mudancas adotadas no negdcio, de acordo com as informacdes colhidas no decorrer do trabalho. O presente relatério,
nao tem por finalidade garantir a concretizacao do plano de recuperacgao judicial, sendo que as premissas aqui
utilizadas estao intrinsicamente submetidas a incertezas e a fatores externos, fora do controle da empresa, como
por exemplo um estado de pandemia, como tivemos recentemente ou outros fatores externos do proprio mercado
de um modo geral. Importante registrar, que esse € o cenario, sendo olhado e analisado nesse momento, ficando a

cargo da direcdao a busca pelo cumprimento dos objetivos e alcance das premissas ora estabelecidas.

O presente material ndao deve ser avaliado por qualquer credor ou terceiro como qualquer forma de recomendacgao

de investimento, concessdo de crédito ou garantia de solvéncia ou adimplemento.

Este laudo foi elaborado de acordo com as projecoes e conhecimento de mercado da direcao da empresa e
disponibilidades que o negdcio apresenta para os préximos anos e, além disso, foram comparadas informacdes com

as atividades macroecondmicas do setor e do mercado de alimentacao de uma forma geral.



2) BREVE HISTORICO DA EMPRESA

A sociedade é uma respeitada empresa do ramo de frigorifico no Estado do Rio Grande do Sul, atuando com comércio
atacadista e varejista de carnes, com mais de 40 (quarenta) anos de experiéncia e histéria. Trata-se de empresa
cuja gestao é exclusivamente familiar, sendo o Sr. Raphael Vanhove, pai dos atuais soécios, o fundador do frigorifico
no ano de 1980.

A atividade é voltada ao ramo de frigorifico, desde a criagao de animais até o abate dos semoventes e comercializagao
do produto final. Com o passar dos anos, ocorreram significativas expansodes da atividade empresarial administrada
pela familia Vanhove, sempre prezando pelo desenvolvimento e crescimento da empresa, a fim de levar emprego e
renda a propria familia e a regiao de Sdo Gabriel. Com o objetivo de agregar economicamente, em 2005 foi
constituido o Supermercado Vanhove, filial da sociedade, voltado ao comércio varejista de mercadorias em geral,
com predominancia de produtos alimenticios (supermercados), o qual teve suas atividades encerradas no final do

ano de 2023, em razao da crise econdmico-financeira da empresa.

Atualmente o frigorifico detém uma significativa e completa planta frigorifica com sede prépria, composta por
abatedouro, campo para recolhimento dos animais e caminhdes para realizar o transporte, e que estd em
conformidade com as rigorosas exigéncias sanitarias e ambientais. Conta, ainda, com o prédio/imdvel onde
funcionava o supermercado, que apds o seu fechamento foi locado para terceiro, gerando renda ao frigorifico além

de empregar 30 funcionarios diretos e dezenas de colaboradores indiretos.



3) CAUSAS DA CRISE

3.1) Expansao das atividades com tomada de crédito inapropriado

A expansdo das atividades é um dos fatores da crise financeira atual, considerando a necessidade de elevados
investimentos em infraestrutura, maquinarios e constantes melhorias, com aplicagdes tanto na matriz como na
abertura da filial (supermercado), O frigorifico ndo alcangou o retorno financeiro esperado para suprir o investimento
em expansao realizado obrigando-se a buscar mais recursos financeiros para honrar com aqueles anteriormente
assumidos, o que ocasionou uma menor liquidez, pois a empresa nao realizou um correto cronograma de
investimentos, que em sua premissa basica deve considerar o incremento do passivo nao circulante, ou seja, buscar
alongar os empréstimos que sdo para investimento uma vez que a caracteristica desse tipo de investimento é um
prazo maior de retorno, diferentemente dos recursos para fluxo de caixa que sao para cumprimento das obrigagoes
de curto prazo, porém, as linhas de crédito tomadas pela empresa em sua maioria sao com caracteristicas de capital

de giro e nao de investimentos o que acabou por comprometer as disponibilidades de recursos da empresa.

Como agravante para a situagao financeira, a pds-pandemia do COVID-19 nos anos de 2020 e de 2021, contribuiu
ainda mais para a crise economico-financeira da empresa. O impacto negativo da pandemia causou uma reducao da
demanda por produtos e servigos, levando a uma estagnacao no faturamento da empresa sendo determinante na

deterioracao financeira ja comprometida.



3.2) Cenario Externo, Exportacao e Custo da Matéria Prima — Ramo de Frigorificos

Nos ultimos anos as margens dos frigorificos estao passando por um “aperto” bastante significativo, tendo em vista
a escassez de matéria prima, o que por si s6 — aumenta o custo e também a reducdo de consumo de carne no
mercado doméstico. Diante, desse cenario, os frigorificos que tem operacao interna, dentro do Brasil, sem a
possibilidade de exportacao, passaram a ter sérias dificuldades, uma vez que concorrem para a compra da matéria
prima junto a frigorificos que dominam o mercado e trabalham com exportacao, que por si s6 é mais rentavel, tendo
em vista a valorizacao das moedas internacionais em relagao ao real, isso acabou por gerar um pressao nas margens
dos frigorificos domésticos e também aliado a uma reducdao de consumo interno, por perda de poder aquisitivo e

também devido ao preco da carne bovina ter batido recordes ao consumidor final.



4) MODELGAEM FINANCEIRA PARA VIABILIDADE DO NEGOCIO
Premissas adotadas para a modelagem financeira:

1) Historico de faturamento da empresa, como referéncia para projecoes futuras, com crescimento de 6% (seis
por cento) ao ano;

2) Consolidacao de mercados realizado pela empresa nos uUltimos anos, mantendo a atuacdo nesses mercados;

3) Melhoria do cenario de fornecimento de matéria prima, com reducao de custos na compra de bovinos e margem
bruta estavel, nos padrdes definidos;

4) Melhora de margem bruta, tendo em vista a consolidacao do mercado consumidor e 0 aumento do consumo;

5) Os investimentos nos proximos exercicios ndo deverao ser volumosos, uma vez que a empresa tem uma boa
planta e estrutura fisica e de logistica;

6) Margem bruta - de 20% - considerando a melhora no consumo e reducao do custo de compra de matéria
prima, mantendo um custo/despesa fixa estavel;

7) Oferecimento de ativos — para quitacao de passivos, sem prejudicar a atividade operacional, cita —se como

exemplo o acerto realizado junto a Unicred, reduzindo a divida sem alterar a capacidade de fluxo de caixa.



4.1 HISTORICO DE FATURAMENTO

ANO FATURAMENTO A.H CONSOLIDADO A. H
2021
R$ 58.324.356,90 R$ 58.324.356,90
2022
R$ 66.990.095,93 14,86%| R$ 66.990.095,93 14,86%
2023
R$ 53.972.730,79 -19,43%| Rs$ 53.972.730,79 -19,43%
01 ATE 06/2024
R$ 11.104.680,02 R$ 11.104.680,02
TOTAL R$ 190.391.863,64 R$ 190.391.863,64
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4.2) RELATORIO DE POSICAO DE CREDORES

CLASSE

DATA DA POSICAO

VALOR NA DATA

CLASSE I - CREDITOS TRABALHISTAS

PEDIDO DA RECUPERAGCAO

R$ 750.174,84

CLASSE II - CREDITO GARANTIA REAL

PEDIDO DA RECUPERACAO

R$ 8.537.836,87

CLASSE III - CREDITOS QUIROGRAFARIOS

PEDIDO DA RECUPERACAO

R$ 4.908.920,56

CLASSE IV - CREDITOS DA ME E EPP

PEDIDO DA RECUPERACAO

R$ 434.739,84

EXTRACONCURSAL

PEDIDO DA RECUPERACAO

R$ 6.450.396,00

CREDITOS TRIBUTARIOS

PEDIDO DA RECUPERACAO

R$

21.946.444,25

TOTAL

43.028.512,36

CREDITO NAO SUJEITO

28.396.840,25

CREDITO SUJEITO

R$

14.631.672,11




4.3) DRE - HISTORICO

2021

2022

2023

RECEITA OPERACIONAL BRUTA R$ 59.200.155,05 | R$ 67.781.068,10 | R$ 55.828.453,77
(-) DEDUGOES -R$ 1.685.819,42 |-R$ 2.138.177,39 |-R$ 2.023.747,44
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA R$ 57.514.335,63 | R$ 65.642.890,71 | R$ 53.804.706,33
CUSTOS DE PRODUGAO -R$ 51.796.787,15 |-R$ 59.719.258,87 |-R$ 46.880.309,99
LUCRO BRUTO R$ 5.717.548,48 | R$ 5.923.631,84 | R$ 6.924.396,34
% DA MARGEM BRUTA 9,66% 8,74% 12,40%
DESPESAS OPERACIONAIS -R$ 5.797.454,51 |-R$ 6.937.546,64 |-R$ 7.756.582,51
RESULTADO OPERACIONAL LIQUIDO -R$ 79.906,03 |-R$ 1.013.914,80 |-R$ 832.186,17
RESULTADO LIQUIDO - ANTES DE IRPJ E CSLL |-R$ 79.906,03 |-R$ 1.013.914,80 |-R$ 832.186,17




4.4) DRE PROJETADA

204 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
RECEITA OPERACIONAL BRUTA R 24.430.296,04 25.896.113,81 27.449.880,64 | RS 29.006.873,47 30.842.685,88 | RS 32.693.247,03 34.654.841,86 36.734.132,37 | R$ 38.938.180,31 41,274.471,13
CUSTOS DE PRODUGRO R 19.544.236,84 20.716.891,05 21.959.904,51 | R$  23.277.498,78 24.674.148,71 | R$  26.154.597,63 27.723.873,49 20.387.305,89 | R$  31.150.544,25 33.019.576,90
MARGEM BRUTA RE  4.886.059,21 5.179.222,76 5.489.976,13 | R 5.819.374,69 6.168.537,18 | RS 6.538.649,41 6.930.968,37 7.346.82647 | RS 7.787.636,06 8.254.84,23
% DA MARGEM BRUTA 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
DESPESAS/CUSTOS FIX0S RS 4.800.000,00 4,560,000,00 4332.000,00 | RS 4.548.600,00 4776.030,00 | R$  5.014.831,50 5.265.573,08 5.528.851,73 | RS 5.805.204,32 6.095.559,03
RESULTADO OPERACIONAL RS 86.059,21 619.222,76 115797613 | R§  1.270.774,69 1.392.507,18 | R§  1.523.817,91 1.665.395,30 181797474 | R§  1.982.341,75 2.159.335,19
IRE CSLL R$ 20.654,21 210.535,74 393.711,88 | R$ 432.063,40 473.452,44 | RS 518.098,0 566.234,40 618.111,41 | RS 673.996,19 734.173.97
RESULTADO LIQUIDO R$ 65.405,00 408.687,02 764.264,24 | RS §38.711,30 919.05474 | R§  1.005.719,82 1,099.160,90 1199.863,33 [ R§  1.308.345,55 1.425.161,23




4.4) DRE PROJETADA

2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 43,750.939,40 4637599576 | R¢  49.158.555,51 | R 52.108.068,84 55.234,552,97 58.548.626, 14 62.061.543,71 65.785.236,34 60.732.350,52 | R$  73.916.291,55
CUSTOS DE PRODUCAO 35.000.751,52 37.100.79,61 | RS 39.326.844,40 | R§  41.686.455,07 44,187.642,37 46.838.900,92 49,649.234,97 52.628.189,07 55.785.880,41 | R§  50.133.033,24
MARGEM BRUTA 8.750.187,88 9.275.199,15 | R$  9.831.711,10 | R§  10.421.613,77 11.046.910,59 11.709.725,23 12,412,308, 74 13.157.047,27 13.946.470,10 | R§  14.783.258,31
% DA MARGEM BRUTA 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
DESPESAS/CUSTOS FIX0S 6.400.336,98 6.720.353,83 | R§  7.056.371,52 | R 7.409.190,10 7.779.649,60 8.168.632,08 8.577.063,69 9.005.916,87 9.456.212,72 | R$ 9.929.023,35
RESULTADO OPERACIONAL 2.349.850,90 2554.84532 | RS 277533958 | R 3.012.423,67 3.267.260,99 3.541.093,14 3.835.245,05 4.151.130,39 4.490.257,39 | R$ 4.854.234,9
IRE CSLL 798.949,30 868.647,41 | R$ 94361546 | R§  1.024.24,05 1,110.868,74 1,203.971,67 1,303.983,32 1.411.384,33 1.56.687,51 | R$ 1.650.439,89
RESULTADO LiQUIDO 1,550.901,59 168619701 [R$ 183172412 |R$  1.988.199,62 2.156.392,25 2.337.121,48 2.531.261,74 2.739.746,06 2.963.569,87 | R$ 3.203.795,07




5) DISPONIBILIDADE DE FLUXO DE CAIXA

FLUXO DE CAIXA 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
LUCRO LIQUIDO - DRE 65.405,00 | R$ 408.687,02 | R$ 764.264,24 | R$ 838.711,30 | R$ 919,054, 74 1.005.719,82 1.099.160,90 1.199.863,33 1.308.345,55 1.425.161,23
(-) CAPEX RS RS 76.426,42 | R$ 83.871,13 | R$ 91.905,47 100.571,98 109.916,09 119.986,33 130.834,56 142.516,12
(-) NCG - CAPITAL DE GIRO RS RS 38.213,21 | R$ 41.935,5 | R$ 45,952, 74 50.285,99 54.958,04 59.993,17 65.417,28 71.258,06
(-) PARCELAMENTOS TRIBUTARIOS 227.675,00 | R$ 317.448,75 | R$ 411.711,19 | R 510.221,75 | R$ 613.210,83 721.177,38 834,240, 24 952.664,26 1.076.818,47 1.207.029,39
(-) PARCELAMENTO - EXTRACONCURSAL 350.000,00 | R$ 350.000,00 | R$ 350.000,00 | R$ 350.000,00 | R$ 350.000,00

(-) DESPESAS DE MANUTENGAO DA

RECUPERACAO JUDICIAL (ASSESSORIAS +

ADMINISTRADOR JUDICIAL) 20.000,00 | R$ 21.000,00 | R$ 22.050,00 | R$ 23.152,50 | R$ 24.310,13 25.525,63 26.801,91 28.142,01 29.549,11 31.026,56
DISPONIBILIDADE PARA PAGAMENTO DA

RECUPERACAO JUDICIAL 532.270,00 |-R$ 279.761,73 |-R$ 134.136,58 |-R$ 170.469,64 |-R$ 206.324,43 108.158,84 73.244,60 39.077,57 5.726,14 |- 26.668,91




5) DISPONIBILIDADE DE FLUXO DE CAIXA

FLUXO DE CAIXA 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043

LUCRO LIQUIDO - DRE R§  1.550.901,59 | R§  1.686.197,91 | R§  1.831.724,12 | R6  1.988.199,62 | R$  2.156.392,25 | R$  2.337.121,48 | R§  2.531.261,74 | R§  2.739.746,06 | R§  2.963.569,87 | R  3.203.795,07
(-) CAPEX RS 155.090,16 | R$ 168.619,79 | R$ 183.172,41 | R$ 198.819,96 | R$ 215.639,23 | R$ 233.712,15 | R$ 253.126,17 | R$ 273.974,61 | R$ 296.356,99 | R$ 320.379,51
(-) NCG - CAPITAL DE GIRO RS 77.545,08 | R$ 84.309,90 | R$ 91.586,21 | R$ 99.409,98 | R$ 107.819,61 | R$ 116.856,07 | R$ 126.563,09 | R$ 136.987,30 | R$ 148.178,49 | R$ 160.189,75
(-) PARCELAMENTOS TRIBUTARIOS R§  1.343.620,86 | R§  1.487.021,91 | Rs 76.089,00 | R$ 75.979,00 | R$ 75.838,00 | R$ 44,182,00 | R$ - | rs - | rs - |rs

(-) PARCELAMENTO - EXTRACONCURSAL | R$ - |re - |re - |re - |rs - |rs - |rs - | rs - | rs - | rs

(-) DESPESAS DE MANUTENGAO DA

RECUPERACAO JUDICIAL (ASSESSORIAS +

ADMINISTRADOR JUDICIAL) RS 32.577,89 | R$ 34.206,79 | R$ 35.917,13 | R$ 37.712,98 | R$ 39.598,63 | R$ 41.578,56 | R$ 43.657,49 | R 45.840,37 | R 48.132,38 | R$ 50.539,00
DISPONIBILIDADE PARA PAGAMENTO DA

RECUPERAGAO JUDICIAL -R$ 57.932,40 |-R$ 87.96047 | R§  1444.95938 | R§  1.576.277,69 | Ré  1.717.496,78 | R$  1.900.792,69 | R$  2.107.914,98 | R§  2.282.94378 | R§  2470.902,01 [ R§  2.672.686,81




SALDO ACUMULADO AQ LONGO DO PERIODO
DE DISPONIBILIDADE PARA PAGAMENTO DA
R

R$ 3.469.416,83

PREMISSAS

CAPITAL DE GIRO

5% DO LUCRO LIQUIDO A PARTIR DO ANO DE 2026

INVESTIMENTO NO NEGOCIO - CAPEX

10% DO LUCRO LIQUIDO A PARTIR DO ANO DE 2026

PAGAMENTO DE EXTRACONCURSAL

PROJETADO ACORDO COM A UNICRED COM DAGAO EM PAGAMENTO E O RESTANTE DIVIDIDO EM 5 ANOS. TRIBUTARIO CONSIDERANDO A
REALIZACAO DE TRANSACAQ COM A UTILIZACAQ DO PREJUIZO FISCAL ACMULADO E BASE DE CALCULO NEGATIVA

DESPESAS DE MANUNTECAQ DA
RECUPERACAQ JUDICIAL

CONSIDERANDO 0S CUSTOS DE ADMINISTRAGAQ JUDICIAL E HONORARIOS ADVOCATICIOS




6) PLANO DE PAGAMENTO DE CREDORES

SALDO DEVEDOR - APOS
CLASSE DATA DA POSICAO VALOR NA DATA PROPOSTA DESAGIO

DESAGIO DE 60%, EM 01 ANO,

PEDIDO DA COM CORRECAO PELA TR
RECUPERACAO

CLASSE I - CREDITOS TRABALHISTAS JUDICIAL R$ 750.174,84 R$ 300.069,94

DESAGIO DE 80% - PAGAMENTO
DE 2% A.A DO ANO 1 AO 5 - 5%

PEDIDO DA A.A DO ANO 6 AO 11 - 12% A.A
) RECUPERACAO DO ANO 12 AO 14 - 24% A.A NO
CLASSE II - CREDITO GARANTIA REAL JUDICIAL R$ 8.537.836,87|ANO 15 - CARENCIA DE 4 ANOS R$ 1.707.567,37

DESAGIO DE 80% - PAGAMENTO
DE 2% A.A DO ANO 1 AO 5 - 5%

PEDIDO DA A.A DO ANO 6 AO 11 - 12% A.A
RECUPERAGCAO DO ANO 12 AO 14 - 24% A.A NO
CLASSE III - CREDITOS QUIROGRAFARIOS JUDICIAL R$ 4.908.920,56|ANO 15 - CARENCIA DE 3 ANOS R$ 981.784,11
PEDIDO DA
RECUPERACAO SEM DESAGIO, EM 05 ANOS -
CLASSE 1V - CREDITOS DA ME E EPP JUDICIAL R$ 434.739,84|TAXA DE JUROS DE 2% A.A R$ 86.947,97

TOTAL R$ 14.631.672,11 R$ 3.076.369,39




6.1) FLUXO DE PAGAMENTOS

2024 2025 | 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
CLASSE I - CREDITOS TRABALHISTAS R 300.06994 [R$ - |R$ - | RS R$ R$ R$ R$ R$ R$
CLASSE 1T - GARANTIA REAL R$ R§ - | RS - [RS$ R$ R$ 3415135 | R§ 3415135 | R§ 3415135 | R§ 3415135 |R§ 34.151,35
CLASSE III - CREDITOS QUIROGRAFARIOS | R R§ - |[RS - |R$ R$ R$ 19.635,68 | R§ 19.635,68 | R 19.635,68 | R 19.635,68 | R§ 19.635,68
CLASSE 1V - CREDITOS DA ME E EPP R$ R§ - | R$ - | RS 10.868,50 | R§ 10.868,50 | R§ 10.868,50 | R$ 10.868,50 | R$ 10.868,50 | R$ 10.868,50 | R$ 10.868,50
TOTAL R$ 300.069,94 | R$- | R$- | R$ 10.868,50 | R$ 10.868,50 | R$ 64.655,53 | R$ 64.655,53 | R$ 64.655,53 | R$ 64.655,53 | R$ 64.655,53




6.1) FLUXO DE PAGAMENTOS

2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
CLASSE I - CREDITOS TRABALHISTAS | R RS RS RS RS RS RS RS R$
CLASSE IT - GARANTIA REAL RS 8537837 | RS 8537837 | RS 85.37837 | R6  85.378,37 | RS 85.37837 | RS 85.378,37 | RS 20490808 | RS 204.908,08 | RS 20490808 | RS 409.816,17
CLASSE Il - CREDITOS QUIROGRAFARIOS | RS 49.089,21 | R§  49.089,21 | R§  49.089,21 [R$  49.089,21 [ R§  49.089,21 | R$  49.089,21 | R$ 117.814,09 | RS 117.814,09 | RS 117.81409 | R§ 235.62819
CLASSEIV - CREDITOSDAMEEEPP | RS 10.868,50 | RS RS RS RS RS RS RS RS
TOTAL RS 145.336,07 | R 134.467,57 | RS 134.467,57 | RS 134.467,57 | RS 134.467,57 | RS 134.467,57 | R$ 322.722,18 | R 322.722,18 | RS 322.722,18 | RS 645.444,36

TOTAL DE PAGAMENTO AO LONGO DO
PERIODO

R$ 3.076.369,39




Grafico comparativo — disponibilidades x
nagamentos recuperacao judicial

RS 3.469.416,83
RS 3.076.369,39




7)CONCLUSOES E DISPOSICOES FINAIS

Considerando, que as projecoes realizadas, de faturamento, margem, custos e demais aspectos comerciais
financeiros se consolidem de acordo com as projecoes ora realizadas, e de acordo com o passivo ora
levantando, entendemos que o referido plano tem viabilidade economica e financeira, desde que haja o devido
desagio e prazo para pagamento, de acordo com o material, acima apresentado. Para tanto, salientamos que

essa opinido € emitida de acordo com as projeqdes acima realizadas.

TOMAS Assinado de forma digital por
. TOMAS VARGAS:02709121000
VARGASOZ7091 21 Dados: 2024.09.12 21:10:12

000
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PARECER TECNICO DE
AVALIACAO DE
IMOVEL RURAL

Santa Margarida do Sul - RS

06/09/2024
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1. IDENTIFICACAO DO INTERESSADO
Ludwig Daniel Vanhove
CPF: 306.429.220-04

2. OBIJETIVO DA AVALIACAO
Determinar o Valor de Mercado do Imdvel, suas caracteristicas e atividades;

3. FINALIDADE
Fica a Critério do Solicitante a Finalidade do presente Laudo, tais como, Penhora,
alienagdo, Inventario, Partilha e outros;

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Este Laudo segue as orientagdes das Normas Técnicas da ABNT: Avaliagdo de
Bens, NBR 14653-1:2019 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653-3:2019
— Parte 3 (Avaliagcdo de Imdveis Rurais). Tem como subsidios a documentacio e
informagotes obtidas;

- Certiddo de Matricula;
- Informagdes constadas “in loco”, quando da vistoria do imével.
- Informagdes obtidas durante a pesquisa de mercado;

5. CARACTERIZACAO DA REGIAO
. 5.1Aspectos Econdmicos e estrutura fundiaria

A regido apresenta uma base econdmica voltada a Agropecudria, bem como
o Municipio de Santa Margarida do Sul onde se encontra o Imével, Municipio
com 955,299 km?, uma populacdo de aproximadamente 2.600 habitantes,
Santa Margarida do Sul é um Municipio estrategicamente localizado as
Margens da BR 290, com uma logistica de facil acesso e com a Agropecuaria
como sua principal fonte de renda.

5.2 Possibilidades para o desenvolvimento local

O Imével hoje estd sendo explorado com Agropecudria, utilizando a
Pastagem Nativa e a Criagdo Extensiva, lavoura de Soja e pastagens, devemos
elencar que sua regido tem forte aptiddo para tal exploragdo, bem como
exploracdo de frutiferas, videiras e oliveiras.

6. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO
6.1 Vistoria
06/09/2024

e 1
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6.2 Descrigdo Sumaria do imovel

Proprietario:
FRIGORIFICO E SUPERMERCADO VANHOVE LTDA
CNPJ: 87.214.870/0001-41

Area Total: 289.8659 hectares conforme Recibo de Inscri¢do do Imével Rural
no CAR, de nimero:
RS-4316972-7EC3.0765.3843.454B.9C90.45AB.E1A4.9325

Matricula de N° 26742, L°2 Santa Margarida do Sul — RS.

6.3 Roteiro de acesso e localizagdo
A area fica localizada no Interior do Municipio, a Leste da Sede do Municipio,
distando 12 km, sendo esse acesso de 6km pela BR 290, e 6km com o
percurso em estradas de “chdo batido” com boas condicbes de
trafegabilidade.

38°23'01"S 53°59'1.1"'W

-

pm—

6.4 Utilizacdo econdmica atual do imével

O Imével tem como Utilizagdo Econdmica, a AGROPECUARIA.

e ———
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6.5 Recursos Hidricos

A referida drea é rica em recursos hidricos naturais.
11 agudes e bebedouros;
Sangas, nascentes e Rio.

6.6 Relevo

A 4rea apresenta excelente relevo, conforme a regido onde estd localizada,
com “coxilhas mansas” de étima infiltragdo e drenagem das aguas, possui
pequenas manchas de pedregulhos com vegetacao nativa presente, planicie
com leve aclive e declive.

Terra mesclada preta e argiloso.

6.7 Benfeitorias

Possui estrutura completa para Pecudria, com mangueira, brete, banheiro de
aspersdo, carregador, balanga, estroncas, Casa de alvenaria(pedras) com 4
dormitérios, 3 banheiros, sala de estar, cozinha, Galpdo de Alvenaria, com 2
dormitérios, banheiro e cozinha, Galpdo aberto para maquinarios e
container para insumos e ferramentas. (Fotos em anexo)

m
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Foi realizado um diagnéstico de Mercado, analisando a oferta, procura, incluindo
ofertas de dreas semelhantes e préximas da regido, a liquidez e prazos estimados
de negociagdes ja realizadas.

8. METODOLOGIA

A Metodologia adotada no Presente Laudo, foi de Visita Técnica
acompanhado de Técnico Agricola, Peritos Avaliadores e Corretores de Imaveis,
para que “in loco” pudéssemos definir a aptiddo, a exploragdo, o relevo, os
recursos hidricos, o acesso e suas demais caracteristicas, também foi realizada
entrevista com Funcionadrios, Proprietarios e Lindeiros.

Outro fator adotado foi a Amostragem de Imdveis, com semelhancas,
quando possivel, em todas as suas caracteristicas, tanto de exploragao, quanto
de relevo, localizagdo, acesso, enfim, o mais préximo de suas caracteristicas para

~ a mais precisa avaliagdo;

Amostragem realizada através de pesquisa de mercado, com Colegas
Profissionais da Corretagem de Imdveis;

9. CONCLUSAO

Conforme a metodologia e o tratamento de dados utilizados concluem-se que o
valor do imével objeto dessa avaliagdo:

Resumo do Calculo:

Valor do Imével = Area Total do Imdvel em hectares x Valor Unitario por
hectare.

VI =289.8659ha x R$51.000,00

VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL
R$14.783.160,90

(quatorze milhdes, setecentos e oitenta e trés mil, cento
e sessenta reais com noventa centavos)

D e S
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10. RESPONSAVEIS TECNICOS

Getulio Lazaro Morais Junior

Corretor de Iméveis e Perito Avaliador Imobilidrio

CPF: 821.506.640-20

CRECI 37056 CNAI 23575

Enderego: Rua Don Pedrito, 804, Bairro Cidade Nova, Sdo Gabriel RS.

Débora da Silva Azevedo

Corretora de Imdveis e Perita Judicial

CPF: 78107083091

CRECI 69585F

Enderego: Rua General Marques,1002, centro , Sdo Gabriel RS.

S&o Gabriel, 09 de Setembro de 2024.

Dot assinada digi

U ‘ub_ GETULIO LAZARQ MORAES JUNIOR
g‘ 4 ! Data: 09/09/2024 19:53:05-0300

verifique em hitps://validar it gov.br

Getulio Lazaro Morais Janior

(D/ébora da Silva Azevedo

D — e I
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11. ANEXOS

11.1 Documentagdo Fotografica

Getulio Lazaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 7



M
Getiilio L4zaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 8



%
Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 9




S —
Getulio Lazaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 10



e ————————— e e
Getulio Lizaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 11



S —
Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 12



Getilio Lazaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Péagina 13



M
Getilio Lizaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 14



%
Getulio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 15



e ————
Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 16




Getdlio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575

Pagina 17



e ——
Getitilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 18



e —
Pagina 19

Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575



P LA S S ) g s SR LT e it A

Getdlio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pégina 20




b

e —
Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 21



=SS e e
Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 22



e e e B e e e eyt
Getulio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 23



m
Getulio Lazaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 24



Pagina 25

CNAI 23575

Getilio Lazaro Morais Janior - CRECI 37056



S ——
Getulio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 26



s ]
Getilio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 27



e ——
Getiilio Lazaro Morais Jiinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 28



s o ———————
Getulio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 29



Getulio Lazaro Morais Jtinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 30




Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 31



Getulio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 32



s ]
Getilio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 33



Pagina 34

Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575




%
Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 35



Getulio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 36



Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 37



%
Getulio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pégina 38



e e e
Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 39




%
Gettlio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 40



M
Getilio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 41



Getulio Lazaro Morais Janior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 42



Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575

Pagina 43



w
Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 44



e
Getiilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 45



ﬂ
Getiilio Lizaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 46




M
Getilio Lizaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 47



M
Getilio Lazaro Morais Jinior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 48



—
Getiilio Lazaro Morais Junior - CRECI 37056 - CNAI 23575 Pagina 49



Documentagdo da responsabilidade técnica

> 4€TDCRECI-RS f)

T ——_ e ——n

Certificado

Regional de Corretores de Iiovels do Estado do Rio Grande do Sul ~ 3* Regiio/RS,
no uso e suas atribuigbes nomela o Correlor do Imoveis

GETULIO LAZARG MORAES JUMOR
pretrsda sol o 0° 17 0% pars ezercer o flunglio Delvgado Adjunto Sub-Regional, na 9° Sub-

Heuibs Sants Mana de acordo com a Lel n® 6.530M0878 o Art. 0%, V1, da Resolugho n® 1.126/2009
go Conselho Fedoral do Corretores de iImoveis - COFECH

Puntes A et B, 79 i ot e M T

?‘f o""'"“"“o“‘""'*
g el

"
)i

3 I

PREMIO
CORRETOR
DO ANO

VENCEDOR

s Bk Bodas ot 2 Nodag noeto g Noks

KUSER

CERTIFICADO

s GETULIO LAZARD MORAES JUNIOR. CPF 821.506.640-20

Coma Fazer Negocios Imobiligriow na Florida, mnairado palo
“LF ratilate B askero dv Educngdo Pronissionat

arg@ noroie de 0 histas
Algre 18 do Derembyo de 2017

e ﬂﬂ'?"i 1] - -

T MAATY LAY WA T

e e e e e e e R o a2
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DIARIO DAS LEIS-CURS@®S

CERTIFICADO DE _COHCI.USAO
ﬁ CURSO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

’a f . . (7 .
E .//{//f//.-v ,__/-'/;fl’/‘f" //':-'/‘ru-.‘ /Hﬂf.-».r

(M o Avaliacao de Imovels no modalidade a distdncia
v e niv a TAL) uia 1 LS ¥
CERTIFICADO
o Pau 1o Atiril de 2012

3

g* R R ‘x'x'x,‘a‘i'x-:c'-.-:*s:m%m '3,

- --.A..c...n..ﬂ.h.

CERTIFICADO
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DlARIO DAS LEIS-GURSES

CERTIFICADO DE CONCLUSAO
E CURSO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

ﬁ Cootirtiee Cerzaaree - Merais /fuzf}'z'
/ j s

Curse de Avaliogho de Imosels na modalidade a disiancla
curreapondante a 50 Horas aubs Vil Ject
e CERTIFICADO
Wi Paw 10 de Abril die 2012

D
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CRECI - 3 Regido

Servigo Puablico Federal
Conselho Regional de Corretores de Iméveis

Estado do Rio Grande do Sul

CERTIFICADO

Consgin .'Ill-_ il it Carretores e movels 4 _f,":-_ Crramnds do M = NEFNO Cancede } Presenie

DEBORA DA SILVA AZEVEDO

A e 16 A b 27
Porio Alegre. 16 de agosto de 2022
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Juizado Regional Empresarial da Comarca de Passo Fundo (RS)
Processo n° 5013172-59.2024.8.21.0021

PLANO DE RECUPERAGCAO JUDICIAL DO FRIGORIFICO VANHOVE
LTDA. - EM RECUPERAGAO JUDICIAL

Santa Maria (RS), 12 de setembro de 2024.
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I - CONSIDERAGOES GERAIS SOBRE A RECUPERACAO JUDICIAL

1.1. Introducdao. O objetivo principal da Recuperacdo judicial é viabilizar a
superacdo da crise econémico financeira da Requerente, através da conciliacao
entre a manutencdo das atividades empresariais e o pagamento dos credores,
estabelecendo a fonte de recurso e seu cronograma de pagamento, de forma a

propiciar o cumprimento da fungao social da empresa.

1.1.1. Este Plano de Recuperagao judicial representa, na visao da
Recuperanda, as alternativas vidveis para o pagamento sustentavel e
ordenado dos credores, permitindo a manutencao da fonte produtora, dos
empregos, do interesse dos credores e promovendo sua manutengao e
preservacdo, sua funcdo social e o estimulo a atividade econ6mica, em linha
com o principal objetivo previsto na pela Lei de Faléncia e Recuperacdo de
Empresa (LFRE).

1.2. Consideracoes. (i) Considerando que a Recuperanda vem passando por
uma crise econdmico-financeira que comprometeu o cumprimento de suas
obrigagdes assumidas; (ii) considerando que em 23/04/2024 ajuizou pedido de
Tutela Cautelar Requerida em Carater Antecedente ao Pedido de Recuperacdo
Judicial; (iii) considerando que em 24/06/2024, a Recuperanda requereu a
conversao da Tutela Cautelar Requerida em Carater Antecedente ao Pedido de
Recuperacgao Judicial no pedido principal de Recuperagao Judicial, cuja publicagao
da decisao judicial que deferiu o processamento ocorreu em 25/07/2024; (iv)
considerando que o Plano de recuperagdo judicial cumpre os requisitos contidos
no art. 53 da Lei 11.101/2005, uma vez que: a) pormenoriza 0os meios de
recuperacao judicial da Recuperanda; b) ¢é viavel; c¢) inclui laudo de
demonstracdao econdmico-financeira (Anexo I), que traz a projecdo dos
resultados e consequentemente a viabilidade econémica; d) inclui Laudo de

avaliagao de bens e ativos (Anexo II).

1.3. Objetivo do Plano. Este Plano tem o objetivo de demonstrar a capacidade

de recuperacdo econOmico-financeira da Recuperanda, para Vviabilizar a

superacao da sua crise, a manutencao dos empregos, da fonte produtora e

WWW.BBZ.ADV.BR
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atender os interesses dos credores, estabelecendo os modos de recuperacgao

judicial e o cronograma de pagamento.

1.4. Histdérico da Recuperanda. Apresenta-se um breve historico da

Requerente:

i) A Recuperanda é respeitada empresa do ramo de frigorifico no Estado do Rio
Grande do Sul, atuando no comércio atacadista e varejista de carnes, com mais

de 40 (quarenta) anos de experiéncia e historia.

ii) Trata-se de empresa com gestdao exclusivamente familiar, cujo inicio das
atividades foi no ano de 1980, com o Sr. Raphael Vanhove, pai dos atuais socios
da Recuperanda. Em 04/09/1980, foi constituido o Frigorifico e Supermercado
Vanhove Ltda., partindo de uma pequena estrutura disposta em local arrendado,

até a constituicdo da planta frigorifica propria que possui atualmente.

iif) A atividade é voltada ao ramo de frigorifico, desde a criacao de animais até o
abate dos semoventes e comercializacdo do produto final. Com o passar dos
anos, ocorreram significativas expansdes da atividade empresarial administrada
pela familia Vanhove, sempre prezando pelo desenvolvimento e crescimento da
empresa, a fim de levar emprego e renda a propria familia e a regido de Sao
Gabriel.

iv) Em 2005, foi constituido o Supermercado Vanhove, filial da sociedade,
voltado ao comércio varejista de mercadorias em geral, com predominéncia de
produtos alimenticios (supermercados), o qual teve suas atividades encerradas
no final do ano de 2023.

v) Atualmente, a Recuperanda emprega aproximadamente 30 funcionarios
diretos - chegou a ter um quadro de funcionarios expressivamente maior ao atual - e
dezenas de colaboradores indiretos. Além disso, recolhe valores altos em

tributos, o que demonstra a importancia da atividade econdmica desenvolvida.
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vi) A atividade desempenhada pela Recuperanda é vidvel, essencial e de
importante funcao social a regidao, sendo responsavel pela geracdo de empregos,

producao de alimentos, movimentando a economia local e arrecadando tributos.

vii) Nao obstante a crise financeira enfrentada pela Recuperanda é incontroversa
a possibilidade de recuperagao, do adimplemento de todas as obrigacdes e

manutencgdo da atividade empresarial.

1.4. Da infraestrutura. O Frigorifico Vanhove conta com uma significativa e
completa planta frigorifica com sede prépria, composta por abatedouro, campo
para recolhimento dos animais e caminhdes para realizar o transporte, e que
estd em conformidade com as rigorosas exigéncias sanitarias e ambientais.
Conta, ainda, com o prédio/imével onde funcionava o supermercado, que apos o
seu fechamento foi locado para terceiro. Abaixo, colacionam-se imagens da
planta frigorifica, das areas de campos, prédio, e veiculos de propriedade da

empresa.:

< Estrutura empresarial (escritéorio, manejo dos animais, abatedouro):
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< Prédio da matricula 25.500 do CRI de S&o Gabriel (onde funcionava o

supermercado e atualmente encontra-se locado a terceiro):

% Caminhoées:
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Além dos bens acima pormenorizados, a Recuperanda possui outros bens
integrantes do seu ativo, bens imdveis, maquinas, equipamentos e utensilios,

todos descritos e constantes nos laudos de avaliagao que seguem anexos.

1.5. Das Causas da Crise. As principais causas da crise econdmico-financeira
gue afetou a Recuperanda estao descritas de maneira pormenorizadas na petigao
inicial do pedido de recuperacdo judicial. Em sintese, contextualizam-se os

principais motivos que levaram a crise. Vejamos.

i) A crise econ6mico-financeira do frigorifico apresentou os primeiros sinais apds
o ano de 2010, em razao, principalmente, de aportes volumosos de dinheiro no
mercado financeiro, com a expectativa de crescimento e expansao das atividades

empresariais.

ii) Contudo, por razdes de mercado e crise do préprio ramo da atividade
frigorifica, a estratégia adotada restou frustrada, culminando no endividamento
atual. O frigorifico ndo alcangou o retorno financeiro esperado para suprir os
investimentos e aportes realizados. Logo, obrigou-se a buscar mais recursos
financeiros para honrar com aqueles assumidos, o0 que levou ao

comprometimento da sua saude financeira.

iii) Como agravante significativa para a situacdo financeira ja prejudicada, a pds-
pandemia do COVID-19 nos anos de 2020 e de 2021, contribuiu ainda mais para
a crise econdmico-financeira da Recuperanda. O impacto negativo da pandemia
causou uma reducao da demanda por produtos e servicos, levando a uma
estagnacao no faturamento da empresa. Isso dificultou ainda mais a capacidade
do frigorifico de adimplir os recursos financeiros obtidos anteriormente,

aumentando a dificuldade de obter um reequilibrio financeiro.
iv) A pandemia exerceu um papel adicional e determinante na deterioragao da

situacao financeira do Frigorifico, que ja estava fragilizada devido a estratégia de

aumento de vendas/expansao empresarial ter sido completamente frustrada.
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v) No ano de 2023, em razdo da auséncia de recursos suficientes a manutencgao
da atividade supermercadista, o Supermercado Vanhove, filial da Requerente,

fechou e o imdvel foi alugado para terceiro.

vi) Todos esses fatores culminaram em processos de renegociacdes de dividas e
tomadas de novos créditos para suprir as dividas pendentes. Ocorre que a cada
nova operagao, novos juros, taxas, multas e encargos moratoérios conferiram ao
frigorifico a posicdo de devedor, na medida em que se tornou invidvel honrar
com as obrigacOes contraidas sem prejudicar a atividade empresarial. Soma-se
ao endividamento bancario, o passivo tributario e demais obrigagdes assumidas

que tiveram o adimplemento inviabilizado.

vii) O Frigorifico Vanhove enfrenta o desafio de uma divida que ultrapassa sua
capacidade de pagamento atual. E imprescindivel um plano estratégico de
reestruturagao que permita a organizacao do passivo e continuidade de seu

crescimento sustentavel, o que se busca por meio deste processo recuperacional.

viii) Atualmente, o crescimento da empresa é limitado pela falta de capital de
giro. As demonstracbes contabeis da Recuperanda evidenciam a crise
econdmico-financeira, inexistindo ferramentas que possibilitem a reorganizacao
das dividas, a ndo ser por meio deste processo. A recuperagao judicial é a Unica
via possivel ao reestabelecimento da empresa, de modo a viabilizar o retorno da

rentabilidade esperada do negécio.

II - DAS MEDIDAS DE RECUPERAGCAO

2.1. Sintese das medidas de recuperacdo. O Plano utiliza como meio de

recuperacao os seguintes: (i) condicOes especiais de prazo e forma de
pagamento das obrigacOes; (ii) equalizacdao dos encargos financeiros; (iii)
alienacdao de bens e ativos; (iv) captacao de novos recursos; (v) dagcao em
pagamento de bens; (vi) possibilidade de transformacdo em Sociedade Anonima,
com a emissao de debentures; (vii) possibilidade de realizar operacdes de

reorganizacao societaria; e (viii) providéncias destinadas a reforco de caixa, sem
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prejuizo das demais medidas prevista neste Plano e no art. 50, da Lei n©
11.101/05.

2.2. CondicOes especiais de prazo e forma de pagamento. O plano prevé

novos prazos, valores e condicdes para pagamento da divida sujeita a
recuperacao judicial, além da substituicdo do indice de correcao monetaria,
afastamento de juros remuneratdrios, moratérios e multa vigentes para os

créditos previstos nas diferentes classes do Plano.

2.3. Equalizacao dos Encargos Financeiros. Os juros, multas e encargos

financeiros previstos nos titulos que deram origem aos créditos submetidos ou
aderentes ao Plano deixarao de serem aplicados, passando os créditos a serem
corrigidos e/ou remunerados exclusivamente pelos indices e encargos previstos

neste Plano, até a sua liquidacgao.

2.4. Alienacao e Arrendamento de bens e de ativos. A Recuperanda podera
alienar ativos operacionais e nao operacionais, a fim de destinar recursos ao

pagamento dos credores e a recomposicao do capital de giro. Ainda, de acordo
com as oportunidades de mercado, poderao ser alienadas ou arrendadas
unidades produtivas isoladas ou ativos estratégicos, de forma ampla ou restrita,
sem sucessao dos adquirentes ou arrendatarios. Os recursos provenientes da
alienagao e arrendamento reforgarao o fluxo de caixa e serao utilizados para a
atividade fim da empresa, bem como para garantir o pagamento dos credores na

forma deste Plano.

2.5. Captacao de novos recursos. A Recuperanda podera obter novos recursos
junto a credores fomentadores para fazer frente as obrigagdes assumidas ou
para recomposicao do capital de giro. Ainda podera buscar novos financiamentos,
em observancias as disposicoes do art. 69-A e seguintes da Lei 11.101/2005.

Podera comprometer bens do ativo imobilizado.

2.6. Da Dacao em pagamento. A Recuperanda podera entregar bens em dacgao

em pagamento das obrigacdes assumidas no Plano, bens dispensaveis para a

continuidade das atividades empresariais. A dagao em pagamento pressupde a
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aceitacao do credor, na forma do art. 313 do Cddigo Civil. Os bens deverao ser

avaliados por preco de mercado.

2.7. Da transformacdao em Sociedade Andénima. A Recuperanda podera

admitir novos sécios e requerer a transformagdo para o regime de Sociedade
Andnima. A seu critério, a Recuperanda podera emitir debentures perpetuas ou
nao, conversiveis ou ndo em acao, com a finalidade de aceleracdao da
amortizacao do passivo ou para utilizacdo como reforco do capital de giro, com

juros anuais de 2% (dois por cento).

2.8. Reorganizacdo Societaria e aliancas estratégicas. A Recuperanda
podera, com intuito organizacional e como forma de fomentar suas atividades,

realizar operagdes societarias, como fusdes, cisdes, incorporacdes ou
transformacao da sociedade, inclusive a constituicao de subsidiaria integral ou
cessdo de quotas. Ainda, diante do Know how que a Recuperanda detém, e como
forma de fomentar suas atividades e o aumento da sua rentabilidade, podera
celebrar aliancas estratégicas, a partir de operacdes de Joint Venture,
participacdo em outras sociedades, sociedades coligadas, controladas e
controladoras ou outra modalidade, nos termos da legislagcdao vigente, sem que

isso implique em responsabilidade patrimonial de terceiro.

2.9. Providéncias destinadas ao reforco do Caixa. A Recuperanda esta
implantando uma série de medidas destinadas a reforcar seu caixa. Nesse

sentido, estdao sendo feitos cortes de custo, racionalizagdo e melhoria de
processos operacionais, sem prejuizos de medidas complementares que possam

ser identificadas.

III. REESTRUTURACAO DOS CREDITOS SUJEITOS A RECUPERAGCAO
JUDICIAL

3.1. Créditos Sujeitos. Todo o crédito que tiver por fato gerador obrigagao

ocorrida anteriormente ao pedido de recuperagdo judicial (24/06/2024) estara

sujeito a recuperacao judicial, e, por consequéncia, ao Plano, ainda que
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respectiva liquidacdo tenha ou reconhecimento judicial tenha ocorrido apds o

pedido recuperacional.

3.2. Reestruturacao de créditos. O Plano implica novacdao de todos os

créditos sujeitos, para cada classe de credores, ainda que os contratos que
deram origem aos créditos disponham de maneira diferente. Com a novacao,
todas as obrigacdes, covenants, indices financeiros, hipoteses de vencimento
antecipado, multas, bem como outras obrigagcdes e garantias que sejam

incompativeis com as condicdes deste Plano deixam de ser aplicaveis.
3.2.1. Os créditos ndo sujeitos ao Plano serdao pagos na forma como
originariamente contratados ou na forma como for acordado entre a

Recuperanda e o respectivo credor.

3.3. Inicio dos prazos para pagamento. Os prazos previstos para pagamento,

bem como eventuais periodos de caréncia previstos, somente terdo inicio apds a

publicacao da decisao de homologacao do plano de recuperagao judicial.

3.4. Forma do pagamento. Os créditos serdao quitados mediante TED
(Transferéncia Eletrénica de Documentos), DOC (Documento de Ordem de
Crédito), chave PIX, sendo de responsabilidade exclusiva de o credor informar,
por escrito, os dados bancarios a Recuperanda em até 10 (dias) dias antes do
vencimento de cada uma das parcelas. A auséncia de pagamento em virtude da
nao apresentacdao dos dados bancarios pelo credor em cada parcela a ser paga
ndo acarretard descumprimento do Plano de Recuperacao Judicial. Portanto,
cabera ao credor procurar o devedor em cada parcela para recebimento do seu

crédito.

3.5. Data do pagamento. Os pagamentos deverao ser realizados nas datas dos

seus respectivos vencimentos. Na hipotese de qualquer pagamento ou obrigagao
prevista no Plano estar programada para realizagao ou satisfagdao em um dia que
nao seja considerado como util o referido pagamento ou a referida obrigacao

devera ser realizado ou satisfeita no dia util seguinte.
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3.6. Antecipacdao de pagamentos. Sem prejuizo das demais hipoteses

previstas neste Plano, caso exista excedente de caixa, a Recuperanda poder3,
apos ter pagado a parcela anual, antecipar o pagamento dos credores sujeitos ao
Plano. Tal antecipacao devera incidir sobre a ultima parcela a ser paga no Plano,
podendo ser total ou parcial. A distribuicdo serd feita de acordo e
proporcionalmente ao saldo do crédito de cada credor no momento da

distribuicao.

3.7. Majoracdao ou inclusdao de créditos. Na hipdtese de majoracdao de
qualquer crédito, ou inclusdao de novo crédito, em decorréncia de eventual

decisdo judicial definitiva, o respectivo valor serd pago na forma prevista neste

Plano.

3.7.1. Os prazos de pagamento dos novos créditos comegarao a contar a
partir da habilitacdo do respectivo crédito na recuperacao judicial, ou, caso
encerrada a recuperacgao judicial, a partir do momento em que se tornarem
liquidos, acrescido do prazo de caréncia e o numero de parcelas previsto neste
Plano, correspondente a respectiva classe. Os titulares dos respectivos
créditos ndo terdo direito aos rateios que ja tiverem sido realizados em data
anterior. A auséncia de direito aos rateios ja realizados, ndo corresponde a

remissao do crédito.

3.8. Reclassificacdo de créditos. Na hipdtese de reclassificacdo de crédito,

sendo ela total ou parcial, apds o inicio dos pagamentos, o credor que tiver seu
crédito reclassificado ndo fara jus aos pagamentos e as distribuicdes que ja
tiverem sido realizadas anteriormente, e continuard a receber o saldo do seu
crédito na forma prevista para a classe a qual foi reclassificado, com o devido

abatimento do valor ja recebido.

3.9. Compensacdo. A Recuperanda podera compensar os créditos sujeitos ao
Plano com créditos detidos frente aos respectivos credores sujeitos ao Plano,
sobretudo aqueles declarados judicialmente, inclusive valores retidos ou
debitados indevidamente de suas contas, ficando eventual saldo sujeito as

disposicdoes do presente Plano.
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3.10. Forma de incidéncia de juros. Quando for prevista incidéncia de juros,

serd calculada de forma simples (ndao capitalizada) e sobre valor de cada uma
das parcelas devidas (ndo sobre saldo devedor). Os juros incidentes durante o
periodo de caréncia, quando isso ocorrer, serdo somados ao valor principal ao
final da caréncia e serdo pagos na mesma forma descrita em cada uma das

classes de credores.

3.11. Credores Desinteressados ou Desistentes. O credor que nao informar

os dados bancarios para adimplemento do crédito, nem comparecer para receber
seus valores, em até 01 (um) ano contado da data da decisdao de homologacgao
do plano de recuperacao judicial ou do transito em julgado da respectiva
habilitacdo ou impugnacdo de crédito, independentemente da classe, sera
considerado como credor desinteressado, aplicando-se um desagio de 90% sobre
0 seu crédito. Apds o transcurso de 02 (dois) anos contados da data da decisdo
de homologacgao do plano de recuperacdo judicial ou do transito em julgado da
respectiva habilitacdo ou impugnacao de crédito, serd considerado como credor
desistente, ocorrendo o perdao total da divida, sendo considerado quitado o seu

crédito.

3.12. Leildao Reverso dos Créditos. A Recuperanda pode promover Leildao

Reverso dos Créditos, a qualquer momento, e respeitada a sua necessidade de
liguidez e capital de giro para manutencao das atividades. O procedimento
consiste no pagamento antecipado dos credores que oferecerem os seus créditos

com a maior taxa de desagio.

3.12.1. O leildo reverso dos créditos sempre serd precedido de um
comunicado da Recuperanda a todos os seus credores, via carta registrada
(AR) ou e-mail, com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias, informando o
valor que estara disponivel para quitacdo dos créditos e o desagio minimo
admitido, bem como a indicacdo do local, data, horario e forma (eletronica,
presencial ou através de correspondéncia registrada) de sua realizagcao, cujo
procedimento contard com a fiscalizacdo do Administrador Judicial. Os
credores que oferecerem a maior taxa de desagio na data do leildo reverso

dos créditos serdo vencedores, independentemente da classe.
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3.12.2. Se o valor reservado para o pagamento dos créditos em leildo for
inferior ao valor do crédito do credor vencedor do leildo, a Recuperanda
podera efetuar o pagamento parcial da divida. Caso o Leildo Reverso de
Créditos seja vencido por mais de um credor e a soma dos respectivos
créditos for superior ao valor destinado para o pagamento antecipado, sera
efetuado rateio entre os Credores vencedores, considerando-se como critério o
numero de credores vencedores, independentemente do valor dos créditos

detidos por esses.

3.12.3. Nao havendo credores interessados em participar dos Leildes, os
valores reservados ao pagamento antecipado dos créditos sujeitos a
recuperacao judicial, retornardgo ao fluxo normal das operacdes da

Recuperanda.

3.13. Leilao Reverso de Bens e Ativos. A Recuperanda podera promover

Leilao Reverso de Bens e ativos, a seu exclusivo critério, alienando ativo aos
credores interessados em adquiri-lo com o pagamento com o crédito arrolado na
recuperacao judicial, através de lances a serem oferecido com desagio em leildo
reverso. Os lances concorrerao em igualdade com os lances oferecidos por
terceiros em condigdes normais de pagamento e deverdao ser mais vantajosos

para a Recuperanda para serem considerados vencedores.

3.13.1. O procedimento contard com a publicacdo de edital na sede da
Recuperanda contendo os lances minimos e as regras para sua realizacao,
bem como protocolo nos autos do processo de Recuperacdo judicial, e sera
fiscalizado pelo Administrador Judicial. Os credores serao comunicados via

carta registrada (AR) ou e-mail, com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias.

3.14. Convocacao de AGC. Eventual descumprimento do plano de recuperacao

judicial, durante o processo, como medida antecedente e na tentativa de evitar a
imediata convolagdo em faléncia, serd, necessariamente, convocada a
Assembleia Geral de Credores para deliberar acerca da apresentacdao de

alteracdes e/ou aditivo a proposta de pagamento.
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IV. PROPOSTA DE PAGAMENTO DOS CREDORES

4.1. Proposta de Pagamento. Para a liquidagcao dos valores devidos aos
credores sujeitos a recuperacao judicial, a Recuperanda prople as seguintes
condicbes para cada classe de credores, sendo elas: Classe I - Credores
derivados da legislagao do trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho;
Classe II - Credores com Garantia Real; Classe III - Credores Quirografarios;
Classe IV - Credores Enquadrados como Microempresa ou Empresa de Pequeno

Porte, nos termos que seguem abaixo.
4.2. Créditos trabalhistas. A Recuperanda propde a divisao dos credores
trabalhistas (Classe I) em duas subclasses: 1) Trabalhista Parceiro; ii)

Trabalhista Ordinario.

4.2.1. Credor Trabalhista Parceiro. A subclasse Credor Trabalhista Parceiro

serd formada pelos credores trabalhistas que, por vontade mutua entre
trabalhador e a Recuperanda, seguirem trabalhando para esta durante todo o
processo de recuperacdo judicial, da data do pedido até, no minimo, a
publicacao da sentenca de encerramento da recuperagao judicial. Os

pagamentos serao realizados da seguinte forma:

eForma de Amortizacdo: os créditos serdo pagos em até 01 (um) ano,

contado da publicacdo da decisdao que homologar o Plano de
recuperacao judicial, tomando por base o valor relacionado no quadro
geral de credores e com observancia as disposicoes do art. 54 da Lei
11.101/2005.

e Desagio: sem desagio.

e Correcao: os créditos serdao corrigidos anualmente pela TR, a partir da
publicacdao da decisao de homologacao do plano de recuperacgdo judicial,
pro rata dies, sem a incidéncia de juros moratorios e/ou remuneratérios

e multa.

4.2.2. Credor Trabalhista Ordinario. A subclasse Credor Trabalhista

Ordinario serd formada pelos credores titulares de créditos derivados da
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legislacao do trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho que nao se
enquadrem na condicdao de Credor Trabalhista Parceiro. Os pagamentos serao

realizados da seguinte forma:

eForma de Amortizacdo: os créditos serdo pagos em até 01 (um) ano,

contado da publicacao da decisao que homologar o Plano de
recuperagao judicial, tomando por base o valor relacionado no quadro
geral de credores e com observancia as disposicoes do art. 54 da Lei
11.101/2005.
e Desagio: incidéncia de desagio de 60% (sessenta por cento) sobre o
valor relacionado no quadro geral de credores.
e Correcao: os créditos serdo corrigidos anualmente pela TR, a partir da
publicacao da decisao de homologacao do plano de recuperagao judicial,
pro rata dies, sem a incidéncia de juros moratorios e/ou remuneratérios

e multa.

4.3. Créditos Garantia Real. O pagamento dos credores inseridos na classe

Garantia Real observara o seguinte:

e Forma de Amortizacdo: os créditos serdao pagos em 20 (vinte) anos, com

amortizagdes anuais, de acordo com plano de amortizagdo progressivo,
nos seguintes termos: 2% (dois por cento) por ano, do 1° ao 5° ano; 5%
(cinco por cento) por ano, do 6° ao 11° ano; 12% (doze por cento) por
ano, do 12° ao 14° ano; 24% (vinte e quatro por cento) no 15° ano. Os
percentuais incidem sobre o saldo devedor, tomando por base o montante
inscrito na relacao ou quadro geral de credores.

e Desdagio: incidéncia de desagio de 80% (oitenta por cento) sobre o valor
relacionado no quadro geral de credores.

e Encargos: os créditos serdo corrigidos pela TR, a partir da publicacdo da
decisao de homologacao do Plano de recuperacao judicial, sem a
incidéncia de juros moratdérios e/ou remuneratérios e multa.

e Termo inicial (caréncia): os pagamentos anuais iniciardo no 49°

(quadragésimo nono) més contado da publicacdo da decisdo de

homologacao do Plano de recuperagao judicial.
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4.4. Créditos Quirografarios. A Recuperanda propde a divisdao dos credores

quirografarios (Classe III) em duas subclasses: i) Quirografario Parceiro; ii)

Quirografario Ordinario.

4.4.1. Credor Quirografario Parceiro. A subclasse Credor Quirografario

Parceiro serd formada pelos credores produtores rurais que colaborarem
comercializando a Recuperanda, anualmente, semoventes de interesse da
Recuperanda com o valor minimo ao valor nominal do crédito arrolado na
relacdo de credores, a critério de compra da Recuperanda, observando as
condicdes das clausulas “4.4.1.1” a “4.4.1.5"”. Os pagamentos serao realizados

da seguinte forma:

eForma de Amortizacdo: Os créditos desta classe serdo pagos em 05

(cinco) anos, com amortizagao anual.

e Desdagio: sem aplicagao de desagio.

e Encargos: os créditos serdao corrigidos anualmente pela TR, a partir
da data da publicacao da decisdao de homologagao do plano de
Recuperacdo Judicial, pro rata dies, sem o acréscimo de juros.

e Termo inicial (caréncia): os pagamentos iniciardao no 25° (vigésimo

quinto) més contado da publicacdo da decisdao que homologar o
Plano de Recuperagao Judicial.

4.4.1.1. Os produtores rurais interessados devem manifestar interesse por
escrito a Recuperanda dentro do prazo de 10 (dez) dias contados da
publicacao da decisdo de homologacao do Plano de Recuperacao Judicial, para

serem classificados como Credores Quirografarios Parceiros.

4.4.1.2. Os Credores Quirografarios Parceiros, como condicdo, devem
comercializar anualmente a Recuperanda bovinos prontos para abate,
negociados caso a caso, cujo pagamento sera realizado sempre no abate
seguinte do Parceiro, ou em prazo negociado entre as partes, de acordo com a
disponibilidade de caixa da Recuperanda, a critério de compra da

Recuperanda.
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4.4.1.3. Os pagamentos pela disponibilizacdo dos animais para abate
ocorrerao sempre no fornecimento seguinte de animais para abate, devendo
manter a comercializacdo anual minima até que ocorra a quitacao total do

crédito sujeito a Recuperacdo Judicial.

4.4.1.4. Devem sempre ser disponibilizados, no minimo, de 02 (dois) a 05
(cinco) bovinos prontos para abate, com as seguintes caracteristicas:
novilho(a) com carcaca de 200 kg; vaca com carcaca de 220 kg, sendo que
estes animais (de 02 a 05 animais) serao pagos no abate seguinte e com nova
disponibilizacdo de animais (de 02 a 05) atendendo ao mesmo critério, e
assim sucessivamente no curso e até o levantamento da RJ], como forma de

apoiar a alavancagem de capital de giro da Recuperanda.

4.4.1.5. O credor que ndo cumprir com as condigdes minimas, passara a ser

enquadrado no item 4.4.2.

4.4.2. Credor Quirografario Ordindrio. A subclasse Credor Quirografario

Ordinario serad formada pelos demais Credores Quirografarios que nao se
enquadrem nas subclasses anteriores. Os pagamentos serdo realizados da

seguinte forma:

eForma de Amortizacdo: Os créditos desta classe serdao pagos em 20

(vinte) anos, com amortizagdes anuais, de acordo com plano de
amortizacao progressivo, nos seguintes termos: 2% (dois por cento)
por ano, do 1° ao 5° ano; 5% (cinco por cento) por ano, do 6° ao
119 ano; 12% (doze por cento) por ano, do 12° ao 14° ano; 24%
(vinte e quatro por cento) no 159 ano. Os percentuais incidem sobre
o saldo devedor, tomando por base o montante inscrito na relagao
ou quadro geral de credores.

eDesdgio: incidéncia de desagio de 80% (oitenta por cento) sobre o

valor relacionado no quadro geral de credores.
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eEncargos: os créditos serdo corrigidos anualmente pela TR, a partir
da publicagao da decisao de homologagao do plano de Recuperagao
Judicial, pro rata dies, sem incidéncia de juros.

eTermo inicial: os pagamentos iniciardo no 37° (trigésimo sétimo)

més contado da publicacdo da decisao que homologar o Plano de

Recuperacao Judicial.

4.5. Credores Enquadrados como Microempresas e Empresas de Pequeno
Porte. O pagamento dos credores inseridos na classe ME/EPP observara o

seguinte:

e Forma de Amortizacdo: os créditos serdo pagos em 08 (oito) anos, com

amortizacdes anuais, tomando por base o valor relacionado no quadro
geral de credores.

e Desdgio: incidéncia de desagio de 80% (oitenta por cento) sobre o valor
relacionado no quadro geral de credores.

e Encargos: os créditos serao corrigidos anualmente pela TR, a partir da
publicacao da decisao de homologacao do plano de Recuperacao Judicial,
pro rata dies, sem incidéncia de juros.

e Termo inicial (caréncia): os pagamentos mensais iniciarao no 25°

(vigésimo quinto) més contado da publicacdo da decisdao de homologacgao

do Plano de recuperacao judicial.

4.6. Aceleracao Parceiro. Os credores da subclasse Quirografario Parceiro

gozardao de um Prémio Fidelidade Por Operacdo Negocial que servira para
acelerar o recebimento do valor do crédito sujeito a recuperacao judicial. O
referido Prémio sera apurado e pago por operacdo de comercializacao de gado de
interesse da Recuperanda, sendo o prémio no percentual de 2,5% (dois virgula
cinco por cento) do valor da operacao negocial de compra e venda de gado. O
valor a ser pago relativo ao percentual acima mencionado estara limitado a 20%
(vinte por cento) do valor original do crédito homologado pelo credor na
Recuperacao Judicial, por ano, com possibilidade, a critério da Recuperanda e da
sua capacidade de caixa, de aumentar esse percentual. O prémio sera apurado e

pago para cada operacao de negocial independentemente do prazo de caréncia.

WWW.BBZ.ADV.BR

Pa’ginaz 1



BOCHI BRUM & ZAMPIERI

Sociedade de Advogados - OAB/RS 361

V. EFEITOS DO PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

5.1. Vinculacao do Plano. As disposicdoes previstas no Plano de recuperagao
vinculam a Recuperanda e os credores sujeitos ou aderentes a ele, bem como o0s
seus respectivos cessionarios e sucessores, a partir da homologacao judicial do

Plano.

5.2. Garantias. As garantias fidejussérias, avais, fiancas, coobrigacdes e
solidariedade prestadas pela Recuperanda ou por terceiros em relagao a qualquer
obrigacao sujeita aos efeitos do Plano serao preservadas. No entanto, em razao
da sua natureza acesséria, passam a garantir, exclusivamente, as obrigacoes

aqui assumidas, nos seus exatos termos, conforme disposto neste Plano.

5.2.1. Com isso, ainda que mantidas as garantias, a sua exigibilidade fica
suspensa com a homologacgao judicial deste Plano. Razao pela qual, eventuais
cobrancas ficardo sobrestadas. Da mesma forma, eventuais demandas
judiciais em curso que tenham como objeto crédito sujeito a este Plano,

ficarao suspensas.

5.2.2. Com o pagamento dos créditos na forma deste Plano, ficardo
automaticamente resolvidas as garantias, fiangas, avais e obrigacoes
solidarias anteriormente constituidas. Como consequéncia, as respectivas
demandas judiciais que versem sobre obrigagdes quitadas na forma deste

Plano serdo automaticamente extintas, sem Onus para qualquer das partes.

5.3. Extincao de processos judiciais ou arbitrais. Os credores sujeitos a
recuperacao judicial ndao mais poderdo, a partir da homologacao judicial do

Plano:

(I) Ajuizar ou prosseguir qualgquer agao judicial ou processo de qualquer tipo
relacionado a qualquer crédito sujeito contra a Recuperanda, contra seus
controladores, seus socios, administradores, fiadores, avalistas e

garantidores;
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(I1) Executar qualquer sentenga, decisao judicial ou sentenga arbitral contra
a Recuperanda, seus controladores, seus socios, administradores, fiadores,
avalistas e garantidores, relacionada a qualquer crédito sujeito ao Plano;
(III) Penhorar quaisquer bens da Recuperanda, de seus controladores, seus
socios, administradores, fiadores, avalistas e garantidores, para satisfazer
seus créditos sujeitos ao Plano;

(IV) Criar, aperfeicoar ou executar qualquer garantia real sobre bens e
direitos da Recuperanda, dos seus soécios, administradores, fiadores,
avalistas e garantidores, para assegurar o pagamento de seus créditos
sujeitos ao Plano;

(V) Reclamar qualquer direito de compensacao contra qualquer crédito
devido a Recuperanda, a seus sécios, administradores, fiadores, avalistas e
garantidores, com seus créditos sujeitos ao Plano;

(VI) Buscar a satisfacdo de seus créditos sujeitos ao Plano por quaisquer
outros meios;

(VII) Todas as execugoOes judiciais em curso contra a Recuperanda, seus
sdcios, administradores, fiadores, avalistas e garantidores, relativas aos
créditos sujeitos ao Plano serdo extintas sem Onus para as partes, e as

penhoras e constrigoes existentes serao liberadas.

5.4. Continuidade de acdes envolvendo quantia iliquida. Os processos de
conhecimento ajuizados por credores sujeitos ao Plano que tiverem por objeto a

condenacdo em quantia iliquida, ou a liquidacdo de condenacdao ja proferida,
poderao prosseguir em seus respectivos juizos, até que haja a fixacdo do valor
do crédito sujeito ao Plano, ocasidao em que o credor sujeito ao Plano devera
providenciar a habilitacdo da referida quantia na Lista de Credores, para
recebimento nos termos do Plano, observado o disposto na clausula 3.7. Em
hipétese alguma havera pagamento de credores sujeitos ao Plano de forma
diversa da estabelecida no Plano. Todo crédito que tiver por fato gerador
obrigacdo ocorrida anteriormente ao pedido de recuperagao judicial se sujeita a
recuperacao e aos termos do Plano, ainda que a respectiva liquidagcdao ou
reconhecimento judicial tenha ocorrido apds o ajuizamento da recuperacao

judicial.
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5.5. Credores aderentes obrigatérios. Os credores cujos créditos sejam

garantidos por operacdes que envolvam bens indispensaveis a exploracao das
atividades empresariais pela Recuperanda serdao considerados sujeitos as
disposicoes deste Plano de recuperacao judicial. Também serdo considerados
sujeitos aos efeitos deste Plano de recuperacdo judicial os créditos garantidos
por operagdes que envolvam os bens indispensaveis a exploracdo da atividade
empresarial pela Recuperanda, na hipdétese de os respectivos credores buscarem
execucao de titulo extrajudicial, pois se considerara ter havido renuncia as
respectivas garantias. Se os credores mencionados neste item forem instituicdes
financeiras, seus créditos serdo satisfeitos segundo previsao para pagamento dos
credores detentores de garantia real; se os credores ndo forem instituicdOes

financeiras, segundo previsdo de pagamento dos credores quirografarios.

5.6. Modificacdao do Plano na Assembleia Geral de Credores. Aditamentos,
alteracdes ou modificacdes ao Plano podem ser propostos pela Recuperanda a

qualguer tempo apds a homologacao judicial do Plano, vinculando a Recuperanda
e todos os credores sujeitos ao Plano, desde que tais aditamentos, alteracdes ou
modificacdes sejam aprovados pela Recuperanda e sejam submetidos a votagao
na Assembleia Geral de Credores, e que seja atingido o quérum requerido pelos
artigos 45 e 58, caput ou § 1°, da LREF.

5.7. Julgamento posterior de impugnacodes de crédito. Os credores sujeitos
ao Plano que tiverem seus créditos sujeitos ao Plano alterados por meio de

decisdo judicial proferida em Impugnacao de Crédito em data posterior ao inicio
dos pagamentos, nao terao o direito de receber o valor proporcional ao
acréscimo decorrente de rateios ja realizados. Fica assegurado seu direito de
participacdao em rateios posteriores, pelo valor fixado na decisao judicial entdo
vigente ou pelo valor proporcional, se a Habilitacdo de Crédito tiver sido
retardataria, conforme definido na clausula 3.7, observado o prazo de caréncia e

o numero de parcelas previsto neste Plano, correspondente a respectiva classe.

5.8. Quitacdao. Os pagamentos e as distribuicdes realizadas na forma
estabelecida neste Plano acarretardo quitacdo. Com a ocorréncia da quitacao, os

credores sujeitos ao Plano serdo considerados como tendo quitado, liberado e
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renunciado todos e quaisquer créditos, e ndo mais poderdo reclama-los, contra a
empresa, contra seus diretores, conselheiros, socios, agentes, funcionarios,

representantes, sucessores e cessionarios.
VI. DA DEMONSTRACI\O DA VIABILIDADE ECONOMICA

6.1. Viabilidade economica. O laudo econémico-financeiro trazido aos autos
(Anexo I) demonstra que, com a margem de lucro existente e com a equacao
das dividas, a empresa é viavel. As projecoes de fluxo de caixa em anexo

comprovam isso.

VII. DO LAUDO ECONOMICO-FINANCEIRO E DE AVALIAGAO DOS BENS E
ATIVOS

7.1. Laudos. O laudo econdmico-financeiro (Anexo I) e de avaliagao dos bens e
ativos (Anexo II) sao acostados ao processo juntamente com este Plano de
recuperacao judicial, cumprindo a exigéncia dos incisos II e III, do artigo 53, da
LREF.

VIII. DISPOSICOES GERAIS

8.1. Credores aderentes. Os credores que nao se submetem aos efeitos da
recuperacao judicial, assim considerados os detentores dos créditos relacionados
nos arts. 67 e 84 da Lei 11.101/2005 e art. 49, §§3° e 49, da mesma legislacao,
poderao aderir ao Plano como “Credores Aderentes”, obedecendo aos critérios de

pagamento na forma e ordem aqui estabelecida.

8.1.1. Para ter seu crédito incluido na relacdo de credores da recuperacgao
judicial, a fim de que esse seja satisfeito nos termos do Plano, deve o credor
aderente solicitar referida inclusdo ao juizo recuperacional através de

manifestacao nos autos do processo de recuperagao judicial.

8.2. Cessao de crédito. Os credores poderdao ceder seus créditos a outros

credores ou a terceiros, produzindo a cessdo efeitos desde que: (i) seja
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comunicado ao juizo da recuperacdo, ao Administrador Judicial e a Recuperanda;
(ii) os cessionadrios manifestem ciéncia de que o crédito se sujeita aos efeitos do

Plano.

8.2.1. Para efeitos do Plano, o crédito de cada um dos credores sera
considerado como um todo Unico e indivisivel, de modo que ndo serdo
considerados eventuais cessOes de parte de crédito, ou qualquer forma de

cisdo do crédito original, que implique beneficio no recebimento do crédito.

8.3. Variacao cambial. Nas operagdes em moeda estrangeira, sera preservada

a variacao cambial, cuja conversdo para moeda nacional levard em consideracao

o cambio da data de cada pagamento.

8.4. Ocorréncia de eventos alheios a vontade. Considerando que a
Recuperanda esta inserida no setor de alimentacao (frigorifico) e depende da
procura/comercializacdo e boa manutencao da economia da regidao de forma
ampla, fica estabelecido que na hipotese de comprovada ocorréncia de fatores
alheios a sua vontade haverd automaticamente a postergacao da correspondente
parcela para o ano seguinte ao vencimento da Ultima parcela, e, assim,
sucessivamente, evitando, com isso, a cumulagao de parcelas, sem que isso seja

considerado descumprimento do Plano.

8.4.1 Em havendo guerras, caso fortuito ou de forca maior, ou determinacao
de medidas sanitarias como, por exemplo, isolamento social, por parte dos
Orgdos Publicos, prevenientes de Pandemia ou qualquer outra questdo
relacionada a saude publica, que implique na paralisacao integral ou parcial
das atividades, fica estabelecido que havera automaticamente a postergacao
da correspondente parcela para o ano seguinte ao vencimento da ultima
parcela, e, assim, sucessivamente, evitando, com isso, a cumulagcdao de

parcelas, sem que isso seja considerado descumprimento do Plano.

8.5. Cooperacao judicial. O juizo da recuperacdo judicial serd competente para

avaliar o cumprimento do Plano de recuperacao judicial, seja pela Recuperanda,

seja por parte dos credores. Constatando-se que algum credor busca vantagem
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indevida sobre os demais, seja redirecionamento de reclamatérias trabalhistas,
seja de agdes de natureza civil, as disposicoes deste Plano de recuperagao
judicial servirao para instauracao de conflitos de competéncia, na medida em que
tais buscas de redirecionamento implicam, mesmo que indiretamente, prejuizo
ao patrimoénio da Recuperanda, em razdo da obrigacao que pode |hes surgir em
regresso. Eventual interesse do Fisco Federal, Estadual ou Municipal em
constricdo de bens da Recuperanda devera ser objeto de cooperagao entre os
juizos das eventuais execucbes fiscais e do juizo da recuperacdo judicial,

devendo autorizagao para eventual penhora partir deste ultimo juizo.

8.6. Divisibilidade das previsoes do plano. Na hipotese de qualquer termo ou
disposicdo do Plano ser considerado invalido, nulo ou ineficaz pelo juizo da

recuperacao, o restante dos termos e disposicdes do Plano devem permanecer

validos e eficazes, desde que as premissas que o embasaram sejam mantidas.
8.7. Equivaléncia. Na hipdtese de qualquer das operagdes previstas no Plano
nao ser possivel ou conveniente de ser implementadas, a Recuperanda adotara

as medidas necessarias a fim de assegurar um resultado econ6mico equivalente.

8.8. Encerramento da recuperacao judicial. A recuperacao judicial sera

encerrada a qualquer tempo apds a homologacdao judicial do Plano, a
requerimento da Recuperanda, desde que todas as obrigagdes do Plano que se

vencerem até 02 (dois) anos apos a homologacao do Plano sejam cumpridas.

8.9. Lei aplicavel. O plano e todas as obrigacdes nele previstas serdo regidos e

deverdo ser interpretado de acordo com as leis vigentes na Republica Federativa

do Brasil.

8.10. Eleicdo de Foro. O foro do juizo da recuperacdo judicial serd o

competente para dirimir toda e qualquer controvérsia ou disputa oriunda deste

Plano, até o encerramento do processo de recuperacgao judicial.

Santa Maria (RS), 12 de setembro de 2024.
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Carlos Alberto Becker
OAB/RS 78.962

Augusto Becker
OAB/RS 93.239

Fernanda Rodrigues
OAB/RS 111.939

FRIGORIFICO VANHOVE LTDA. — em recuperacdo judicial.
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