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1. CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.1. ESTRUTURA SOCIETARIA E ENDERECOS

A composicao societaria da Recuperanda é demonstrada no organograma
abaixo:

SOPETRA

KEEP MOVING

Thereza Cristina Pereira Noto Silvia Maria Noto
(“Sra. Thereza™) (“Sra. Silvia™)

98% das cotas 2% das cotas

A sede da Recuperanda, conforme registros na JUCESP e constatagdo in loco,
estd localizada a Rua Lopes Chaves, n® 137, Barra Funda, Sao Paulo/SP.
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1. CONSIDERACC)ES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.2 HISTORICOS E ATIVIDADES

A Recuperanda expde que sua historia se iniciou ha mais de 60 (sessenta)
anos, inicialmente como uma pequena empresa familiar, quando seu sécio
fundador verificou a necessidade de trazer para o mercado pecgas de reposicao
industrial, oportunidade em que iniciou os investimentos na comercializacao de
rolamentos, ferramentas e equipamentos.

Por ter primado sempre em investimentos, inovagdo bem como no alto nivel
de qualidade no atendimento de seus clientes, empresas nacionais e multinacionais,
alcangou o reconhecimento e a sua consolidacdo no mercado industrial, tendo
recebido premiacdes de seus principais fornecedores e parceiros comerciais, a
exemplo da multinacional SKF do Brasil Ltda. (“SKF”), da Timken do Brasil
Comercial Importadora Ltda. (“Timken”), FAG e diversas outras empresas que
elegeram a Sopetra como sua distribuidora autorizada no Brasil:

DISTRIBUICAO AUTORIZADA

SKF TIMKEN @mﬁ c Y/

FCM 990  Smecabyne @SABO  comsaT

FASAIA S8 MANCAS CUASYEA LTOA

De acordo com a peticdo inicial, a Recuperanda “sempre primou por sua
fungdo social, com a entrega de produtos de qualidade, objetivando um atendimento
de exceléncia, gerando empregos, bem ainda, riquezas e, consequentemente o
pagamento de tributos” (fls. 22).

Com esse historico, considerando ser a SOPETRA uma distribuidora
autorizada das melhores marcas do mercado quando se fala em produtos de
manutencdo industrial e metaldrgica para os sistemas rotativos, seguia a empresa
em crescimento constante, com a confianca dos seus clientes, fornecedores e
instituicdes financeiras.
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1. CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.3 RAZOES DA CRISE

Conforme relatado as fls. 23/29 dos autos, desde sua fundagao, em 1963, a
Sopetra seguia em constante crescimento, alcangando reconhecimento, respeito e a
confianga no mercado. No entanto, no ano de 2019, teria a Caixa Econémica Federal
(“CEF”), equivocamente, incluido seu nome no cadastro de inadimplentes, o que,
consequentemente, abalou a sua reputagdo junto ao mercado e institui¢des financeiras,
diminuindo a sua linha de crédito.

Além dos problemas desencadeados pela negativacao de seu nome, que teriam
se estendido por um longo periodo, a situacdo da empresa foi agravada no ano de 2020,
em razao da pandemia de COVID-19, que afetou o consumo e disponibilidade de
matérias-primas no mercado nacional e internacional, com a disparada dos precos e
distor¢cdoes em todas as cadeias produtivas. Neste contexto de restrigdes, quedas nas
vendas e incertezas, afirma que foi obrigada a contrair dividas com institui¢cdes
financeiras - mesmo com taxas elevadas - para que pudesse manter sua operagao e o
cumprimento das obrigacoes.

Nao bastasse, aduz que o seu principal fornecedor passou por mudangas em
sua administracdo, o que resultou em “uma reavaliagdo das estratégias financeiras da
empresa, promovendo uma redugdo significativa no limite de crédito concedido a todos os
seus clientes, incluindo a Requerente” (fls. 24). Com isso, a Sopetra teria passado a
operar com or¢amento ainda mais restrito, fazendo com que as captagdes de recursos
ficassem cada vez mais caras.

Conforme inicial, “apesar dos esforcos empreendidos, a crise econémico-
financeira da Requerente se agravou severamente em 2023, com algumas operagoes
apontadas no BACEN, o que paralisou, momentaneamente, as operagoes financeiras que
estavam em andamento.” (fls. 24), além do aumento, continuo e muito expressivo, dos
custos para manutencdo de suas atividades - que praticamente dobraram nos dltimos
anos. Soma-se a isso, o fato de um de seus principais fornecedores ter interrompido
completamente o fornecimento de produtos, impactou bruscamente as operagdes da
sociedade.

Com base no art. 20-B, § 12 da LFRE, foi ajuizada Tutela Cautelar Antecedente,
autuada sob o n. 1128730-03.2023.8.26.0100, para que fossem suspensas as execugoes
e a exigibilidade de determinados créditos, a fim de que pudesse negociar com seus
maiores credores por meio de procedimento de mediacdo pré-processual. As sessdes
de mediacao foram prejudicadas e o procedimento cautelar extinto. Com efeito, findo o
prazo cautelar de suspensdo dos atos executivos, a Sopetra foi surpreendida com
bloqueios judiciais, ndo restando alternativa a ndo ser a distribuicio de pedido de
recuperacao judicial.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o0 nime

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b



@ GATEKEEPER

1. CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.4 CREDORES RELACIONADOS PELA RECUPERANDA

QUADRO GERAL DE CREDORES

Classe I Traballhista; Classe IV ME e EPP; R$
R$ 83.108,50 189.130,43

Fonte: E-mail enviado em 06/04/2024

SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA
Valor RS %

Classe I Traballhista 59 R$ 83.108,50 2,1%
Classe III Quirografarios 55 R% 56.376.726,07 99,5%
Classe IV ME e EPP R$ 189.130,43 @,3%

-E_ R$ 56.648.965,00] __100,0%

Dentre as classes, os maiores credores estdo concentrados na classe IlI, R$ 56.376.726,07 (cinquenta e seis
milhdes e trezentos e setenta e seis mil e setecentos e vinte e seis reais e sete centavos), equivalente a 99,5
% da divida total. Os dez maiores credores representam 70,9% do total, conforme apresentado no quadro
abaixo.

VALOR "
BANCO ABC BRASIL 5.4 II1 B.195.7768.76 10.9% 10,9%
SKF DO BRASIL LTDA II1 5.700.068,76 18,1% 21.0W
ITAU UNIBANCO S/A III 5.54%9 _B7A 49 9.,8% 30 8%
BARI COMPANHIA HIPOTECARLA 111 4.381.327 .04 7.7 '3B,5%
SICREDI 111 3.809._451,91 B,7% 45.3%
BANC) BRADESCO S.A. 111 3.804.598,45 B,7% 52,0%
CAIXA ECOMOMICA FEDERAL I1I 3.808.00,00 B,7% 5B,

NEW TRADE FUMDD DE INVESTIMENTD EM DIREITOS

CREDITORIOS NAD PADRONIZADGS MULTISSETORIAL L ;80487700 4.7% 62,38
BANCO PINE S.A. 111 2.149.889,20 3,8% 67,2%
BANCD BOCOM BBM S5.A 111 2.132.510,20 3,8% 71,0%

TOTAL 40.208.775,81

A seguir, a Classe IV, com R$ 189.130,43 (cento e oitenta e nove mil e cento e trinta reais e quarenta e trés
centavos) ou 0,3% da divida, e por fim, a Classe I, com R$ 83.108,50 (oitenta e trés mil e cento e oito reais e
cinquenta centavos) ou 0,1%.
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1. CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.4 CREDORES RELACIONADOS PELA RECUPERANDA

BN

Essa Administradora Judicial, solicitou esclarecimentos quanto a divergéncia entre lista credores
apresentada e saldos contidos no passivo da Recuperanda. A resposta da Recuperanda foi no seguinte
sentido:

[ - Dos fornecedores de produtos de revenda e servicos em geral
Conforme indicado na Tabela 1 abaixo, identificamos que apenas para o fornecedor SKF do Brasil Ltda

(“SKF”) ha diferenca que sera objeto de conciliacdo contabil. Em 19 de setembro de 2023, a Sopetra firmou
com a SKF Contrato de Confissdo de Divida no montante de R$ 5.493.438,24, sobre o qual ha incidéncia de
atualizacdo monetaria por IGP-M e juros de 1% a.m., que veio sendo amortizado desde entdo até a data de
peticdo da Recuperacgdo Judicial. A empresa tomou iniciativa de conciliar aqueles pagamentos junto a SKF.

SALDO
FORNECEDOR VALOR PETICAD CONTABIL DIFE RENGA
SHF DO BRASIL LTDA 5. 700.068,76 4 834 82507 B85 433,65

Entretanto, verificamos que os termos desse acordo nao haviam sido informados ao Contador da empresa,
que é terceirizado. Ademais, alguns pagamentos feitos a SKF entre a data de formalizacdo do contrato e a
data-base da Recuperagdo Judicial, constitufam adiantamentos aos fornecimentos correntes, e
possivelmente foram baixados do saldo devedor indevidamente, pelo Contador.

II - De outros fornecedores

A Sopetra ndo arrolou na recuperac¢do judicial fornecedores com saldos considerados imateriais, de
valores pulverizados inferiores a R$ 1.000 (mil reais). H4 também diversos saldos que devem ser objeto de
conciliacdo de baixas por pagamentos através de cartao de crédito.

Os apontamentos realizados anteriormente foram devidamente sanados pela Recuperanda, que
promoveu os ajustes necessarios, estando, portanto, em conformidade com as exigéncias
apresentadas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o0 nime
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1. CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.5 CREDORES RELACIONADOS PELO ADMINISTRADOR JUDICIAL

QUADRO GERAL DE CREDORES

Classe I -
Classe IV - ME e Trabalhista.
EPP. 320.218,41 . 345.478,59 . 1%

1%

Classe III -
Quirografario.
45.430.068,97 . 98%

A Administradora Judicial, para fins do disposto no art. 72., § 22, da Lei 11.101/2005 apresentou a segunda
relacdo de credores da Sopetra, elaborada com base nas informacdes e documentos colhidos na forma do
caput e do § 12. do referido artigo, tendo apurado inicialmente uma divida concursal de R$ 46.095.765,97.

Dentre as classes, os maiores credores estdo concentrados na classe III, R$ 45.430.068,97 (Quarenta e cinco
milhdes, quatrocentos e trinta mil, sessenta e oito reais e noventa e sete centavos.), equivalente a 98,56 % da
divida total.

Quantidade

Classe
de credores

Representatividade (%)

Classe I - Trabalhista 345.478,59 60 0,75%

Classe III - Quirografario 45.430.068,97 53 98,56%

Classe IV - ME e EPP 320.218,41 28 0,69%

TOTAL 46.095.765,97 141 100,00%

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o n
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1. CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE A RECUPERANDA
1.5 CREDORES RELACIONADOS PELO ADMINISTRADOR JUDICIAL (cont.)

Os dez maiores credores representavam 76,06% do total, conforme apresentado no
quadro abaixo.

Classe III: Titulares de aréditos quirografarios, com privilégio especial, com privilégio geral ou
subordinados
Ordem Nome do credor CNP]/ CPF Valor [R$) Tipo de crédito
SKF DO BRASIL LTDA 61.077.327/0001-56 5.700.068,76
Hahilitado
BANCO ABC BRASIL 5.A 28.195667/0001-06 4.655.611.64
Habilitado
BARI COMP ANHIA HIPOTEC ARIA 14.511.781/000193 4.381.327.04 .
15 Hahilitado
CAIXA ECONOMICA FE DE RAL 00.350.305/0001-04 4.148.913,56 N
14 Habhilitado
BANCO BRADESCO S A 60.745.943/0001-12 3.761.834,60
Habilitado
ITAD UNIBANCO SiA 60.701.150/0001-04 2.747.256,20
0 Habhilitade
BANCO BOCOM BBM S.A 15.114.365/0003-20 2.733.249.41
Habhilitade
NEW TRADE FUNDO DE INVE STIMENTO EM
DIREITOS CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS 13.842 701/0001-10 2.684.875,00
MULTISSETORIAL Habhilitade
BANCO PINE S.A. 62144 175/0001-20 2.149.889,20 N
U Hahilitado
BANCO DAYCOWAL S/A §2.232.389/0001-90 2.098.405,81 -
i Habilitado

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o n
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2. EVENTOS RELEVANTES )
2.1. QUADRO DE COLABORADORES/FUNCIONARIOS E FOLHA PAGAMENTO

63 61 62 60
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mar/24 abr/24 mai/a4 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/as fev/2s mar/25

8ao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime

A evolugdo do quadro de funcionarios/colaboradores da Recuperanda foi elaborada com base na
informacgdes disponibilizadas em planilha Excel pela Recuperanda. Em marg¢o/2025, a SOPETRA informou qu
atualmente seu quadro é composto por 52 funcionarios contratados em regime de CLT.

Espelho & resumo da folha mensal referente ao més de MARGO/2025 Pagina: 31
Errpresa: 78 - SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA =80 FaWeaF - CHFIE0.EIE 162000171
Tomador : (Empresa) - S3OPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA

PROVENTOS DESCONTOS
23008 Situagao acoents de ratalho
83082 Sit. acid. trabalho adic. periculosidade
23802 Atestado acid. rabalho sem incidéncia
23208 At ac frab sem incidéncia adic. pericul.
980203 Estouro provento folha nomnal

140004 Custo VT

RESUMO GERAL EMPREGADORES AUTONOMOS ESTAGIARIDS
‘Cuantidade EC] 2 [1] [1]
Proventos 354,707 68 25870766 £3.000,00 0.0 .00
Descontos 160.549 37 134 840,27 25.800,10 0,00 0,00
Liquide 145,685,856 T5.595,96 T0.090,50 0.00 0.00
Liquido Rescisio 4847143 4847143 0,00 0,00 0,00
BaszINSS 20220350 188 203,20 08.000,00 0,00 0,00
Base INSS 13° 5.605.58 58055 0.0a 0.00 0,00
Basa RAT 207 804,78 201 808,78 93.000,00 0,00 0,00
Base IRRF M7 7238 153.520,00 084.205,38 0.0 0,00
Valor IRRF 3157752 748304 2411448 0.00 0.00
Base GFD Mensal 8% 187.338.28 187.233.28 000 0.0 0,00
Valor GFD Mensal 5% 14,08 85 14.086,85 0,0a 0,00 0,00
Base GFD Total 187.338.28 18723828 0.00 Q.00 0.00
Total GFD 14.088,85 14 085,85 0,00 0,00 0,00
Base GFD Q.00

GFD 0.0

Asvos: 58 Ane=iEdos: 4 Demiticos: 4 Trarsferdor 0 Acidenie raoama: | Matemidade: [ Mistar: 0 Doenga: 3 Outras sit= 0

Analitico GPS - Empresa NORMAL - Simples nao optante
Conforme IN 925 de OB/ 2009, artigo 5°, paragrafo °, a GPS emitida peio SEFIP deve ser desconsiderada

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado 89
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

Segurados | Combongores 1 RAT apo. RAT Terceios  Motas Fiscas 0,00
Colshorsdores 13.458,77 201 E08.78 35.000.00 20150578 20180878 Massrnjdase 009
Empregadants 1.754,82 20,00% 2000% 1.0000% A50% Saldno Famiia 0.oa
Austnomos 4038175 19,200,850 20108 208137  Compersagn 0,00
Cowd-1s 000
Total 2099439 Nota fiscais cooperativas 0.00 Terceiros oulros 0.00 Indevido 2,00

RAT Aplicavel-> 7 0000% (CHAE) * 0,5000% (FAF] = 1,0000% (RAT)
GPS -> 5165558 (Bruto} = 91.655.59 {Liquida)
GPS patronal - > 21.855,58 (Bruto) - 20084 32 (Segurados) T0.561.20 (Liguido GPS patronal)

é copia

10

Este documento



4 GATEKEEPER

No periodo de fevereiro para mar¢o de 2025, a Recuperanda apresentou um crescimento em sua estrutura<S

patrimonial, com o Ativo Total evoluindo de R$ 40.865.598 para R$ 56.995.709, representando uma variagdo positivas,
de R$ 16.130.111 (+39,5%). Esse aumento foi impulsionado, principalmente, pela expansio do Ativo Nio Circulante.

alm

nado d

* 0 Ativo Circulante apresentou variagdo positiva de R$ 674.726 (alta de 1,8%), alcangcando o montante deq
R$ 38.584.525 em margo. As principais variagdes dentro desta rubrica foram: i)Outros Créditos: acréscimo®

a

de R$ 1.723.734 (alta de 47,4%), i) Clientes: retragcdo de R$ 736.198 (redugdo 7,3%), iii) Disponibilidades &
(Caixa Geral): reducdo de R$ 162.233 (queda de 18,1%), indicando diminui¢do na liquidez imediata da2
companhia; iV) Estoques: queda de R$ 150.577 (redugdo de 0,6%), mantendo-se como a principal conta doo
ativo circulante, representando 40,6% do total.

[Ce}

E N

\g %

~ rd o -6

3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS ER:

3.1. SOPETRA 03

~ o~ . = o

3.1.2. BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO: ATIVO (demonstragdo nédo auditada) & <

— 0 N

— «C .

[ee}

8928| Marco/2025 85

N o

SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA. 5 E

Ativo total mar-25 S &

fevereiro-25 fev-25 GE, §

Valores em Reais 28-fev-25 31-mar-25 part.% var. valor var.% % 3

ATIVO CIRCULANTE 37.909.799 38.584.525 67,7% 674.726 1,8% g 2

9]

DISPONIVEL 895.805 733.572 1,3% -162.233 -18,1% ¥ A

CAIXA GERAL 895.805 733.572 1,3% -162.233 -18,1% <= §
o

CLIENTES 10.112.688 9.376.490 16,5% -736.198 -7,3% c_?s 8

OUTROS CREDITOS 3.636.897 5.360.631 9,4% 1.723.734  47,4% % GE)

ESTOQUES 23.264.410 23.113.832 40,6% -150.577 -0,6% $ &

DESPESAS ANTECIPADAS 0 0 0,0% 0 - 8 'i_

ATIVO NAO CIRCULANTE 2.955.799 18.411.184 32,3%  15.455.385 522,9% % 'g

CREDITO DE VALORES 590.865 590.865 1,0% 0 0,0% E g

IMOBILIZADO 2.364.933 17.820.319 31,3%  15.455.385 653,5% 2 g

TERRENOS 341.082 341.082 0,6% 0 00% 88

EDIFICACOES 2.071.486 17.540.000 30,8% 15.468.514 746,7% & %

~ (8]

INSTALACOES 206.628 206.628 0,4% 0 0,0% § S

MAQUINAS, APARELHOS E EQUIPTOS 286.704 286.704 0,5% 0 00% &

c

COMPUTADORES E PERIFERICOS 726.448 726.448 1,3% 0 0,0% _% 8

MOVEIS UTENSILIOS 691.234 691.234 1,2% 0 0,0% -_’g

VEICULOS 2.539.107 2.539.107 4,5% 0 0,0% f,:’ \g

OUTROS IMOBILIZADOS 773.657 776.982 1,4% 3.325 0,4% E %‘

INTANGIVEL 416 403 0,0% -13 -3,1% o g

(-) DEPRECIACAO -5.271.826 -5.288.267 -9,3% -16.441 0,3% ;‘ 2

ATIVO TOTAL 40.865.598 56.995.709 100,0%  16.130.111 39,5% é §

FONTE: demonstracdes contabeis apresentadas pela Recuperanda gE

(2]
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0 Ativo Circulante apresentou aumento de R$ 674.726 em Marg¢o/2025. S o
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS

3.1. SOPETRA

3.1.2. BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO: ATIVO (demonstragio ndo auditada)

o8] Marco/2025

SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA.

Ativo total mar-25
fevereiro-25 fev-25
Valores em Reais 28-fev-25 31-mar-25 part.% var. valor var.%
ATIVO CIRCULANTE 37.909.799 38.584.525 67,7% 674.726 1,8%
DISPONIVEL 895.805 733.572 1,3% -162.233 -18,1%
CAIXA GERAL 895.805 733.572 1,3% -162.233 -18,1%
CLIENTES 10.112.688 9.376.490 16,5% -736.198  -7,3%
OUTROS CREDITOS 3.636.897 5.360.631 9,4% 1.723.734 47,4%
ESTOQUES 23.264.410 23.113.832 40,6% -150.577 -0,6%
DESPESAS ANTECIPADAS 0 0 0,0% 0 -
ATIVO NAO CIRCULANTE 2.955.799 18.411.184 32,3% 15.455.385 522,9%
CREDITO DE VALORES 590.865 590.865 1,0% 0 0,0%
IMOBILIZADO 2.364.933 17.820.319 31,3% 15.455.385 653,5%
TERRENOS 341.082 341.082 0,6% 0 0,0%
EDIFICAQOES 2.071.486 17.540.000 30,8% 15.468.514 746,7%
INSTALACOES 206.628 206.628 0,4% 0 0,0%
MAQUINAS, APARELHOS E EQUIPTOS 286.704 286.704 0,5% 0 0,0%
COMPUTADORES E PERIFERICOS 726.448 726.448 1,3% 0 0,0%
MOVEIS UTENSILIOS 691.234 691.234 1,2% 0 0,0%
VEICULOS 2.539.107 2.539.107 4,5% 0 0,0%
OUTROS IMOBILIZADOS 773.657 776.982 1,4% 3.325 0,4%
INTANGIVEL 416 403 0,0% -13 -3,1%
(-) DEPRECIACAO -5.271.826 -5.288.267 -9,3% -16.441 0,3%
ATIVO TOTAL 40.865.598 56.995.709 100,0% 16.130.111 39,5%

FONTE: demonstracdes contdbeis apresentadas pela Recuperanda

0 Ativo nio Circulante apresentou aumento de R$ 15.455.385 em Mar¢o/2025.
No periodo de fevereiro para marco de 2025, a Recuperanda apresentou um crescimento em sua estrutura-c

patrimonial, com o Ativo Total evoluindo de R$ 40.865.598 para R$ 56.995.709, representando uma variac¢do positivag
de R$ 16.130.111 (alta de 39,5%). Esse aumento foi impulsionado, principalmente, pela expansio do Ativo NaoS

Circulante.

italmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime

ig

* No Ativo Ndo Circulante, observou-se uma elevacdo substancial de R$ 15.455.385 (alta de 522,9% .S
atingindo R$ 18.411.184 em marco. Essa movimentagdo foi concentrada na conta de Edificacées, que®

registrou um acréscimo de R$ 15.468.514 (alta de 746,0%), passando de R$ 2.071.826 para R$ 17.540.000.

©

Este decumento é copia do

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS 8
%)

3.1. SOPETRA 2
3.1.2. BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO: PASSIVO (demonstragio nio auditada®
— 4
o

298| Marco/2025 S
S

SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA. g
PASSIVO TOTAL + PL mar-25 c
MARGO-2025 fev-25 s
Valores em Reais 28-fev-25 31-mar-25 part.% var. valor var.% B
PASSIVO CIRCULANTE 20.863.557 28.883.507 50,7% 8.019.950 38,4% §
EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS 5.438.587 10.558.813 18,5% 5.120.226 94,1% ©
FORNECEDORES 2.341.715 5.238.538 9,2% 2.896.823 123,7% z.'
OBRIGAQC_)ES FISCAIS 8.735.020 8.640.220 15,2% -94.800 -1,1% (_:‘55
OBRIGACOES TRABALHISTAS 2.422.542 2.520.242 4,4% 97.700 4,0% %
OUTRAS OBRIGACOES 1.925.694 1.925.694 3,4% 0 0,0% 8
PROVISOES LEGAIS 0 0 0,0% 0 - 8
RESULTADO DE EXERCICIOS FUTURO 0 0 0,0% 0 -8
PASSIVO NAO CIRCULANTE 46.095.766 40.867.181 71,7% -5.228.585 -11,3% %
RECUPERACAO JUDICIAL 46.095.766 40.867.181 71,7% -5.228.585 -11,3% ‘-g
FORNECEDORES EXTERIOR 0 0 0,0% 0 - g
EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS 0 0 0,0% 0 - 2
PATRIMONIO LIQUIDO -26.093.725 -12.754.979 -22,4% 13.338.746 -51,1% g
CAPITAL SOCIAL 10.200.000 10.200.000 17,9% 0 0,0 &
RESUTADO DE EXERCICIOS ANTERIORES 0 0 0,0% 0 - ‘_g
LUCRO DISTRIBUIDOS -20.152.398 -20.152.398 -35,4% 0 0,0% 3
AJUSTES DE AVALIACAO PATRIMONIAL -468.393 15.000.121 26,3% 15.468.514 -3302,5% =
RESULTADO DO PERIODO -15.672.934 -17.802.702 -31,2% -2.129.768 13,6% 2
DISTRIBUIGAO DE LUCRO 0 0 0,0% 0 - £
PASSIVO TOTAL + PL 40.865.598 56.995.709 100,0% 16.130.111 39,5% 8
FONTE: demonstragdes contabeis apresentadas pela Recuperanda <Sf
2

Entre fevereiro e marco de 2025, a estrutura de capital da Recuperanda sofreu alteragdes relevantes. O Passivo Total 5
+ Patrimonio Liquido evoluiu de R$ 40.865.598 para R$ 56.995.709, refletindo um acréscimo de R$ 16.130.111, o g
que corresponde a uma variag¢do de +39,5% no periodo. é
[

* Passivo Circulante apresentou crescimento de R$ 8.019.950 (alta de 38,4%), totalizando R$ 28.883.507 em s
marco. Os principais destaques foram: i) Empréstimos e Financiamentos: aumento de R$ 5.120.226 (alta de g
94,1%), ii) Fornecedores: acréscimo expressivo de R$ 2.896.826 (alta de 123,7%), iii) Obrigacdes 3
Trabalhistas: variagdo positiva de R$ 97.700 (alta de 4,0%); iv) Obrigagées Fiscais: redugdo de R$ 94.800'%
(queda de 1,1%), mantendo-se praticamente estdveis.

, assin

13
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3. INFORMACC)ES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS
3.1. SOPETRA
3.1.2. BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO: PASSIVO (demonstragdo nio auditad

000
ooo] Margo/2024

SOPETRA ROLAMENTOS E PEGCAS LTDA.

PASSIVO TOTAL + PL mar-25
MARCO-2025 fev-25
Valores em Reais 28-fev-25 31-mar-25 part.% var. valor var.%
PASSIVO CIRCULANTE 20.863.557 28.883.507 50,7% 8.019.950 38,4%
EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS 5.438.587 10.558.813 18,5% 5.120.226 94,1%
FORNECEDORES 2.341.715 5.238.538 9,2% 2.896.823 123,7%
OBRIGACOES FISCAIS 8.735.020 8.640.220 15,2% -94.800 -1,1%
OBRIGACOES TRABALHISTAS 2.422.542 2.520.242 4,4% 97.700 4,0%
OUTRAS OBRIGAGCOES 1.925.694 1.925.694 3,4% 0 0,0%
PROVISOES LEGAIS 0 0 0,0% 0 -
RESULTADO DE EXERCICIOS FUTURO 0 0 0,0% 0 -
PASSIVO NAO CIRCULANTE 46.095.766 40.867.181 71,7% -5.228.585 -11,3%
RECUPERACAO JUDICIAL 46.095.766 40.867.181 71,7% -5.228.585 -11,3%
FORNECEDORES EXTERIOR 0 0 0,0% 0 -
EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS 0 0 0,0% 0 -
PATRIMONIO LIQUIDO -26.093.725 -12.754.979 -22,4% 13.338.746 -51,1%
CAPITAL SOCIAL 10.200.000 10.200.000 17,9% 0 0,0%
RESUTADO DE EXERCICIOS ANTERIORES 0 0 0,0% 0 -
LUCRO DISTRIBUIDOS -20.152.398 -20.152.398 -35,4% 0 0,0%
AJUSTES DE AVALIACAO PATRIMONIAL -468.393 15.000.121 26,3% 15.468.514 -3302,5%
RESULTADO DO PERIODO -15.672.934 -17.802.702 -31,2% -2.129.768 13,6%
DISTRIBUICAO DE LUCRO 0 0 0,0% 0 -
PASSIVO TOTAL + PL 40.865.598 56.995.709 100,0% 16.130.111 39,5%

FONTE: demonstragdes contabeis apresentadas pela Recuperanda

* Passivo Ndo Circulante apresentou retragdo de R$ 5228585 (redugdo de 11,3%), recuando de R$
46.095.766 para R$ 40.867.181. Essa variagdo é explicada exclusivamente pela rubrica Recuperagdo
Judicial.

* O Patriménio Liquido manteve-se negativo, embora tenha sido parcialmente recomposto, passando de
R$ 26.093.725 para R$ 12.754.979, representando uma melhora de R$ 13.338.746 (aumento de 51,1%).
Esse resultado decorre essencialmente do reconhecimento de Ajustes de Avaliagdo Patrimonial no valor de
R$ 15.468.514, conforme observado na demonstragdo de ativos. Apesar disso, o Resultado do Periodo
apresentou prejuizo, ampliando o prejuizo acumulado em R$ 2.129.768 (reducdo 13,6%), atingindo R$
17.802.702 negativos em margo, o que mantém o patrimoénio liquido em situagdo deficitdria.

14
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS
3.1. SOPETRA
3.1.4. IMPOSTOS E CND’S

O quadro abaixo apresenta as guias de impostos enviadas pela Recuperanda em
Mar¢o/2025, a Recuperanda enviou a esse assistente os comprovantes de recolhimento
referente competéncia de Mar/25, somente do FGTS.

SOPETRA 01-set-24 01-out-24 01-nov-24 01-dez-24 01-jan-25 01-fev-25 01-mar-25

IRPJ Sem Apuragdo Sem Apuragdo Sem Apuragdo Sem Apuragdo Sem Apuragdo Sem Apuragdo Sem Apuragao
CSLL Sem Apuragdo Sem Apuragdo Sem Apuracao Sem Apuracdo Sem Apuracdo Sem Apuracdo Sem Apuragdo
PIS R$ 10.446 ND. ND. ND. ND. ND. ND.
COFINS R$ 67.616 ND. ND. ND. ND. ND. ND.

ISS R$ 6.015 R$ 10.837 R$ 4419 R$ 4419 ND. ND. ND.
DCTF WEB R$ 184777 R$ 186323 R$ 174.116 R$ 173.062 ND. ND. R$ 128.038
FGTS WEB ND. R$ 21914 R$ 25802 R$ 18.821 R$ 28447 R$ 17.095 R$ 15.476
DARF PARCELAMENTO R$ 6.427 ND. ND. ND. ND. ND.
ICMS R$ 258649 R$ 483.679 R$ 361902 R$ 231326 R$ 775.119 ND. ND.

IPI R$ - R$ 3.703 ND. R$ 1770 R$ 27 R$ - R$

Esta Auxiliar informa que ja havia solicitado a Recuperanda a apresentagdo das
Certidoes Negativas de Débitos - CNDs, as quais sao indispensaveis para a homologacao do
Plano de Recuperacao Judicial, nos termos do art. 57 da Lein? 11.101/2005.

Em 11/03/2025, a Recuperanda comunicou que estava adotando as diligéncias
necessarias para a obtencdo das certidoes. Posteriormente, em 04/04/2025, requereu nos
autos a concessdao de prazo suplementar para apresentacao dos documentos, informando
que havia protocolado, em 20/03/2025, proposta de transac¢ao tributaria junto a Fazenda
Publica (fls. 4.582/4.585).

Por meio da decisdo publicada em 16/04/2025, este Juizo concedeu o prazo de 30
(trinta) dias para que fosse comprovada a regularizacdao do passivo fiscal (fls. 4.603/4.606).
No dia 16/05/2025, a Recuperanda apresentou documentacdo parcial e, requereu a
concessdo de prazo adicional de 90 (noventa) dias para integral comprovacdo, o que foi
deferido pelo Juizo (fls. 5.396/5.398).

pia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS
3.1. SOPETRA
3.1.4. IMPOSTOS E CND’S

0 quadro a seguir apresenta as CNDs ja juntadas aos autos:

CND SOPETRA
Receita Federal NAO APRESENTADA
Validade 23/08/2025
Prefeitura Municipal Sdo Paulo Fls. 5.352
Status Regular
Validade 22/07/2025
Prefeitura Municipal Ouro Branco Fls. 5.354
Status Regular
Validade 22/06/2025
Prefeitura Municipal Aracruz Fls. 5.356
Status Regular
Validade 16/06/2025
Prefeitura Municipal Luiz Antonio Fls. 5.358
Status Regular
Prefeitura Municipal Mogi Guagu NAO APRESENTADA
Prefeitura Municipal Imperatriz NAO APRESENTADA
Governo do Estado de Sao Paulo NAO APRESENTADA
Governo do Estado da Bahia NAO APRESENTADA
Governo do Estado de Minas Gerais NAO APRESENTADA
Governo do Estado de Espirito Santo NAO APRESENTADA
Governo do Estado de Maranhao NAO APRESENTADA
Validade 45.835
FGTS Fls. N/A
Status Regular

Assim, aguarda-se o cumprimento da decisdo de fls. 5.396/5.398 para a
comprovacao da regularizacdo integral do passivo fiscal.

pia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS 2
3.1. SOPETRA =
X 7]
3.1.5. RELACAO DOS PRINCIPAIS CLIENTES E FORNECEDORES -
g;
Principais Fornecedores (Nov-2024) - R$ a
TOP 15 Fornecedores Total % % Acumulado Curva
1 SKF DO BRASIL LTDA 746.922 25% 25% A
2 TIMKEN DO BRASIL COMERCIAL IMPORTADORALTDA 732.361 25% 50% A
3 ENCOPEL COMERCIO DE ROLAMENTOS E PECAS LTDA 471.050 16% 66% A
4 IMPORTADORADE ROLAMENTOS RADIAL LTDA 168.026 6% 2% A
5 ABECOM ROLAMENTOS E PRODUT OS DE BORRACHALTDA 78.505 3% 75% A
6 SUECAROLAMENTOS E SOLUCOES INDUSTRIAIS LTDA 63437 2% 7% B
7 NORPEM COMERCIAL LTDA 63414 2% 79% B
8 IPANEMAIMPORTADORALTDA 63.397 2% 81% B
9 BGL-BERTOLOTO & GROTTALTDA 59.024 2% 83% B
10 UTRANS IMPORTACAO E EXPORTACAO DE AUTO PECASLTDA 42,000 1% 85% B
11 ROLPORT ROLAMENT OS IMPORTACAO E COMERCIO LTDA 38.060 1% 86% B
12 ROVED COMERCIO E IMPORTACAO LTDA 37.380 1% 87% B
13 BRASIL ENGRENAGENS E CORRENTES IMPORTADORALTDA 33.681 1% 88% B
14 SCHAEFFLER BRASIL LTDA 24935 1% 89% B
15 RODOMAQ ROLAMENTOS LTDA 23490 1% 90% B
Subtotal 2.645.682 90%
48 Demais Fornecedores 297.695 10%
Total 2.943.376 100%

Principais Fornecedores (Dez-2024)

TOP 15 Fornecedores Total % % Acumulado Curva
1 SKF DO BRASIL LTDA 546.505 21% 21% A
2 TIMKEN DO BRASIL COMERCIAL IMPORTADORALTDA 513.272 20% 40% A
3 ENCOPEL COMERCIO DE ROLAMENT OS E PECAS LTDA 447.859 17% 58% A
4 ABECOM ROLAMENT OS E PRODUTOS DE BORRACHALTDA 207.215 8% 66% A
5 IMPORTADORADE ROLAMENT OS RADIAL LTDA 127.763 5% 70% A
6 BRG INDUSTRIAE COMERCIO DE MANCAIS LTDA 111.655 4% 75% A
7 BGL-BERTOLOTO & GROTTALTDA 89.436 3% 78% B
8 NORPEM COMERCIAL LTDA 68.740 3% 81% B
9 IRSAROLAMENTOS S/A 55.683 2% 83% B

10 SCHAEFFLER BRASIL LTDA 54.281 2% 85% B
11 LUCIO"S ROLAMENT OS COMERCIO E IMPORTACAO LTDA 39.564 2% 86% B
12 IPANEMAIMPORTADORALTDA 32.955 1% 88% B
13 ROLPORT ROLAMENT OS IMPORTACAO E COMERCIO LTDA 30.510 1% 89% B
14 RODOMAQ ROLAMENTOS LTDA 27.754 1% 90% B
15 CLYDE INDUSTRIES BRASIL LT DA 27.030 1% 91% C
Subtotal 2.380.224 91%
44 Demais Fornecedores 237.534 9%
Total 2.617.758 100%

Principais Fornecedores (Mar-2025) - R$

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025

TOP 15 Fornecedores Total % % Acumulado Curva
1 ENCOPEL COMERCIO DE ROLAMENTOS E PECAS LTDA 635.739 19,0% 19,0% A
SKF DO BRASIL LTDA 605.889 18,1% 37,1% A
3 ABECOM ROLAMENTOS E PRODUTOS DE BORRACHA LTDA 517.519 15,5% 52,6% A
4 TIMKEN DO BRASIL COMERCIAL IMPORTADORA LTDA. 270.129 8,1% 60,6% A
5 NORPEM COMERCIAL LTDA 209.517 6,3% 66,9% A
6 IMPORTADORA DE ROLAMENTOS RADIAL LTDA 148.015 4,4% 71,3% A
7 RODOMAQ ROLAMENTOS LTDA 84.350 2,5% 73,8% A
8 LUCIO"S ROLAMENTOS COMERCIO E IMPORTACAO LTDA 78.791 2,4% 76,2% B
9 BRG INDUSTRIA E COMERCIO DE MANCAIS LTDA 77.422 2,3% 78,5% B
10 MARTIN SPROCKET & GEAR BRASIL ENGRENAGENS LTDA 76.641 2,3% 80,8% B
11 IPANEMA IMPORTADORA LTDA 69.856 21% 82,9% B
12 BGL-BERTOLOTO & GROTTALTDA 47.152 1,4% 84,3% B
13 SUECA ROLAMENTOS E SOLUCOES INDUSTRIAIS LTDA 44.470 1,3% 85,6% B
14 FRM FABRICA DE ROLAMENTOS E MANCAIS LTDA 38.734 1,2% 86,8% B
15 RO-PECAS ROLAMENTOS E MANCAIS LTDA 36.400 1,1% 87,8% B ‘E
Subtotal 2.940.623 87,8% 8—
57 Demais Fornecedores 406.852 12,2% ©
Total 3.347.475 100,0% e

17
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS 23
o5
3.1. SOPETRA 28
3.1.5. RELACAO DOS PRINCIPAIS CLIENTES E FORNECEDORES 2 it
o 3
Now-2024 g" o
Principais Clientes - Vendas (Nov-2024) - R$ 0 8
Cliente Venda Total %TT % Acumulado Curva ABC ch 0
1 SUZANO SA 1.308.459 22% 22% A a <
2 ROYAL BEARING INC 746.642 12% 34% A N 8
3 SYLVAMO DO BRASIL LTDA 626.389 10% 45% A 8 N
4 THERMON INDUSTRIAMECANICALTDA 339.976 6% 51% B o B
5 RODOMAQ ROLAMENT OS LTDA 250.000 4% 55% B © 1h
6 CONSORCIO DE ALUMINIO DO MARANHAO CONSORCIO ALUMAF 142.892 2% 57% B GE) 3
7 CDALOGISTICAS A 140.422 2% 59% B o9
8 ROLATEL-COMERCIO DE ROLAMENTOS LTDA 120.720 2% 61% B < 8
9 COMPANHIA SIDERURGICA NACIONAL 97.805 2% 63% B <_8 P
10 SMS GROUP METALURGIADO BRASIL LTDA 95.753 2% 65% B =l
11 ZANELLAENGENHARIAE INDUSTRIADE MAQUINAS LTDA 94.378 2% 66% B <) 8
12 BIOENERGETICAVALE DO PARACATU SA 74.093 1% 68% B o o
13 CMOC BRASIL MINERACAO, INDUSTRIAE PARTICIPACOES LTDA 73.867 1% 69% B % Q
14 RAIZEN ENERGIAS.A 65.426 1% 70% B T ©
15 PALMYRA DO BRASIL IND E COM DE SIL MET E R NATURAISLTD, 54.733 1% 71% B % GE)
Subtotal 4.231.556 1% T 5
329 Demais Clientes 1745733 29% 2 =
Total 5.977.288 100% S -
P}
Dez2024 IR
L T O
Principais Clientes - Vendas (Dez-2024) - R$ =
Cliente Soma de vendaTotal %TT % Acumulado Curva ABC Lg GE)
1 SUZANO SA 973.787 25% 25% A g 3
2 ROYAL BEARING INC 520.454 14% 39% A 8 8
3 SYLVAMO DO BRASIL LTDA 503.348 13% 52% B = .g
Law]
4 CDALOGISTICASA 123.947 3% 55% B o OC_)
5 GERDAU ACOMINAS S/A 114.282 3% 58% B % )
6 DISMOTOR COMERCIO DE MOTORES ELETRICOS LTDA 77625 2% 60% B 55
7 CONSORCIO DE ALUMINIO DO MARANHAO CONSORCIO ALUMAF 76.306 2% 62% B 20
8 BALL BEVERAGE CAN SOUTH AMERICALTDA 67.244 2% 64% B 'q__) S
9 ASTEC DO BRASIL FABRICACAO DE EQUIPAMENT OS LTDA 63.670 2% 66% B < \g
10 BIOENERGETICAVALE DO PARACATU SA 58.000 2% 67% B '|: S
11 ACO VERDE DO BRASIL S/A 51.343 1% 69% B 8 8
12 ELDORADO BRASIL CELULOSE S/A 44.769 1% 70% B < %’
13 SALITRE FERTILIZANTES LTDA 39.431 1% 1% B <>( %
14 MINERACAO SERRAGRANDE SA 29.725 1% 72% B d g
15 GERDAU ACOSLONGOS SA 29.467 1% 72% B 5 E
Subtotal 2.773.399 72% o @
279 Demais Clientes 1.059.168 28% % E
Total 3.832.568 100% €S
Sz
Mar-2025 D 0
Principais Clientes - Vendas (Mar-2025) k] g
Cliente Soma de vendaTotal %TT % Acumulado Curva ABC _8 7
1 SUZANO SA 1.576.572,57 33,3% 33% A I g—
2 SYLVAMO DO BRASIL LTDA 579.211,88 12,2% 46% A % =
3 CELULOSE NIPO-BRASILEIRAS.A - CENIBRA 211.433,37 4,5% 50% A 2 pet
4 MAGNESITAMINERACAO S.A 119.228,99 2,5% 53% B 7]
5 GAS VERDE S/A 89.934,33 1,9% 54% B c o
6 SEPAC SERRADOS E PASTADE CELULOSE LTDA 89.155,38 1,9% 56% B S 3
7 CONSORCIO DE ALUMINIO DO MARANHAO CONSORCIO ALUMAF 86.448,07 1,8% 58% B 5 a
8 INDAIAL PAPEL EMBALAGENS LTDA 82.741,51 17% 60% B o Q
9 SANTAMARIA CIADE PAPEL E CELULOSE 82.696,51 1,7% 62% B g e
10 IGNALTDA 73.858,00 1,6% 63% B ‘5 g
11 ANGLOGOLD ASHANT| CORREGO DO SITIO MINERACAO S.A. 68.057,80 1,4% 65% B S S
12 CMOC BRASIL MINERACAO, INDUSTRIAE PARTICIPACOES LTDA 65.570,16 1,4% 66% B o =
13 FABRICA CARIOCA DE CATALISADORES S.A 49.259,40 1,0% 67% B o 8
14 ZANELLAENGENHARIAE INDUST RIADE MAQUINAS LTDA 45.997,88 1,0% 68% B c -
15 MINERACAO MARACA INDUSTRIAE COMERCIO S/A 42.875,71 0,9% 69% B an 'a:)
Subtotal 3.263.042 68,9% 18 3 =
281 Demais Clientes 1.472.588 31,1% -8 8
Total 4.735.630 100,0% o ©
n c
w a
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS

3.1. SOPETRA
3.1.6. INDICES FINANCEIROS

LIQUIDEZ CORRENTE

30-JUN - 31-JUL - 31-AGO - 30-SET - 31-OUT - 30-NOV - 31-DEZ - 31-JAN - 28 -FEV - 31-MAR -
2 2 24 2 24 24 2 25 25 25

LIQUIDEZ GERAL

0 indice de liquidez geral é obtido pela divisdo do ativo
total pela soma do passivo circulante com o passivo
ndo circulante e visa indicar quantas vezes o caixa
originado caso se liquidassem todos os ativos da
empresa seria capaz de pagar todas as obrigacdes
contraidas com terceiros (a exce¢do dos sécios). Nesta
condi¢do, indices inferiores a 1 (um) indicam que a
empresa ndo é capaz de pagar todas as obriga¢des que
contraiu.

LIQUIDEZ CORRENTE

0 indice de liquidez corrente é obtido pela divisdo do
ativo circulante pelo passivo circulante e visa indicar
quantas vezes o caixa originado nos prdoximos doze
meses (contados da data de encerramento do balango
patrimonial) é capaz de pagar as obrigacdes que
vencerdo no mesmo periodo. Nesta condicdo, indices
inferiores a 1 (um) indicam que a empresa ndo é capaz
de pagar todas as obrigacdes de curto prazo que
contraiu.

LIQUIDEZ GERAL

30-JUN - 31-JUL - 31-AGO - 30-SET - 31-OUT - 30-NOV - 31-DEZ - 31-JAN - 28-FEV - 31-MAR -
24 24 24 24 24 24 24 25 25 25

LIQUIDEZ SECA

0,80
0,70
0,60
0,50
0,40
0,30
0,20
0,10
0,00

30-JUN - 31-JUL - 31-AGO - 30-SET - 31-OUT - 30 -NOV - 31-DEZ - 31-JAN - 28 -FEV - 31-MAR -
24 24 24 24 24 24 24 25 25 25

LIQUIDEZ IMEDIATA

0 indice de liquidez imediata é obtido pela divisdo da
conta de disponibilidades daquela do passivo
circulante. Este indice visa indicar quantas vezes os
saldos somados do caixa, das contas correntes e das
aplicagdes financeiras de curto prazo é capaz de fazer
frente as obrigagdes de curto prazo. E um indice que
visa indicar qual a capacidade da empresa liquidar
quase que imediatamente suas obrigacdes de curto
prazo, sem antecipar qualquer valor a receber seja de
clientes ou por venda de estoques. Quanto menor o
indice, menor é a capacidade da empresa liquidar, em
poucos dias, as obrigag¢des de curto prazo.

LIQUIDEZ SECA

0 indice de liquidez geral é obtido pela divisdo do ativo
circulante, descontados os Estoques, do passivo
circulante. Este indice visa indicar quantas vezes o
caixa disponivel mais o contas a receber de clientes é
capaz de fazer frente as obrigaces de curto prazo. E
um teste de estresse, que visa indicar qual a capacidade
da empresa em pagar suas obriga¢des de curto prazo
sem colocar seus estoques a venda. E um indice que
resultara menor que o da liquidez corrente e quanto
maior a distincia entre eles, pior é a condicdo de
liquidez da empresa.

LIQUIDEZ IMEDIATA

0,12
0,10
0,08
0,06
0,04
0,02
0,00

30-JUN - 31-JUL - 31-AGO - 30-SET - 31-OUT - 30 -NOV - 31-DEZ - 31-JAN - 28 -FEV - 31 -MAR -
-0,02 24 24 24 24 24 24 24 25 25 25

ume

19:03, sob o nl

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025

é copia

[e2)

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b



3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS

3.1. SOPETRA

3.1.7. DRE (demonstrag¢do nio auditada)

Marco/2025

(-]
00

SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA.

N ¢

ATEKEEPER

DEMONSTRACAO DE RESULTADOS fev-25

MARGCO-25 mar-25

Valores em Reais 28-fev-25 part.% 31-mar-25 part.% var. valor var.%
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 6.021.377 100,0% 4.912.684 100,0% -1.108.694 -18,4%
VENDA DE PRODUTOS 5.863.063 97,4% 4.814.349 98,0% -1.048.715 -17,9%
RECEITA EXTERIOR 158.314 2,6% 98.335 2,0% -59.979 -37,9%
(-) DEDUQOES DA RECEITA -1.573.719 -26,1% -848.789 -17,3% 724930 -46,1%
CANCELAMENTO -31.573 -0,5% -130.380 -2, 7% -98.808 313,0%
IMPOSTOS -1.542.146 -25,6% -718.409 -14,6% 823.738 -53,4%
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA 4.447.658 4,9% 4.063.894 82,7% -383.764 -8,6%
(-) CUSTO DOS PRODUTOS VENDIDOS -2.891.009 -3,2% -2.952.759 -60,1% -61.750 2,1%
LUCRO BRUTO 1.556.649 1,7% 1.111.135 22,6% -445.513 -28,6%
(-) DESPESAS COM VENDAS 0 0,0% 0 0,0% NA -
(-) DESPESAS TRABALHISTAS -638.166 -14,3% -609.685 -12,4% 28.481 -4,5%
(-) DESPESAS ADMINISTRATIVAS -68.728 -1,5% -134.677 -2, 7% -65.949 96,0%
(-) DESPESAS SERVICOS DE TERCEIROS -907.753 -20,4% -737.203 -15,0% 170.550 -18,8%
(-) DEPRECIAQ/:\O 0 0,0% 0 0,0% NA -
(-) DESPESAS INDEDUTIVEIS 0 0,0% 0 0,0% NA -
(-) OUTROS RESULTADOS OPERACIONAIS 0 0,0% 0 0,0% NA -
LUCRO OPERACIONAL -160.801 -0,2% -519.651 -10,6% -358.850 223,2%
RESULTADO NAO OPERACIONAL -820.992 -0,9% -331.730 -6,8% 489.263 -59,6%
RESULTADO FINANCEIRO -801.282 -0,9% -312.592 -6,4% 488.690 -61,0%
OUTRAS RECEITAS OU DESPESAS NAO OPERACIC -19.710 0,0% -19.137 -0,4% 573 -2,9%
LUCRO OU PREJUIZO ANTES IMPOSTOS -981.794 -1,1% -851.381 -17,3% 130.413 -13,3%
IMPOSTO DE RENDA DA PESSOA JURIDICA 0 0,0% 0 0,0% NA -
CONTRIBUIQAO SOCIAL SOBRE O LUCRO LiQUIDC 0 0,0% 0 0,0% NA -
LUCRO OU PREJUIZO -981.794 -1,1% -851.381 -17,3% 130.413 -13,3%

NTE: demonstragées contabeis apresentadas pela Recuperanda

DEMONSTRACOES DE RESULTADO: PREJUIZO NA ORDEM DE R$ 851.381 NEGATIVOS EM MARGO - 2025.
QUANDO COMPARADO AO MES ANTERIOR DEMONSTRA UM PEQUENA MELHORA NA ORDEM DE R$
130.413.

italmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime

* A Receita Operacional Bruta caiu de R$ 6.021.377 em marco para R$ 4.912.684, uma queda de R$ -
1.108.694 (queda de 18,4%). Essa redugdo foi puxada principalmente pela queda de R$ 1.048.715°
(queda de 17,9%) nas vendas de produtos.

» As Dedugdes da Receita reduziram de R$ 1.573.719 para R$ 848.789, uma melhora de R$ 724.930
(46,1%), principalmente pela diminuicdo de impostos (R$ 1.542.146 para R$ 718.409, variagdo de R$

g

assinado

823.738 ou 53,4%). s

* A Receita Operacional Liquida caiu de R$ 4.447.658 para R$ 4.063.894, uma queda de R$ 383.764 >
(8,6%), ndo mantendo-se proporcional a queda da receita bruta. S

e

Q.

8

N3

20

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

Este documento



3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS

3.1. SOPETRA

3.1.7. DRE (demonstrac¢do no auditada)

9939| Marco/2025

SOPETRA ROLAMENTOS E PECAS LTDA.

9

DEMONSTRACAO DE RESULTADOS fev-25

MARGCO-25 mar-25

Valores em Reais 28-fev-25 part.% 31-mar-25 part.% var. valor var.%
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 6.021.377 100,0% 4.912.684 100,0% -1.108.694 -18,4%
VENDA DE PRODUTOS 5.863.063 97,4% 4.814.349 98,0% -1.048.715 -17,9%
RECEITA EXTERIOR 158.314 2,6% 98.335 2,0% -59.979 -37,9%
(-) DEDUQOES DA RECEITA -1.573.719 -26,1% -848.789 -17,3% 724930 -46,1%
CANCELAMENTO -31.573 -0,5% -130.380 -2, 7% -98.808 313,0%
IMPOSTOS -1.542.146 -25,6% -718.409 -14,6% 823.738 -53,4%
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA 4.447.658 4,9% 4.063.894 82,7% -383.764 -8,6%
(-) CUSTO DOS PRODUTOS VENDIDOS -2.891.009 -3,2% -2.952.759 -60,1% -61.750 2,1%
LUCRO BRUTO 1.556.649 1,7% 1.111.135 22,6% -445.513 -28,6%
(-) DESPESAS COM VENDAS 0 0,0% 0 0,0% NA -
(-) DESPESAS TRABALHISTAS -638.166 -14,3% -609.685 -12,4% 28.481 -4,5%
(-) DESPESAS ADMINISTRATIVAS -68.728 -1,5% -134.677 -2, 7% -65.949 96,0%
(-) DESPESAS SERVICOS DE TERCEIROS -907.753 -20,4% -737.203 -15,0% 170.550 -18,8%
(-) DEPRECIAQ/:\O 0 0,0% 0 0,0% NA -
(-) DESPESAS INDEDUTIVEIS 0 0,0% 0 0,0% NA -
(-) OUTROS RESULTADOS OPERACIONAIS 0 0,0% 0 0,0% NA -
LUCRO OPERACIONAL -160.801 -0,2% -519.651 -10,6% -358.850 223,2%
RESULTADO NAO OPERACIONAL -820.992 -0,9% -331.730 -6,8% 489.263 -59,6%
RESULTADO FINANCEIRO -801.282 -0,9% -312.592 -6,4% 488.690 -61,0%
OUTRAS RECEITAS OU DESPESAS NAO OPERACIC -19.710 0,0% -19.137 -0,4% 573 -2,9%
LUCRO OU PREJUIZO ANTES IMPOSTOS -981.794 -1,1% -851.381 -17,3% 130.413 -13,3%
IMPOSTO DE RENDA DA PESSOA JURIDICA 0 0,0% 0 0,0% NA -
CONTRIBUIQAO SOCIAL SOBRE O LUCRO LiQUIDC 0 0,0% 0 0,0% NA -
LUCRO OU PREJUIZO -981.794 -1,1% -851.381 -17,3% 130.413 -13,3%

NTE: demonstragées contabeis apresentadas pela Recuperanda

DEMONSTRACOES DE RESULTADO

* 0 Custo dos Produtos Vendidos aumentou de R$ 2.891.009 para R$ 2.952.759, uma pequena variacdo d
R$ 61.750 (2,1%), e por consequéncia das varidveis acima, o Lucro Bruto saiu de R$ 1.556.649 em

fevereiro para R$ 1.111.135 em margo, uma redugdo de R$ 445.513 (baixa de 28,6%).

* O Lucro Operacional apresentou uma piora, passando de R$ 160.801 negativos para R$ 519.65
negativos, um aumento no prejuizo de R$ 358.850 (baixa de 223,2%).

* O Resultado Financeiro foi o maior destaque: saltou de R$ 801.282 em fevereiro para R$ 331.730 ems
margo, uma redugdo de R$ 489.263 (59,6%). Com isso, o prejuizo antes dos impostos reduziu de R$Z

981.794 negativos para R$ 851.381 negativos, uma melhora de R$ 130.413 (alta de 13,3%).

* 0 Resultado final da Recuperanda também apresentou uma melhora, saindo de R$ 981.794 em fevereirg

para R$ 851.381 em margo, evolucdo de R$ 130.413, ou 13,3%.

21

GATEKEEPER

ite por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime
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3. INFORMACOES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS
3.1. SOPETRA
3.1.8. FLUXO DE CAIXA

on -,
mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 {jan-25 fev-25 ‘l Variagao AH %

ENTRADA OPERACIONAL 6.474.356  7.136.473  4.835.746  5.092.680 5.429.521 6.141.267 6.056.453  4.043.517 g 5.158.778 5.(510.324I 451.546 8,8%>

CLIENTES 6.474.356 7136473  4.835.746  5.092.680 5.429.521 6.141.267 6.056.453 4.043.517 5.158.778  5.610.324 m 8,8)
Crédito de Operagdes de Desconto 7.674.294  7.151.779 5.870.381  5326.961 5.744.798 5599199 5843618 3.943.916 1 4.550.134  6.009.884 8  1.459.750 32,1%
Recebimentos de Clientes 5.995.243  5.858.138 9.239.930  8.027.750  4.955.108 6.392.759  5.189.603  5.779.289 | 6.292.118  3.800.918 | -2.491.200 -39,6%g
Repasse ou recompra de Tiulos Descontados (7.195.181) (5.873.444) (10.274.565) (8.262.032) (5.270.385) (5.850.691) (4.976.768) (5.679.689) I(5.683.474) (4200.478)' 148299  -26,1%0

SAIDA OPERACIONAL (7.273.868) (6.997.634) (5.812124) (4.208.373) (5.949.521) (5.602.445) (5.477.235) (4.131.766) n(4.716.405) (5.207.279) 490874  104%3

FORNECEDORES E CUSTOS DE OPERACAO  (5.560.880) (5.419.660) (4.200.731) (2.538.191) (4.313.319) (4.081.885) (3.682.121) (2.583.788) (2.927.089) (3.601.746)

GASTOS DE OCUPAGAO (67.404)  (65.812)  (64253)  (77.002)  (64.017)  (74.465)  (65.413)  (60.291)  (62.121)  (60.380)
GASTOS GERAIS DE VENDAE ADMINISTRAGA  (924.607)  (768.247)  (733.962)  (852.796)  (745.601) (624.842) (758.146)  (668.240)  (759.260)  (670.909)
GASTOS COM PESSOAL (675.351)  (715.309)  (780.249)  (710.894) (723.503) (762.132)  (948.340)  (804.002)  (930.045)  (852.348)
IMPOSTOS (45.625)  (28.606)  (32.928)  (20.491) (103.081)  (59.121)  (23.215)  (15356)  (28.889)  (21.895)
GCO - GERAGAO CAIXA OPERACIONAL (799512) 138839  (976.378) 884306  (520.000) 538.822 579219  (88.250)  442.373  403.045
IMOBILIZADO / CAPEX (13.068)  (48.966)  (13.445)  (19.509)  (27.851)  (15983)  (17.266)  (17.003) 1 (19.596)  (19.371)] 225
Capex e outros (13088)  (48966) (13445  (19509)  (27851) (15983 (17266 (17003 N (19598 (10371 225

GERAGAO CAIXA ANTES DAS OPERAGOES FINANCE  (812.580) (989.823) (547.850)  522.839 561953  (105253) 422777
GCF - GERAGAO CAIXA FINANCEIRA 511.666 272233 496797  (869.673) 872773  (677.861)  (394.622)  (93.863) N (298.198) -36007  1219%0
ENTRADA FINANCEIRA 2616037 3475070 2355583 905536 1502443 1470477 1.421.363 1.083874  870.300 1.071.527

APORTES OU MUTUOS DE SOCIOS - - - - - - - - - 50.000]  50.000 NgC

SAIDAFINANCEIRA (2104.371) (2.903.736) (1.858.786) (1.775.200) (629.671) (1.848.038) (1.515.984) (1.177.738) (1.168.499) (1.405.822)

CAPITAL DE GIRO 1 0
SALDO INICIAL - FLUXO CAIXA 648.881  347.967 710073 217.047 212472 537.094 382072  549.403  350.267 (300.908)

SALDO FINAL - FLUXO CAIXA 347.967 710.073 217.047 212172 537.094 382.072 549.403 350.287 474.866 474.866
SALDOS BANCOS 347.967 710.073 217.047 212172 537.094 382.072 549.403 350.287 474.866 524.245 49.379

10,498
DEMONSTRA(,.‘()ES DE FLUXO DE CAIXA:

Justificativa para Auséncia de Relatdrio - Fluxo de Caixa Gerencial de Marco de 2025

A Recuperanda informou que a ndo apresentacdo tempestiva do fluxo de caixa gerencial referente ao més de
margo de 2025 decorre do desligamento da colaboradora responsavel pela sua elaboragdo. Em razdo desse evento,
a companhia comunicou que o referido demonstrativo serd entregue conjuntamente com os documentos relativos
ao més de abril de 2025, incluindo o relatério gerencial e demais informagdes financeiras pertinentes ao periodo.

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de J

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

Este documento
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3. INFORMAC()ES CONTABEIS, FINANCEIRAS E OPERACIONAIS
3.1. SOPETRA
3.1.9. QUESTOES SOBRE AS DEMONSTRACOES CONTABEIS

28 as 19:03 , sob o nlime

Paf conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e c4digo 2b

As questdes formuladas no Relatério Mensal de Atividades referente as demonstragd
contabeis do més de marco de 2025 foram devidamente respondidas pela Recuperanda e
15/05/2025, conforme documentos anexos ao presente relatorio.

Estgdocumento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/20
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4. PRINCIPAIS MOVIMENTACOES PROCESSUAIS 23
o35
4.1. CRONOGRAMA PROCESSUAL 28
2 o
88
28
Recuperacao Judicial (Sopetra) gt g
n ~-
<
Processo n® 1020937-68.2024.8.26.0100 &8
DATA EVENTO LFRE 8 N
15/02/2024 | Distribuicdo do pedido de R] - é g
12/03/2024 Deferimento do Processamento R] - fls. 693/700 Art. 52 o Py
-
13/03/2024 | Termo de Compromisso da Administradora Judicial - fls. 710/712 Art. 33 88
19/03/2024 Publicacdo do Deferimento do Processamento da R] - fls. 734/736 - g_ §
Ss
z©°
08/04/2024 Publicacido do Edital de Convocacdo de Credores - 12 Lista (DJE) - Art. 52 § 1° o Gé
fls. 973 &5
c
23/04/2024 Prazo Fatal para apresentacdo das Habilitagdes/Divergéncias Art. 72§ 1° 3 5
administrativas (15 dias da publica¢do do Edital de Convocagao de % 'g
Credores) &<
o £
20/05/2024 Prazo fatal para apresentacdo do Plano de Recuperacgao Judicial Art. 53 =3
(60 dias da publicacdo da decisao de deferimento do % é
processamento da R]) S °
¢ o
07/06/2024 Prazo fatal para apresentacao da Relagdo de Credores do AJ (45 Art. 72 § 2° % .g
dias do término do prazo para apresenta¢ido das é 8
habilita¢des/divergéncias administrativas) = E
'
24/07/2024 Publicacdo do Edital - Apresentagido PR] e Relagdo Credores AJ - Art. 72§ 2% Art. = \g
fls. 2.569/2.570 53 oF
16/08/2024 Prazo para realizacdo da AGC (150 dias da publicagdo do Art. 56 § 1° <L
deferimento do processamento da R]) % %
05/08/2024 Prazo fatal para apresentacao das Impugnacoes Judiciais - 10 dias Art. 82 "g £
da publicacdo do Edital - PR] e Lista de Credores A] = z
11/10/2024 | Publicacdo do Edital - Convocagio AGC (DJE) Art. 36 'g, d
28/10/2024 | Assembleia Geral de Credores - 12 Convocagdo Art. 36,1 s %
04/11/2024 | Assembleia Geral de Credores - 22 Convocagdo (suspensa) Art. 36,1 -%§
23/01/2025 Assembleia Geral de Credores — Em continuag¢io (PR] aprovado) Art. 36,1 % g
£ =

2]
26/02/2025 Encerramento do Stay Period (considerando a prorrogacio de 90 Art. 62 § 42 ‘E -‘%
dias deferida as fl. 2.706 e nova prorrogagdo por mais 90 dias g 8
deferida as fls. 5.396/5.398) £
S &

©
® =
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N} 5
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Q=
£ g
24 é §
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4. PRINCIPAIS DE MOVIMENTACOES PROCESSUAIS
4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES

O processamento da Recuperacao Judicial da SOPETRA foi deferido em 12.03.2024,
com a nomeacdo da GATEKEEPER CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA., como

administradora judicial, cujo Termo de Compromisso assinado se encontra as fls. 710/712.

A relacao de credores retificada apresentada pela Recuperanda foi acostada as fls.
873/880, com a indica¢ido de um passivo concursal no valor de R$ 56.648.964,90 (cento
e cinquenta e seis milhdes, seiscentos e quarenta e oito mil, novecentos e sessenta e
quatro reais e noventa centavos), em um universo inicial de 142 credores, divididos em

03 (trés) classes (trabalhista, quirografaria e microempresa/empresa de pequeno porte).

O Relatoério Inicial de Atividades elaborado pela ADMINISTRADORA JUDICIAL,
contendo informagdes sobre a verificagcdo preliminar in loco das atividades da Recuperanda,
andlise das informacgdes financeiras e contabeis da Recuperanda foi protocolado em
incidente processual n. 0019165-87.2024.8.26.0100, em cumprimento a decisdao de fls.
693/700, item 1.2., incidente onde todos os demais relatorios mensais de atividades serdo

protocolados.

O edital de convocagdo de credores com prazo de 15 (quinze) dias para apresentacao
de habilitacoes e/ou divergéncias de crédito na fase administrativa, nos termos do art. 52, §
19, I, II, e 111, da Lei 11.101/2005, foi publicado no dia 08.04.2024 (fls. 973), cujo prazo se
encerrou no dia 23.04.2024. Foram apresentadas 21 (vinte e uma) manifestacdes
administrativas, dentre habilitacdes e/ou divergéncias. Os pareceres individuais, bem como
arelacdo de credores desta Auxiliar, elaborada na forma do art. 72, §22, da Lei 11.101/2005,

encontram-se as fls. 2.328/2.332 dos autos.

25

§ GATEKEEPER

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o0 nime
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4. PRINCIPAIS DE MOVIMENTACOES PROCESSUAIS %
4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES 8
Com o resultado da analise, esta Auxiliar apurou um passivo liquido sujeito aos efeltosé

asl

da Recuperacio Judicial de R$ 46.095.765,97, atualizado até a data do pedido de recuperacio;

judicial, divididos nas seguintes classes:

Quantidade

Classe Val
alor de credores

Representatividade (%)

Classe I - Trabalhi 345.478,59 60 0,75%

Classe III - Quirografario 45.430.068,97 53 98,56%

Classe IV - ME e EPP 320.218,41 28 0,69%

TOTAL 46.095.765,97 141 100,00%

O Plano de Recuperacdo Judicial e Laudo de Viabilidade Econ6mica e Avaliacao de

Ativos foram acostados as fls. 1.628/1.777.

Nos termos do disposto no art. 22, inciso II, alinea “h”, da Lei 11.101/2005, esta:

Administradora Judicial apresentou o Relatorio de Andlise do Plano de Recuperacao Judicial

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025

(fls. 2.302/2.324), no intuito de fiscalizar a veracidade e a conformidade das informacdes

I

prestadas pela Recuperanda, bem como de respaldar o Juizo quanto ao controle de legalidade o

TA

do Plano apresentado, tendo apresentado ponderagbes quanto ao entendimentos
[a0)

jurisprudencial sobre: (i) a equiparacdo dos honorarios de sucumbéncia aos créditos de<

LAV

natureza trabalhista, sendo possivel sua limita¢do, nos termos do art. 83, I da LFRE, a 150

por

salarios-minimos (clausula 6.1.1) e (ii) aplicagdo da taxa TR para atualizacdo dos créditosg

men

(clausula 6.1.2). Ademais, esta Auxiliar também fez apontamentos e sugestdo quanto a (i)

git

clausula 6.2 (Pagamento de Credores Parceiros Fornecedores Essenciais); (ii) clausula 6.3%

ado

(Leildo reverso); (iii) inexisténcia de previsdo de alienacdo de ativos para pagamento deg

credores; (iv) clausula 7.2 e 7.3 (Proposta de Suspensdo e Extincdo de A¢des, Garantias des

original, as

socios, controladores, de terceiros e Alienacao Fiduciaria); (v) auséncia de previsdo precisa

do
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

sobre o pagamento dos créditos nao sujeitos a recuperacao judicial, anotando-se que o fluxo.

é copia

de caixa apresenta projecao apenas quanto ao pagamento de obrigacdes tributarias (clausulas:
6.4 e 6.5); (vi) clausula 7.7 e a (vii) auséncia de previsao de reserva de contingéncia para

pagamento de credores sujeitos ao procedimento recuperacional, ainda ndo incluidos no QGC.

Este documento

N
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4. PRINCIPAIS DE MOVIMENTACOES PROCESSUAIS
4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES

03, sob 0 nime

O Edital de Apresentacdo do Plano e da Segunda Rela¢do de Credores foi publicado

19

no dia 24/07/2027 (fls. 2.569/2.570). O prazo fatal para apresentacdo das Impugnacoes,

as

Judiciais - 10 dias da publica¢do do Edital, encerrou-se no dia 05/08/2024. O stay period foi

prorrogado pelo prazo adicional de 90 dias, conforme decisdo de fls. 2.705/2.707.

As fls. 2.909/2.914, a Recuperanda apresentou pedido de autorizagio judicial para a

otocolado em 06/06/2025

alienacdo de dois veiculos integrantes de seu ativo ndo circulante, por meio de venda direta, as
saber (i) Ford Transit 2.4 Turbo Diesel Manual 3P -2010 e (ii) Volkswagen Saveiro 1.6 8V
Manual Flex 2P - 2007, ambos avaliados pela Tabela FIPE em R$ R$ 62.837,00 (sessenta e dois§

(o}

Pau

de

mil, oitocentos e trinta e sete reais) e R$ R$ 27.174,00 (vinte e sete mil, cento e setenta eg
quatro reais) respectivamente. Esta Auxiliar ndo se op6s ao pedido, desde que pelo valor da
avaliacao e posterior prestacdo de contas da destinacao do recurso - desde ja direcionada a

aquisicao de outro veiculo. O pedido foi deferido as fls. 3.382/3.383.

Em 11.10.2024, foi publicado edital de convocag¢do de credores para AGC da Sopetra
(fls. 2.970), datada para 28 de outubro de 2024, as 10 horas, primeira convocacao, no NIKKEY
PALACE HOTEL, e em segunda convocacgao, a ser realizada no dia 04 de novembro de 2024, as 10
horas. Cumpre informar que a AGC, em primeira convocacao, nao foi instalada por auséncia
de quérum minimo, nos termos do art. 37, §22 da Lei n2 11.101/2005, conforme reportado as

fls. 3.262/3.273. Em segunda convocagdo, os credores aprovaram a suspensao do conclave

igitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estad

pelo prazo de 80 dias, com sugestio de retomada da AGC aos 23.01.2025 e juntada do aditivo:
ao PR] nos autos até 13.01.2025.

d
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b
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4. PRINCIPAIS DE MOVIMENTACOES PROCESSUAIS 5
4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES El

3]

3

Aos 13.01.2025, a Sopetra apresentou aditivo ao PR] nos autos (fls. 4.176/4.297), cujos’f

AN

termos foram objeto de andlise por esta Auxiliar, que fez apontamentos sobre as seguintes§
o

clausulas: (i) Clausula 3.1.1 - Pagamento dos Credores Trabalhistas; (ii) Clausula 3.1.2, 3.1.3%
e 3.1.4 -necessidade de ajuste de texto onde cita parcelas anuais com pagamentos mensais;%
(iii) Clausula 3.1.5.2 - Credores Parceiros Fornecedores Essenciais; (iv) Clausula 3.1.6 —é
o

Leildo reverso; (v) Clausula 4.2.2 e 4.2.4 - Suspensao e Extin¢cdo de A¢oes, Garantias de sécios,z
controladores, de terceiros e Alienagdo Fiducidria e (vi) Clausula 4.2.5 - Compensacao defl;
©

Créditos. @
S

g

Em 23.01.2025, o aditivo ao PR]J foi votado a aprovado pela maioria dos credores, g

[

luz do art. 45, §12 e §29 da LREF (fls. 4.391/4.479). Sendo assim, aguarda-se o devidoz

Jus

d

controle de legalidade do PR] aprovado, bem como a comprovacao da regularidade fiscalg

pela Recuperanda, para fins do disposto no art. 58 da LREF.

TTA e Tribuna

As fls. 4.075/4.097 a Sopetra requereu a declaracdo de essencialidade dos iméveis dej5
[al]

matriculas n% 215.802 do 142 CRI de Sio Paulo - SP (“Imével I") e 16.059 do 152 CRI de Sdo<

A

Paulo - SP (“Imoével 11”), bem como a prorrogacdo do stay period até a homologac¢do do PR].‘-_";
o
o
Ademais, as fls. 4.301/4.306, a Sopetra apresentou pedido de autorizacdo judicial para ag
alienacao de veiculo integrante de seu ativo nao circulante, por meio de venda direta, a sabe

Chevrolet Spin, placa FYG-9544, avaliado em R$ 57.547,00.

assinado digitr;fmen

Por meio da decisdo de fls. 4.510/4.517, o Juizo: (i) indeferiu a prorrogacao do sta

nal,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

igi

period; (ii) determinou a apresentacdo de documentacdo complementar do Imével I; (iii)

do or

deferida a alienacdo do veiculo Chevrolet Spin e (iv) indeferiu o pedido de declaracdo de

pia

essencialidade do Imovel I1.

Este documento é c6
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4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES

A Recuperanda opoOs embargos de declaracio em face da referida decisao (fls.
4.541/4.550), os quais foram admitidos e, no mérito, parcialmente providos, para indeferir o
reconhecimento da essencialidade do imével de matricula n® 215.08 e determinar a
apresentacdo de documentacdo complementar referente ao Imovel n? 16.059. O Ministério
Publico, em sua manifestacao de fls. 4.568, ndo se opds a concessao de prazo suplementar para

que a Recuperanda comprove a essencialidade do referido imével.

As fls. 4.582/4.585, a Recuperanda requereu a intimacio do Banco do Brasil para
restituir a quantia de R$ 148.596,76, bem como a concessdo de prazo suplementar para

juntada aos autos de certiddes de regularidade fiscal.

As fls. 4.603/4.606, este Juizo: (i) determinou a intimagdo do Banco do Brasil para
comprovar a restituicdo no prazo de 10 (dez) dias, sob pena de multa diaria de R$ 10.000,00;
(ii) concedeu o prazo de 30 (trinta) dias para que a Recuperanda comprove a regularizacao do
passivo fiscal; (iii) concedeu o prazo de 10 (dez) dias para apresentacao de novos documentos
referentes ao imovel n? 16.059; e (iv) informou que o controle de legalidade sera realizado

apos a comprovacao da regularizacdo do passivo fiscal.

A Recuperanda reiterou o pedido de declaragdo de essencialidade do imovel sede,
demonstrando que a eventual mudanca de endereco demandaria a alocagdo de outro imdvel
compativel com sua estrutura atual, a qual inclui estoque, areas para guarda de maquinario e
veiculos, além de salas operacionais. Estimou, ainda, que os custos mensais decorrentes da
relocagdo variariam entre R$ 50 mil e R$ 100 mil. Informou, também, possuir mais de 70 mil
itens em estoque, o que inviabilizaria a transferéncia para outro local sem comprometer as

atividades da empresa ou gerar custos significativos (fls. 4.668/4.907).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o0 nime
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b
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4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES

19:03, sob o nime

as

Esta Auxiliar manifestou-se no sentido de que a andlise do pedido de essencialidade

025

deveria aguardar a resolugdo do agravo de instrumento relativo a prorrogacao do stay period,3
uma vez que os efeitos da essencialidade produzem-se apenas enquanto vigente tal prazo (fls.

4.910/4.913).

protocolado em 06/0

Em 16.05.2025, a Recuperanda apresentou comprovacgdo parcial da regularizacdao do

aulo,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

passivo fiscal, informando que as certidoes de regularidade fiscal pendentes seriama

de Sao

apresentadas tdo logo fossem concluidos os procedimentos administrativos ja instaurados paray

~ ~ . s . o
celebracdo de transac¢des individuais nas esferas federal e estadual. Requereu, nesse contexto, ag
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para a comprovacao integral da regularizacao (fls. 5.257/5.394).

| de Justica do Es

O Juizo retratou-se da decisao de fls. 4.603/4.606, deferindo nova prorrogacao do stay

=

Tribunal

period por mais 90 dias, reconheceu a essencialidade do imo6vel matriculado sob n? 16.059 eo

TTA

determinou a revogacao da penhora incidente sobre o bem. Além disso, concedeu novo prazoz

de 90 dias para a comprovacdo da regularidade fiscal (fls. 5.396/5.398).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA B
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4. PRINCIPAIS DE MOVIMENTACOES PROCESSUAIS
4.2. ANDAMENTOS PROCESSUAIS RELEVANTES

Esta ADMINISTRADORA JUDICIAL informa, ainda, que até o momento foram

apresentados os incidentes de impugnacao de crédito, resumidos abaixo:

Proc.
1108633-45.2024.8.26.0100

Credor
Banco ABC do Brasil S.A.

Status
Pendente de julgamento.

Julgado procedente. Transitado em julgado em

1124982-26.2024.8.26.0100 Banco Safra S.A. 28.04.2025
Julgado procedente. Transitado em julgado em
1124978-86.2024.8.26.0100 SKF do Brasil Ltda. 14.11.24.

1124884-41.2024.8.26.0100

Sicredi

Julgado procedente no 12 grau. Pendente de
julgamento agravo de instrumento.

Julgado procedente. Transitado em julgado em

1159807-93.2024.8.26.0100 Bari Companhia Hipotecdria 24.02.2025.

Julgado procedente. Transitado em julgado em
1159787-05.2024.8.26.0100 Banco C6 S/A 29.11.2025.

Julgado procedente. Transitado em julgado em
1157259-95.2024.8.26.0100 Rodrigo Barros Francisco 11.04.2025

1195951-66.2024.8.26.0100 Banco Santander Pendente de julgamento.
1046307-15.2025.8.26.0100 Banco Fibra Pendente de julgamento.
1038901-40.2025.8.26.0100 Banco Itau Pendente de julgamento.

O quadro geral de credores, com a integra das atualiza¢des realizada, encontra-

se disponivel para consulta no site desta Auxiliar (https://gatekeeperaj.com.br/) e é

resumido da seguinte forma:

GATEKEEPER Y

GATEKEEPER CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA.
Recuperacdo Judicial de Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda.
Relacdo de Credores elaborada pela Administracdo Judicial - Art. 7°. § 2°.

Quadro geral de credores consolidado

uantidade de S
Classe Valor Q Representatividade (%)
credores
Classe I - Trabalhi 374.767,83 63 0,90%
Classe 111 - Quirografério 40.822.352,34 49 98,33%
Classe IV - ME e EPP 320.218,41 28 0.77%
TOTAL 41.517.338,58 140 100,00%
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o0 nime
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b



I CATEKERER

5. RELA'I:(,)RIO DE ATIVIDADES DO ADMINISTRADOR JUDICIAL §
5.1 DILIGENCIAS REALIZADAS 2
5.1.1 DILIGENCIA REALIZADA DIA 19.03.2024 i

3

A fim de dar inicio aos trabalhos de fiscalizacdo das atividades da Recuperanda, est%j
Administradora Judicial informa que, no dia 19.03.2024, juntamente com a sua equipe, reallzog
diligéncia na sede da Recuperanda, situada a Rua Lopes Chaves, n2 137, Barra Funda, Sao Paulo/S@
com intuito de observar o real funcionamento da empresa, melhor compreender as atividade%
desenvolvidas pela Sopetra, seu nicho de mercado e histérico da crise. Esta Auxiliar foi receb1d§
pela sécia-administradora da sociedade, Sra. Silvia Maria Noto (CPF/MF n? 064.489.878-00]§
advogado da Recuperanda, Dr. Abdo Karim Baracat Netto (OAB/SP n? 303.680) e consulto*(é;
financeiro, Sr. Fabio André Meneghini. %
S

Na oportunidade, solicitou a apresentacdo de documentos contabeis e financeiro§
necessarios para a elaboracdo do relatério inicial das atividades da Recuperanda. Ainda, fog

st

solicitado aos administradores e contadores presentes, o envio dos documentos indicados n&
(]

1 A . z . A ’ J o . ko)
Termo de Diligéncia, até o dia 20 de cada més, de forma continua e automatica diretamente &

bun

Administradora Judicial, a fim de viabilizar a apresentagdo dos relatorios mensais até o dia 5 d@E

més subsequente, como determinado por este Juizo.

Durante a visita, que foi guiada pelo advogado da Recuperanda, foi constatada a

PFLAYIA BOTTA e

atividades da empresa - sendo sua estrutura organizada em varios departamentos (recurso
humanos, administrativo, financeiro, atendimento ao cliente, logistica), tendo sido verificada
existéncia de funciondarios, mercadorias/ pecas em estoque, maquinarios, moéveis, computadore

veiculos, tudo conforme atestam os registros fotograficos a seguir.

32
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5. RELATAORIO DE ATIVIDADES DO ADMINISTRADOR JUDICIAL
5.1 DILIGENCIAS REALIZADAS
5.1.1 DILIGENCIA REALIZADA DIA 19.03.2024

Esta Administradora Judicial se reuniu com a sdécia Silvia Maria Nota, advogado e

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob o nime

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

1]

consultor financeiro, ocasido em que foram abordados os seguintes temas: (a) a historia da

AeT

empresa, desde a sua fundacdo; (b) o nicho de mercado e suas operacgdes, incluindo arF
operacdo de suas filiais; (c) seus principais clientes, parceiros e fornecedores; (d) possiveis
razdes para a atual crise econOmico-financeira vivenciada; (e) os impactos da crise no
faturamento mensal; (f) medidas jd adotadas pela tentar superar a crise e as expectativas de

reestruturacao.

Durante a diligéncia, esta Administradora Judicial ndo constatou nenhuma

irregularidade aparente.

w
w
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOT
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5. RELATORIO DE ATIVIDADES DO ADMINISTRADOR JUDICIAL
5.1 DILIGENCIAS REALIZADAS
5.1.2 DILIGENCIA REALIZADA DIA 17.06.2024

Esta Administradora Judicial informa que, no dia 17.06.2024, realizou, em conjunto cons

As 1?03 , sob o nime

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

seus assistentes técnicos (Rio Branco Consultores), diligéncia na sede da Recuperanda, situada
Rua Lopes Chaves, n? 137, Barra Funda, Sao Paulo/SP, com o intuito de sanar duvidas a respeit
das informagdes contabeis encaminhadas para analise. Esta Auxiliar foi recebida pelo Sr. Fabi

André Meneguini, consultor financeiro, bem como pelo Sr. Exequiel Souza, contador da empresa.

, protocolado em06/0672025

Na oportunidade, tratou-se das seguintes questoes:

= A existéncia, nas demonstracdes financeiras, de saldo em “ativos” (disponiveis), no valor de R
6,8MM, que nao possui lastro/correspondéncias com os extratos bancarios da Recuperanda. Isto é,
valor em questdo ndo existe;

= Da rubrica “outros créditos” (adiantamento aos fornecedores), sendo esclarecido pela companhi

A BOTTA® Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

que hoje 100% dos valores sdo antecipados; %
= Do controle de estoque, oportunidade em que a Recuperanda esclareceu como se da tal-
acompanhamento e a dindmica envolvida no sistema utilizado para tanto; 8
= Da verificacdo, nas demonstragdes financeiras, de queda nas despesas administrativas; £
= A Recuperanda informou, ainda, que os impostos ndo estdo sendo recolhidos, tampouco &

contribuicdo de FGTS e que a rubrica do passivo fiscal representa apenas o valor nominal.

Diante disso, foi solicitado a Recuperanda que (i) consignasse expressamente, no e-mai

fmado digital

ass

de envio dos documentos mensais, que ndo esta realizando o recolhimento de tributos; (ii)=

ar

apresentasse a evolucdo do quadro de funcionarios (admitidos e demitidos por més); (iii
apresentasse o balancete encerrado mensalmente e (iv) discriminasse os pagamentos feitos ao

sacios.

Este documento é copié’do OTigin
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5. RELA'I:ORIO DE ATIVIDADES DO ADMINISTRADOR JUDICIAL
5.1 DILIGENCIAS REALIZADAS
5.1.3 DILIGENCIA REALIZADA DIA 01.10.2024

No dia 01/10/2024, esta Auxiliar realizou nova diligéncia na sede da Recuperandag

03, sob o nime

as 1

situada na Rua Lopes Chaves, n2 137, Barra Funda, Sao Paulo/SP, para constatacao e fiscalizacaown

das atividades, tendo se reunido com a advogada (Dra. Marilia Chaves), consultor (Sr. Fernand

06/08/202

Carlos) e sécia administradora (Sra. Silvia Maria Noto), a fim de obter informagdes, documentos,

m

esclarecimentos e uma melhor organizacdo do fluxo de envio dos documentos, todo

ocola‘ao e

necessarios a elaboracao do relatério mensal de atividade, além de esclarecimentos quanto aog

pro

pagamento de pro-labore, INSS e FGTS e equalizacdo do passivo fiscal, conforme atestam o

%]
o

registros fotograficos a seguir:
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6. CONSIDERAC()ES FINAIS §
Diante da andlise dos dados Contabeis Consolidados, esta ADMINISTRADOR[%

JUDICIAL faz as seguintes consideragoes:

No més de marc¢o de 2025, a Recuperanda apresentou variacoes relevantes em su

estrutura patrimonial e no desempenho operacional.

* 0 Ativo Total registrou aumento de 39,5%, alcangando R$ 56.995.709, com reflexo direto d

, ProtocBlado em 06/06/2825 as 19:03

Qe

crescimento do Ativo Ndo Circulante, cuja elevagdo de 522,9% decorre da reclassificag
patrimonial na rubrica de edificagées, elevando o saldo de R$ 2,0 milhées para R$ 17,5 milhées.
* No Ativo Circulante, a movimentagdo foi mais modesta, com variagdo positiva de 1,8%

destacando-se o aumento em “Outros Créditos” e a redugdo em “Clientes” e “Disponibilidades”.

tado de Sho Paulo

* No lado do passivo, o Passivo Circulante aumentou 384%, pressionado pela alta nafl

do

obrigagoes com fornecedores e novos financiamentos de curto prazo. Jd o Passivo Ndo Circulantes

ust

A

S
o
Q
3.
3
e}
=
9

retraiu-se em 11,3%, em razdo da redugdo na rubrica “Recuperagdo Judicial”.

Liquido, ainda negativo, apresentou melhora de 51,1% motivada por ajuste de avaliacd

z

patrimonial, embora o resultado do periodo tenha permanecido deficitdrio, com prejuiz
contdbil de R$ 851 mil.

* Quanto as demonstragées de resultado, observou-se queda na receita operacional brut

FRAVIABOTTA e Friburfal de

(redugdo d 18,4%) e recuo no lucro bruto (queda de 28,6%), enquanto o resultado financeir

>
or
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo 2b

apresentou melhora, contribuindo para a redugdo do prejuizo liquido em relagdo ao m
anterior. Ainda assim, os indices de liquidez apurados reforcam a fragilidade da posicd

financeira da Recuperanda, especialmente na liquidez imediata.

ifado digitaliffente®

* Destaca-se, ainda, a auséncia do fluxo de caixa gerencial referente ao més, cuja justificativ

Riss

foi o desligamento da colaboradora responsdvel pela sua elaboragdo. A entrega foi postergad

inal

para o préximo ciclo, fato que compromete parcialmente a completude da andlise financeirc

mensal.

Este;documento é copia do org
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6. CONSIDERACOES FINAIS

No tocante aos andamentos processuais relevantes, esta Auxiliar ressalta que o
aditivo ao PR] acostado as fls. 4.176/4.297 foi aprovado em Assembleia Geral de Credores
realizada em 23.01.2025. As fls. 4.603/4.606, foi prorrogado o stay period por mais 90
dias, bem como reconhecido a essencialidade do imével matriculado sob n2 16.059, com
determinacdo de suspensdo da constricdo incidente sobre o bem. Além disso, foi
concedido novo prazo de 90 dias para a comprovacdo da regularidade fiscal, a fim de

proceder a andlise quanto a homologac¢do do plano (fls. 5.396/5.398).

Sendo o que nos cumpria para o momento, colocamo-nos a disposi¢do desde Juizo,
bem como de demais interessados, para esclarecimentos que se fagcam necessarios e reitera
que esta a disposicao de todos os interessados através do endereco eletrénico especifico

rj.sopetra@gatekeeperaj.com.br, bem como que mantém 0 website

https://gatekeeperaj.com.br, onde sera possivel acessar informacgdes atualizadas, consulta

as principais pecas e documentos do processo, bem como onde serdo publicados os

relatorios mensais de atividades da Recuperanda.

37
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Av. Sdo Gabriel, 477, 42 andar, conj. 42 - Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP CEP 01435-001
contato@gatekeeperaj.com.br | www.gatekeeperaj.com.br

RI1IO BRANCO

CONSULTORES ASSOCIADOS

Av. Marqués de Sao Vicente, 446, conj. 1206 - Barra Funda, Sdo Paulo/SP - CEP 01139-000
www.riobranco.adm.br
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R10 BRANCO
QUESTAQ | RMA DE Recuperanda ENUNCIADO DATA D% RESPOSTA RESPOSTA DA RECUPERANDA
N° ORIGEM CONCLUSAO SATISFATORIA
Foi reconhecido o ajuste ao valor de mercado dos seguintes iméveis, conforme respectivos laudos de
Em relacdo ao grupo de edificagées, cuja conta evoluiu de R$ 2.071.486 para R$ avaliacédo técnica:
17.540.000 no periodo analisado, totalizando um acréscimo de R$ 15.468.514 * Imovel situado na Rua Sargento Silva Nunes, n° 178, bairro Ramos, Rio de Janeiro/RJ — Laudo de
(746,7%), questiona-se se houve, reavaliagdo de ativo imobilizado, incorporagao Avaliagéo Técnica n® 1927/2023;
1 mar-25 | SOPETRA |de benfeitorias ou transferéncia contabil de ativos anteriormente registrados mai-25 SIM * Imovel situado na Rua Lopes Chaves, n° 137, bairro Barra Funda, Sdo Paulo/SP — Laudo de Avaliagao
em outros grupos. Requer-se, ainda, a apresentacdo de notas fiscais, Técnica n° 0502/2023;
escrituras, laudos de avaliagdo patrimonial e demais documentos que * Imovel situado na Alameda dos Jurupis, n° 323, Edificio Spendid, Apto 111, bairro Indiandpolis, Sao
comprovem a operacao. Paulo/SP - Laudo de Avaliagédo Técnica n°® 0499/2023.
Todos os laudos foram elaborados pela empresa ENGEBANC — Engenharia e Servicos Ltda.
Deseja-se saber se houve alteragdo na politica contabil da empresa quanto ao
reconhecimento, mensuracéo e reavaliacdo de ativos imobilizados no més de Houve alteracdo na politica contabil da empresa, com o registro das reavaliacoes dos bens imdveis no
marco de 2025, bem como se tal mudanca estd em conformidade com os i més de marco de 2025. Essa mudanca estd em conformidade com os principios contabeis geralmente
2 mar-25 | SOPETRA o e . ] . o mai-25 SIM ] . R o . . .
principios contabeis geralmente aceitos, especialmente com as disposicoes aceitos, especialmente com as disposi¢ées previstas no CPC 27 — Ativo Imobilizado e no CPC 46 -
constantes no CPC 27 — Ativo Imobilizado e no CPC 46 — Mensuracéo do Valor Mensuracéao do Valor Justo.
Justo.
Tendo em vista 0 aumento expressivo do passivo circulante, que passou de R$
20.863.557 para R$ 28.883.507, representando uma variacédo de R$ 8.019.950 Tais variagdes decorreram de ajustes nos saldos entre as contas transferidas para o passivo néo
3 mar-25 | SOPETRA |(38,4%), solicita-se esclarecimento quanto & origem dessas variagdes, em mai-25 SIM circulante, sob a rubrica de Recuperacao Judicial, e os valores posteriormente estornados para o
especial os aumentos nas contas de “Empréstimos e Financiamentos” (R$ passivo circulante, nas contas de empréstimos e fornecedores.
5.120.226, ou 94,1%) e “Fornecedores” (R$ 2.896.823, ou 123,7%).
Em relacdo a linha de “Obrigacdes Fiscais”, que apresentou reducdo de R$
4 mar-25 | SOPETRA |94.800 (-1,1%), solicita-se esclarecimento sobre os motivo dessa reducéo, bem mai-25 SIM Essa reducéo decorreu das corregées realizadas nas apuracgdes dos impostos PIS e COFINS.
como detalhar quais tributos foram pagos para ocasionar essa redugéo.
Observando-se a redugdo do passivo néo circulante em R$ 5.228.585 (-11,3%), L _ . . .
. . ] o Essas variacdes decorreram de correcdes nos saldos entre as contas transferidas para o passivo nao
exclusivamente na conta de “Recuperacédo Judicial”, requer-se a identificacao . i . o . i
5 mar-25 | SOPETRA ) L o mai-25 SIM circulante, na rubrica de Recuperagdo Judicial, e os valores estornados para o passivo circulante,
dos credores envolvidos, natureza dos débitos nessa reducéo, e justificar o . i o L .
. . referentes aos seguintes credores: Bari Companhia Hipotecéria, Banco C6, Banco Pine e Stars.
motivo de tal redugéo.
Considerando a melhora do patriménio liquido, que reduziu seu saldo negativo
de R$ 26.093.725 para negativo de R$ 12.754.979, resultando em uma variagéo
positiva de R$ 13.338.746 (51,1%), tal resultado se deu exclusivamente pela o o . R i
. . . i . As reavaliagdes dos bens imoveis foram registradas no més de marco de 2025. Essa alteracao estd em
reversdo dos “Ajustes de Avaliagdo Patrimonial”, cujo saldo saltou de R$ i i o L ) K K o
6 mar-25 | SOPETRA mai-25 SIM conformidade com os principios contabeis geralmente aceitos, especialmente com as disposi¢ées
468.393 para R$ 15.000.121, gerando um aumento de R$ 15.468.514 (3.302,5%). . . .
o i L. . previstas no CPC 27 — Ativo Imobilizado e no CPC 46 — Mensuracao do Valor Justo.
Solicita-se explicagéo técnica sobre o fundamento deste ajuste, sua base legal
e documental, e se ele estd respaldado em laudos de avaliagdo, conforme
determina o CPC 27 e o CPC 46.
A reducao de R$ 1.108.694 na receita operacional bruta foi influenciada principalmente pela queda nas
vendas, tanto no mercado interno quanto no externo.
Considerando a queda da Receita Operacional Bruta em 18,4% (reducédo de R$ No mercado interno, o principal fator foi a reducédo da demanda, causada pela instabilidade econémica,
1.108.694), requer-se que a Recuperanda esclareca as causas da retragéo nas i menor necessidade de servigos e diminuicdo das paradas técnicas. Isso resultou em menor consumo e
7 mar-25 | SOPETRA . . mai-25 SIM . .
vendas de produtos (redugdo de R$ 1.048.715, ou -17,9%) e da Receita Exterior no adiamento de compras pelos clientes.
(queda de 37,9%). No mercado externo, flutuagées cambiais, desafios logisticos e o descompasso entre a demanda dos
clientes e a capacidade de oferta comprometeram a competitividade dos produtos e a capacidade de
atendimento, impactando negativamente os resultados das exportagdes.

Matriz: Av. Marqués de S&o Vicente, 446 - conj. 1.206 - Barra Funda - CEP: 01139-000 - S&o Paulo/SP - tel.: (011) 3392-3062
Filial: Rua da Formiga, 255A - Santa Rosa — CEP: 13289-086 - Vinhedo/SP - tel.: (011) 2768-8378
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R10 BRANCO
AR FIACE Recuperanda ENUNCIADO DATA DE RESPOSTA RESPOSTA DA RECUPERANDA
N° ORIGEM CONCLUSAO SATISFATORIA
Apesar da queda da receita, o Custo dos Produtos Vendidos manteve-se
estavel, com leve acréscimo de 2,1%, passando de R$ 2.891.009 para R$
2.952.759. Essa rigidez dos custos frente a queda da receita causou uma . L . L

8 mar-25 | SOPETRA ~ o ~ mai-25 SIM Segue anexo a este, o DRE com a classificagdo dos custos fixos e varidveis.

reducao de 28,6% no Lucro Bruto. Solicita-se, portanto, a apresentacdo da
composicao do custo de producéo, discriminando itens fixos e varidveis, para
avaliacdo do grau de alavancagem operacional.

9 mar-25 [ SOPETRA Houve um incremento de aproximadamente 73,94% nos gastos com fretes e carretos, devido a
interrupgéo das atividades do principal operador logistico contratado pelo cliente Sopetra, causada por
uma pane durante a migracdo de software. Em decorréncia, foi necessario realizar o transbordo das
cargas do centro de distribuicdo da empresa inoperante para outro operador logistico, gerando gastos

E especialmente relevante a apuracgédo da nova despesa com veiculos registrada adicionais de natureza extraordinaria e imprevisivel.
no més de margo (R$ 117.546,37), inexistente no més anterior. Solicita-se mai-25 SIM Além disso, os gastos com manutencado e conservacdo aumentaram cerca de 105%, em razdo das
esclareceimento da origem dessa despesa.? manutencdes periddicas e agendadas dos veiculos préprios de carga.
Por fim, foram identificadas classificacées incorretas na conta de veiculos, incluindo o valor de R$
10.000,00 referente a despesas de manutencéo predial e R$ 1.474,12 referentes a servigos prestados
na manutencédo de equipamentos. Essas classificacdes serdo corrigidas e revertidas para as contas
apropriadas na contabilidade referente ao més de abril de 2025.
No campo das receitas e despesas financeiras, observa-se uma reducdo das ~ . L L o o
. ] i . . A reducao no faturamento, aliada a nao antecipacéo dos recebiveis, contribuiu para a queda nas
Despesas Financeiras (queda de 62,7%) e das Receitas Financeiras (queda de . . i . L . X . .
10 mar-25 | SOPETRA i L o mai-25 SIM receitas financeiras em decorréncia do menor fluxo de caixa. Além disso, a menor necessidade de
80,4%). Questiona-se quais sdo os fatores que contribuiram para essas . L . X .
L captacédo de crédito colaborou para a reducao das despesas financeiras.
variagoes?
Considerando que nao foi apresentado o relatorio de Fluxo de Caixa Gerencial . i ~ . .
i i S o Houve o desligamento da colaboradora responsavel pela elaboracao deste relatorio. Por isso, o fluxo de
referente ao periodo analisado, solicita-se que a Recuperanda justifique a . . . N i . L N
11 mar-25 | SOPETRA L . ) ) i mai-25 SIM caixa gerencial referente ao més de margo de 2025 sera entregue juntamente com o relatério do més
auséncia desse demonstrativo, esclarecendo os motivos que impediram sua i . . . i
lab B de abril de 2025, juntamente com os demais relatérios e documentos referentes ao mesmo periodo.
elaboracao.

Matriz: Av. Marqués de S&o Vicente, 446 - conj. 1.206 - Barra Funda - CEP: 01139-000 - S&o Paulo/SP - tel.: (011) 3392-3062
Filial: Rua da Formiga, 255A - Santa Rosa — CEP: 13289-086 - Vinhedo/SP - tel.: (011) 2768-8378
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@ ENGEBANC

SOLICITANTE

Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda

INTERESSADO

Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda

ENDEREGO DO IMOVEL

ENDERECO

Alameda dos Jurupis, 323 - Edificio Spendid - Apto 111

BAIRRO
Indiandpolis

AREAS

Tipo

Area Privativa
Area de Garagem
Area Deposito
Area Comum
Area Total
Fracao Ideal

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO

VALOR DE LIQUIDEZ

CIDADE
Sao Paulo

Apto 111
324,600 m2
59,220 m?
4,400 m2
183,323 m?
571,543 m2
0,051224%

R$ 7.820.000,00

(Sete Milhoes Oitocentos e Vinte Mil Reais)

R$ 5.470.000,00

(Cinco Milhoes Quatrocentos e Setenta Mil Reais)

fls. 671

CEP
04088-000

UF

SP
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@ ENGEBANC

01. DATA DA VISITA

20/07/2023

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP
Alameda Dos Jurupis, 323 - Edificio Spendid - Apto 111 04088-000
BAIRRO CIDADE UF
Indianépolis Sao Paulo SP

03. FINALIDADE

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

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

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

A regiao onde se encontra o imdvel avaliando tem ocupagédo mista (comercial/residencial), predominando
ainda edificagbes residenciais de padrao médio e médio alto.

O Bairro de Indianopolis esta situado na regido sul da cidade de Sao Paulo, distante a 7,80 km do centro
da cidade.

A regiao possui facil acesso por diversas ruas como a prépria Alameda dos Jurupis, Corredor Norte Sul,
Avenida Ibirapuera, Avenida Indianépolis, Avenida Chibaras, entre outras; dispondo de toda infra-estrutura
disponivel no municipio, tais como: redes de energia elétrica e telefonia, sistema de abastecimento de
agua e esgoto, coleta de lixo, gas encanado, sistema de escoamento de &aguas pluviais, iluminagao
publica, transporte coletivo, correios, comércios diversos, hospitais, escolas e colégios, igrejas.

Bairro Antigo
CARACTERISTICAS Ocupaciao Principal Misto
DA REGIAO Padrao Predominante Médio Alto

Trafego Local Moderado

| x |Agua Tratada | x |Gas Encanado

| x |Esgoto Sanitario | X |Coleta de Lixo
SERVICOS | x |Energia Elétrica | X |Transporte Coletivo
PUBLICOS | x |[lluminago Publica | x |Lazer

| x |Pavimentacéo Asfaltica | x |Comércio

x |Rede de Telefonia x |Arborizacao

Laudo N¢ 0499 /2023 - Pag. 2
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04.01 EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS

05. DESCRICAO DO EDIFICIO

NOME DO CONDOMINIO
NUMERO DE BLOCOS

TIPO

SUBSOLOS
TERREO
PAVIMENTOS TIPO
ATICO

AREAS DE LAZER

COMPARTIMENTO
Despensa

Banheiro servico
Dormitérios servigco
Area de servigo
Cozinha

Copa

Sala de Jantar

Sala de Estar
Varandas

Salade TV

Lavabo

Sala intima

Suite

Suite Master com 02 banheiros
Banheiro social
Deposito

Vagas

05.02 DADOS GERAIS

IDADE APARENTE
ESTADO DE CONSERVACAO
PADRAO CONSTRUTIVO
NUMERO DE ELEVADORES
ESTADO DE OCUPACAO

05.01 DESCRICAO DO APARTAMENTO

9 ano(s)
Entre regular e novo
Médio Alto

02 Sociais e 01 Servico

Ocupado

Tipo / Distancia s00m 5002 1000 m
Transporte coletivo X
Comeércio X
Rede bancaria X
Escola X
Saude X
Seguranca X
Lazer X
Edificio Splendid
1
QTDD DESCRIQAO
2 Garagem
1 Hall, areas de lazer
19 01 apto por andar
1 Caixa d'agua e casa de maquinas
x Salao de Festas X Quadra Poliesportiva
x Sala de Ginastica x Gerador
x Salao de Jogos Saldo Gourmet
x Piscinas Outros
x Churrasqueira Outros
QTDD PAREDES PISOS TETOS
1 Massa Corrida Porcelanato Forro Gesso
1 ABT Porcelanato Forro Gesso
2 Massa Corrida Porcelanato Forro Gesso
1 Laminado Porcelanato Massa Corrida
1 Laminado Porcelanato Massa Corrida
1 Massa Corrida / Ceramico Porcelanato Forro Gesso
1 Massa Corrida Marmore Forro Gesso
1 Massa Corrida Marmore Forro Gesso
3 Ceramico Marmore Gesso / M. Corrida
1 Massa Corrida Marmore Forro Gesso
1 Massa Corrida Marmore Forro Gesso
1 Massa Corrida Madeira Forro Gesso
1 Massa Corrida / ABT Madeira / Porcelanato M. Corrida / Gesso
1 Massa Corrida / ABT Madeira / Porcelanato M. Corrida / Gesso
1 ABT Porcelanato Forro Gesso
1 depdsito n2 08 no 22 subsolo
6 Massa Corrida Ceramico Massa Corrida

fls. 673

Acima de
1000m
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Latex
ABT
Latex

Laminado

Laminado

Latex / Ceramico

Latex
Latex
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Latex
Latex
Latex
Latex / ABT
Latex / ABT
ABT

Latex
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06. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatorios determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653-2 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método Comparativo de Dados do Mercado, por
julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do mercado imobiliario para o objeto deste trabalho.
Para a determinacao do valor do imdvel em estudo, procedemos uma cuidadosa pesquisa de
valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacao dos elementos comparativos, facultou a
determinacao do melhor valor.

06.01 AVALIAGAO - VALOR DE MERCADO

Area Privativa 324,60 m?
Valor Unitario Homogeneizado R$ 24.088,44 /m? (Conforme Anexo)
Valor de Avaliacao R$ 7.819.106,11

Valor de Mercado:

R$ 7.820.000,00 (Sete Milhoes Oitocentos e Vinte Mil Reais)

06.02 AVALIAGAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em condicées imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado R$ 7.820.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
Valor de Liquidez R$ 5.474.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 5.470.000,00 (Cinco Milhoes Quatrocentos e Setenta Mil Reais)
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07. COMENTARIOS

N¢ da Matricula Cartorio
215.802 142 Registro de Iméveis de Sao Paulo / SP.

Comercializacao

|:|Normal Regular I:lLenta |:|Ruim

Localizacao

|:| Otima Boa l:l Regular |:| Ruim

Coordenadas Geograficas
23°36'10.1"S 46°39'28.9"W

Outros Comentarios

A documentacao fornecida e utilizada na elaboracao deste Laudo de Avaliagdo é por premissa
considerada boa e valida, nao tendo sido efetuadas medi¢goes de campo.

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

Na area privativa informada na matricula de 388,22m? esta inclusa a area de 59,22m? referente a 06
vagas de garagem n2 07M, 08M, 09M, 10M, 11M, 12M e a area de 4,40m? referente ao deposito n2 08
localizados no 22 subsolo. Para efeito de calculo adotamos a area privativa da unidade de 324,60mz2.

Dentro das perspectivas atuais do mercado imobiliario, entendemos como regular sua
comercializagcao

08. ANEXOS

l. Croqui de Localizacao

L. Documentacgao Fotografica

1. Elementos Comparativos

IV.  Croqui de Localizagao das Pesquisas
V. Situacao Paradigma e Homogeneizacao
VI. Fundamentacgao

09. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicao de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de duvidas ou questées
suscitadas por este trabalho.

Sao Paulo, 24 de julho de 2023.

]

Argta. Fernanda Borges dos Santos Martins
Cau: A39986-8
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ANEXO - DEFINICAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Para cada um dos iméveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho foram utilizados fatores de
homogeneizagdo de modo a equalizar as diferencas observadas. Para a homogeneizagédo dos valores unitarios,
podem ter sido utilizados os seguintes fatores:

Fator Elasticidade da Oferta

Esse fator € utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos dos imdveis utilizados como
comparativos.

Seguimos a orientagdo do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia), adotando o fator
classico de 0,90.

Fator Localizacao

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferengas verificadas na localizacdo dos comparaveis em
relagdo ao imével em estudo, faz-se necessario utilizar o fator de localizagdo, que tem como base os parametros
encontrados em cada local, que no entender do avaliador é importante para a formagao do valor do imével.

Fator Area

Para tratar a eventual discrepancia refletida nos valores das amostras em virtude das diferentes areas dos imoveis,
utilizou-se o célculo de fator area de acordo com a publicagdo de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman — “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”, editora PINI.

De acordo com os conceitos abordados, o calculo do fator é realizado da seguinte forma:

Férmula: (pagina 28 do Livro do Abunahman)

Fa = (area do elemento pesquisado/area do imével avaliando)*n
na qual:

n = 0,250 quando a diferenga entre as &reas for inferior a 30%

n = 0,125 quando a diferenca entre as areas for superior a 30%

Fator Depreciacao

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e estados de conservagcdo de cada elemento
comparavel, foi aplicado o critério de Ross-Heidecke, considerando idade real ou estimada das construgées e seu
estado aparente.

Fator Padrao

Para tratar as diferengas verificadas nos padrdes construtivos dos iméveis em estudo, utilizou-se o estudo “Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP”. Tal obra é fruto de pesquisas e estudos anteriores realizados pela
Comissao de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal
da Capital de Sdo Paulo. Destacamos que existe uma variagdo de custos mesmo em elementos considerados de
mesmo padrao, portanto nao é constante esta variagao, que tera sempre a opiniao dos avaliadores.

Fatores de Forma

Fatores de Frente e Profundidade serdo utilizados para corrigir a influéncia das medidas dos terrenos, conforme
andlise de cada caso e tipo uso dos imoveis (residenciais, comerciais, industriais) em seus zoneamentos especificos.

Fator Andar

Fator Andar corrige as diferengas de valores que podem existir entre apartamentos localizados em andares baixos e
apartamentos de andares altos.

Em fungao de vista, insolagdo ou outro fator que possa ser importante, corrige-se adotando-se fatores de até 15%
entre 0 12 e o Ultimo andar do edificio.

Fator Vagas

Fator vagas visa corrigir 0 quanto o nimero de vagas pode vir a valorizar ou desvalorizar um imével.
Sempre relacionamos tal fator pela relagédo area construida (ou privativa) e numero de vagas.
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZAGAO
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Q ENGEBANC ELEMENTOS COMPARATIVOS

INFORMANTE
CONTATO Escodelar Iméveis - 11 - 2476-1887 1
ENDEREGO DO IMOVEL
ENDEREGO Alameda dos Jurupis, 323
BAIRRO Indianépolis MUNICIPIO  S&o Paulo UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA UTIL 324,60 m? VAGAS 6,00 vaga(s) ANDAR Alto
CLASSE Residencial TIPO Apto PADRAO Médio Alto
IDADE 9 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVACAO  Entre regular e novo
FOC 0,945 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0 4
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 9.600.000,00
INFORMANTE
CONTATO Viscardi’s Neg e Empreendil -11 - 3384-0399 2
" ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Alameda dos Jurupis, 323
BAIRRO Indianépolis MUNICIPIO  S&o Paulo UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA UTIL 324,60 m? VAGAS 6,00 vaga(s) ANDAR Médio
CLASSE Residencial TIPO Apto PADRAO Médio Alto
IDADE 9 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Entre regular e novo
FOC 0,945 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0 4
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 8.800.000,00
INFORMANTE
CONTATO Ax7 Imob - 11 - 98989-0921 3
ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Alameda dos Jurupis, 777
BAIRRO Indianépolis MUNICIPIO  S&o Paulo UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA UTIL 204,00 m? VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR Baixo
CLASSE Residencial TIPO Apto PADRAO Médio Alto
IDADE 15 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Entre regular e novo
FOC 0,894 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0 4
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 4.750.000,00
INFORMANTE
CONTATO Remax Urban - 11 - 4210-1616 4
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Avenida Jurucé, 506
BAIRRO Indianépolis MUNICIPIO  S&o Paulo UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA UTIL 278,00 m? VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR Baixo
CLASSE Residencial TIPO Apto PADRAO Médio Alto
IDADE 7 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Entre regular e novo
FOC 0,957 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0 4
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 7.000.000,00
INFORMANTE
CONTATO BEG Imdveis - 11 - 4302-7899 5
ENDEREGCO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Gaivota, 979
BAIRRO Indianépolis MUNICIPIO  S&o Paulo UF SP
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA UTIL 182,00 m? VAGAS 4,00 vaga(s) ANDAR Médio
' CLASSE Residencial TIPO Apto PADRAO Médio Alto
IDADE 5 anos IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Entre regular e novo
FOC 0,968 INDICE LOCAL 100,00 DORM/SUITE 0 4
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 5.800.000,00
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SITUACAO PARADIGMA

ENDERECO Alameda Dos Jurupis, 323 - Edificio Spendid - Apto 111
BAIRRO Indiandpolis MUNICIPIO Sdo Paulo UF SP
CLASSE Residencial TIPO Apto PADRAO Meédio Alto
INFORMAGCOES GERAIS
AREA UTIL 324,60 m? VAGAS 6,00 vaga(s)
ANDAR Meédio IDADE 9 anos
CONSERVAGAO Entre regular e novo IDADE REFERENCIAL 80 anos
INDICE LOCAL 100,00 FOC 0,945
QUADRO DE HOMOGENEIZACAO
Ne Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Area Util RS / m? Fpc F vagas Ftr Foc Farea F andar Homog
1 R$ 9.600.000,00 0,90 RS 8.640.000,00 324,60 RS 26.617,38 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 RS 25.349,88
2 RS 8.800.000,00 0,90 RS 7.920.000,00 324,60 RS 24.399,26 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 24.399,26
3 RS 4.750.000,00 0,90 RS 4.275.000,00 204,00 RS 20.955,88 1,00 1,00 1,00 1,06 0,94 1,05 R$ 21.959,62
4 RS 7.000.000,00 0,90 RS 6.300.000,00 278,00 RS 22.661,87 1,00 1,01 1,00 0,99 0,96 1,05 R$ 22.787,86
5 RS 5.800.000,00 0,90 RS 5.220.000,00 182,00 RS 28.681,32 1,00 1,00 1,00 0,98 0,93 1,00 RS 25.945,55
GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR PARA TRATAMENTO POR FATORES CALCULOS
Média Aritmética RS 24.088,44
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA . N
Limite superior RS 31.314,97
Limite inferior RS 16.861,90
GRAU Il GRAUII GRAU |
Média Saneda RS 24.088,44
Desvio Padrdo RS 1.685,24
Coeficiente de variagdo 7,00%
<=30% <=40% <=50%
Total de elementos saneados 5
t de Student 1,53
Intervalo de confiabilidade 11,31%
Intervalo de confianga
Superior 5,35% R$ 25.377,64
Inferior -5,35% R$ 22.799,23
Grau de Precisdo ]
Grau de Fundamentagio GRAUN Valor Total do Imével R$ 7.819.106,11
FATORES

Fpc
Fvagas
Ftr
Foc

Fa

F andar

Fator Padrdo Construtivo
Fator Vagas

Fator Transposi¢do

Corrige os diferentes padrdes construtivos das amostras (Médio - Médio Baixo - Baixo - Alto - Luxo)
Corrige a diferenga do numero de vagas entre as amostras e e o imével avaliando

Corrige a diferenca relativa a localizagdo das amostras em regido mais ou menos valorizada

Fator Obsolecéncia e Conservagdo Corrige pelo método Ross Reidecke a idade aparente e estado de conservagdo dos elementos amostrais

Fator Area

Fator Andar

Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenca de areas entre as amostras e o avaliando

Corrige a variagdo dos andares
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ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

GRAU

para o conjunto de fatores

ITEM DESCRICAO PONTOS
11 1l I
, Completa quanto a . . .
Caracterizagdo do imével P q Completa quanto aos fatores | Adogdo de situagdo
R todos os fatores o ) 2
avaliando | utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de <
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a R ~
- ~ . " informagdes
todas as caracteristicas| Apresentagédo de informagdes .
P , . relativas a todas as
Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas as .
s caracteristicas dos 2
mercado com foto e caracteristicas dos dados dados
caracteristicas analisadas
correspondentes aos
observadas pelo autor -
fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
! 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2

um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que, com

SOMATORIA

8

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

10

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

6

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

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO:

GRAU II

DESCRIGAO Grau
11} 1 I
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de <=30% <=40% <=50%
tendénica central
[ INTERVALO DE CONFIANGA | 11,31% |
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

fls. 687

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 20/07/2023
DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificagdo do imével:  Apartamento
1.2 Enderego: Alameda dos Jurupis, 323 - Apto. 111
Cidade: Séo Paulo UF: SP
1.3 Uso Atual do Imével: Residencial Uso Pretendido: Residencial

1.4 Existe indGstria no local? [1sim N&o
Nome da industria:
Ramo de atividade:

1.5 Coordenadas Geograficas: 23°36'10.1"S 46°39'28.9"W

16 Existe corpo hidrico (rio, [ sim [ Ngo
poco, lago, lagoa, outro)?
1.7 Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no

Anexo I.

IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINACAO

2.1. O imoével esta cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de areas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio
de Sao Paulo, entre outros).

Ndo 1 sim [ N&o existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgso Ambiental Estadual: Cetesb - SP
Orgdo Ambiental Municipal:
Caso o imdvel esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas favor indicar “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.

Néo [ sim Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esta localizado o imével avaliado estdo cadastrados em alguma lista pablica oficial de areas
contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S&o Paulo, entre outros).

N&o [ sim Qual enderego do imével na vizinhanga?
[ N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgso Ambiental Estadual: Cetesb - SP

Orgao Ambiental Municipal:

Nota: Caso seja identificado algum imével no entorno do imével que esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas, favor
indicar “sim” na pergunta 6.6.2.

* Entende-se como entorno as situagoes demonstradas nos croquis presentes no Anexo ll. Para areas industriais considera-se como
entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imoével.
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3.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

3.1. Identificacdo de potenciais fontes de contaminacdo. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imovel

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubula¢des saindo do solo ou po¢os de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecg¢édo de substancias toxicas.

Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
Quais produtos?

Manchas de 6leo ou outros produtos quimicos no solo ou piso do imével, odores de combustiveis, gas
e/ou outras substancias quimicas.

Histérico de exploséo, incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas.

Outros. Descrever:

Fonte de Informacéo:

Observagbes e/ou justificativas:

Passado

Nota: Caso sejam marcados Indicios de Contaminagao no quadro 3.1, favor apontar “sim” na pergunta 6.1.
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Presente
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

3.2. Infraestrutura:

Imoével Avaliado

Possui caixa separadora de agua e 6leo?

Possui toda area do imével sem solo exposto?

Efluentes estdo ligados na rede de esgoto urbana?

Possui reservatério de agua subterraneo?

Possui sistema de drenagem ligada as aguas pluviais urbana?

Possui espagos subterraneos?

Espacos subterraneos possuem sistema de ventilagdo?

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

Uso do Imével

IndUstrias.
Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de éleo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos.
Descrever residuos:

Hospital ou outro servigo de satde.
Descrever:

Comércio.
Que tipo:

Outros.
Descrever:

Fontes de Informagao:

Informagdes e/ou justificativa:

3.4. Informacgoes ou observacées complementares:

Existe

1

Nao Existe

O

Passado
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Nao

[

O

identificado
visualmente

Presente
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4.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO ENTORNO DO IMOVEL

4.1. Nos logradouros que perfazem o entorno onde esté localizado o imével avaliando foram observadas potenciais fontes de

fls. 691

contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo ou piso, odores de substancias

quimicas (combustiveis, gas e/ou outros), vazamento ou derramamento de substéancias quimicas, entre outras?

N&o [ sim

Em caso afirmativo, indicar:

4.2 No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

Atividade

IndUstrias?
Quais?

Mineradora?
Qual?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos.
Descrever os tipos de residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou
deteccdo de substancias toxicas. Se sim, descreva no campo abaixo ‘Observagdes e/ou
justificativa’.

Outros:
Descrever:

Fonte de Informacéo:

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno?

Observagoes e/ou justificativas:

Existe

L

Nao Existe

O

Informacao
nao acessivel

Nota: Caso sejam marcadas atividades do quadro 4.2 que possuam Indicios de Contaminagao, na opinido do avaliador, favor apontar “sim”

na pergunta 6.3.
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentagdo descrita no item 4.2, que subsidiara o
Banco para a realizagao de Diagnosticos e solicitagdo de Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

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

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

RESUMO

6.1 Indicios de Contaminagéo no Imével: N3o [Isim

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

Nzo [] sim - Indique o local:

"] Néo existe lista plblica de 4reas contaminadas

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

Nio [] sim - Indique o local:

Argta. Fernanda Borges dos Santos Martins
Engebanc Engenharia e Servicos Ltda

Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada

69.026.144/0001-13

Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Normativo SARB 14/2014
Incluido por deliberacdo do Conselho de Autorregulacdo, em 13 de agosto de 2015.
Revisto e atualizado pela Deliberagao n2 007, de 10 de agosto de 2017.
Atualizado pela Deliberagao n2 031, de 12 de dezembro de 2020.
Lc-f.5
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@ ENGEBANC

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imoével (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.

1)

quia NossagSenhora
parecidalde Moema

DRIFACEES[EIICA
FACIAL X,.Fio
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@ ENGEBANC

SOLICITANTE

Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda

INTERESSADO

Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Rua Lopes Chaves, 137 01154-010

BAIRRO CIDADE UF

Barra Funda Sao Paulo SP
AREAS

Terreno 572,00 m?

Construcao 1.300,00 m?

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO
R$ 8.470.000,00

(Oito Milhoes Quatrocentos e Setenta Mil Reais)

VALOR DE LIQUIDEZ
R$ 5.930.000,00

(Cinco Milhoes Novecentos e Trinta Mil Reais)
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@ ENGEBANC

01. DATA DA VISITA

20/07/2023

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Rua Lopes Chaves, 137 01154-010
BAIRRO CIDADE UF

Barra Funda Sao Paulo SP

03. FINALIDADE

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

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

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

A regiao onde se encontra o imdvel avaliando tem ocupagédo mista (comercial/residencial), predominando
ainda edificagbes residenciais de padrao médio e médio alto.

O Bairro da Barra Funda esta situado na regido oeste da cidade de Sao Paulo, distante a 4,40 km do
centro da cidade.

A regido possui facil acesso por diversas ruas como a prépria Rua Lopes Chaves, Avenida Pacaembu,
Avenida Doutro Abrado Ribeiro , Rua Barra Funda, Rua Doutor Sergio Meira, entre outras; dispondo de
toda infra-estrutura disponivel no municipio, tais como: redes de energia elétrica e telefénia, sistema de
abastecimento de agua e esgoto, coleta de lixo, gas encanado, sistema de escoamento de aguas pluviais,
iluminacao publica, transporte coletivo, correios, comércios diversos, hospitais, escolas e colégios, igrejas.

Bairro Antigo
CARACTERISTICAS Ocupaciao Principal Misto
DA REGIAO Padriao Predominante Médio
Trafego Local Moderado
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04.01 SERVICOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

| x |Agua Tratada | X |Gés Encanado
| x |[Esgoto Sanitario | X |Coleta de Lixo
SERVICOS | x |[Energia Elétrica | X |Transporte Coletivo
PUBLICOS | x |lluminagao Publica | x |Lazer
| X [Pavimentacao Asfaltica | X [Comércio
x [Rede de Telefonia x |Arborizacao
- - N - Até De Acima de
Tipo / Distancia 500 m 500 a 1000 m 000m
Transporte coletivo X
Comércio X
EQUIPAMENTOS Rede bancaria X
COMUNITARIOS Escola X
Saude
Seguranca
Lazer X
05. ZONEAMENTO
ZONEAMENTO ZC - Zona Centralidade
TAXA DE OCUPACAO 0,70
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO Basico - 1,00 / Maximo - 2,00

06. TERRENO

DADOS GERAIS DO TERRENO

Trata-se de um terreno plano em formato irregular com frente para a Rua Lopes Chaves, medindo 12,20m
de frente, do lado esquerdo mede 42,00m, do lado direito mede 30,20m e nos fundos mede 11,80m
encerrando uma area de terreno de 572,00mz2.

FORMATO
TOPOGRAFIA

DIMENSOES

AREA DO TERRENO

Irregular

Plano

FRENTE 12,20 m
LATERAL DIREITA 30,20 m
LATERAL ESQUERDA 42,00 m
FUNDOS 11,80 m
AREA TOTAL 572,00 m2
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07. CONSTRUGCAO

IDADE APARENTE
ESTADO DE CONSERVACAO
PADRAO CONSTRUTIVO
ESTADO DE OCUPACAO

20 ano(s)

Entre regular e novo
Médio

Ocupado

07.01 AREA DE CONSTRUCAO

TIPO
CONSTRUGAO PRINCIPAL
TOTAL

AREA (m?)
1.300,00 m?
1.300,00 m?

07.02 DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

DESCRICAO GERAL

fls. 698

Trata-de de um prédio comercial composto por 01 subsolo, térreo, mezanino, 12 e 2° pavimentos, com 01

elevador e 20 vagas de garagem, sendo 06 vagas da frente do imével e 14 vagas no subsolo.

07.03 DESCRICAO DO IMOVEL - COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS

COMPARTIMENTO

Garagem
Banheiro
Area de servico

Garagem
Salao escritorio
Banheiro

Sala com banheiro

Sala de reuniao

Sala Tl

Banheiro

Salao estoque
Banheiro
Sala almoxarifado

Refeitorio

Cozinha

Banheiro

Sala escritério

Sala almoxarifado

Varanda com churrasqueira

Vagas

QTDD

14

e

N N = O

-

- - W =

20

PAREDES
Subsolo

Massa Corrida
ABT / Massa Corrida
ABT / Massa Corrida

Pavimento Térreo
Textura
Massa Corrida

ABT / Massa Corrida
Massa Corrida / Tijolo
aparente / ABT
Mezanino
Massa Corrida /
Divisorias
Massa Corrida /
Divisérias
ADT
12 Pavimento

Massa Corrida

PISOS

Cimentado
Ceramico
Ceramico

Cimentado
Laminado
Ceramico

Ceramico

Laminado

Laminado

Ceramico

Laminado

TETOS

Massa Corrida
Massa Corrida
Massa Corrida

Descoberto
Massa Corrida
Massa Corrida

Massa Corrida

Forro Gesso

Forro Gesso

Massa Corrida

Massa Corrida

Trancado no momento da vistoria

Trancado no momento da vistoria

22 Pavimento
Massa Corrida /
Porcelanato
Massa Corrida

ABT / Massa Corrida
Massa Corrida
Massa Corrida

Textura

Ceramico

Porcelanato

Ceramico
Laminado
Ceramico
Ceramico

Forro Gesso

Forro Gesso
Massa Corrida
Massa Corrida
Telha Metalica

Descoberto

06 vagas frente / 14 vagas subsolo

PINTURA

Latex
ABT / Latex
ABT / Latex

Latex
Latex
ABT / Latex

Latex / ABT

Latex

Latex
ADT

Latex

Latex /
Porcelanato
Latex

ABT / Latex
Latex
Latex
Latex
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08. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatorios determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653-2 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método Comparativo de Dados do Mercado, por
julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do mercado imobiliario para o objeto deste trabalho.
Para a determinacao do valor do imdvel em estudo, procedemos uma cuidadosa pesquisa de
valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacdo dos elementos comparativos, facultou a
determinacao do melhor valor.

08.01 AVALIAGCAO - VALOR DE MERCADO

Area Construida 1.300,00 m?2
Valor Unitario Homogeneizado R$ 6.512,74 /m? (Conforme Anexo)
Valor de Avaliagao R$ 8.466.559,70

Valor de Mercado:

R$ 8.470.000,00 (Oito Milhoes Quatrocentos e Setenta Mil Reais)

08.02 AVALIAGAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em condicées imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado R$ 8.470.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
Valor de Liquidez R$ 5.929.000,00

Valor de Liquidez:

R$ 5.930.000,00 (Cinco Milhoes Novecentos e Trinta Mil Reais)
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09. COMENTARIOS

N¢ da Matricula Cartorio
16.059 152 Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo / SP.

Outra documentagao
IPTU Contribuinte n2 020.025.0098-3 - exercicio 2023

Comercializacao

|:|Normal Regular I:lLenta |:|Ruim

Localizacao

|:|0tima Boa |:|Regular |:|Ruim

Coordenadas Geograficas
23°31'41.7"S 46°39'25.7"W

Outros comentarios

A documentacao fornecida e utilizada na elaboracao deste Laudo de Avaliacdo é por premissa
considerada boa e valida, nao tendo sido efetuadas medi¢goes de campo.

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

Dentro das perspectivas atuais do mercado imobiliario, entendemos como regular sua
comercializagcao

10. ANEXOS

l. Croqui de Localizacao

L. Documentacgao Fotografica

1. Elementos Comparativos

IV.  Croqui de Localizagao das Pesquisas
V. Situacao Paradigma e Homogeneizacao
VI. Fundamentacgao

Vi. LIC

11. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicdo de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de duvidas ou questées
suscitadas por este trabalho.

Sao Paulo, 25 de julho de 2023.
Argta. Fernanda Borges dos Santos Martins
Cau: A39986-8
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZAGAO
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Google
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INFORMANTE
CONTATO Coelho da Fonseca Iméveis - 11 - 4302-7989 1
ENDERECO DO IMOVEL
ENDEREGO Rua Lopes Chaves, 273
BAIRRO Barra Funda MUNICIPIO  S3o Paulo UF Sp
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA CONSTRUIDA  2.161,00 m? AREA TERRENO 500,00 m?
CLASSE Comercial TIPO Prédio PADRAO Médio
IDADE 10 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Entre regular e novo
FOC 0,933 INDICE LOCAL 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 14.500.000,00
INFORMANTE
CONTATO Lopes Prime - 11 - 3894-1000 2
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Lopes Chaves, 531
BAIRRO Barra Funda MUNICIPIO  S&o Paulo UF Sp
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA CONSTRUIDA 746,00 m? AREA TERRENO 343,00 m?
CLASSE Comercial TIPO Prédio PADRAO Médio
IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Regular
FOC 0,736 INDICE LOCAL 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 4.000.000,00
INFORMANTE
CONTATO Espago Corp - 11 - 4323-0934 3
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Lopes Chaves, 261
BAIRRO Barra Funda MUNICIPIO  S&o Paulo UF Sp
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA CONSTRUIDA 489,00 m* AREA TERRENO 872,00 m?
CLASSE Comercial TIPO Prédio PADRAO Médio
IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVACAO  Regular
FOC 0,736 INDICE LOCAL 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 5.524.000,00
INFORMANTE
CONTATO Mediz iméveis - 11 - 3902-7180 4
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Anhanguera, 601
BAIRRO Barra Funda MUNICIPIO  Sdo Paulo UF Sp
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA CONSTRUIDA  1.015,00 m? AREA TERRENO 500,00 m?
CLASSE Comercial TIPO Prédio PADRAO Médio
IDADE 5ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGCAO  Entre regular e novo
| Foc 0,968 INDICE LOCAL 100,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 10.000.000,00
INFORMANTE
CONTATO Concept Imdveis - 11 - 4748-1110 5
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Quirino dos Santos, 410
BAIRRO Barra Funda MUNICIPIO  S&o Paulo UF  Sp
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA CONSTRUIDA 870,00 m* AREA TERRENO 721,00 m?
CLASSE Comercial TIPO Prédio PADRAO Médio
IDADE 30 ano(s) IDADE REFERENCIAL 80 anos CONSERVAGAO  Regular
' FoC 0,736 INDICE LOCAL 80,00
COMENTARIOS
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 4.500.000,00
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INFORMAGOES BASICAS

ENDERECO Rua Lopes Chaves, 137

BAIRRO Barra Funda MUNICIPIO Sdo Paulo UF SP
CLASSE Comercial TIPO Prédio PADRAO Médio
INFORMAGOES GERAIS

AREA CONSTRUIDA 1.300,00 m? AREA DE TERRENO 572,00 m?

SITUAGAO Isolado IDADE 20 anos

CONSERVAGAO Entre regular e novo IDADE REFERENCIAL 80 anos

INDICE LOCAL 100,00 FOC 0,851

QUADRO DE HOMOGENEIZAEAO

Valor 1 (RS) F. fonte Valor 2 (RS)
1 RS 14.500.000,00 0,90 R$ 13.050.000,00
2 RS 4.000.000,00 0,90 RS 3.600.000,00
3 RS 5.524.000,00 0,90 RS 4.971.600,00
4 RS 10.000.000,00 0,90 RS 9.000.000,00
RS 4.500.000,00 0,90 RS 4.050.000,00

(%)

GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR PARA TRATAMENTO POR FATORES

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA

GRAU Il GRAU II

<=30% <=40%

Intervalo de confiabilidade

Grau de

Grau de

Fpc
Fterr
Ftr
Foc
Fa

Fextra

Precisdo

Fundamentagdo

Fator Padrdo Construtivo

Fator Terreno

Fator Transposi¢do

Fator Obsolecéncia e Conservagdo
Fator Area

Fator Extra

Construgdo  Terreno RS / m?

2.161,00 500,00 RS 6.038,87
746,00 343,00 RS 4.825,74
489,00 872,00 RS 10.166,87
1.015,00 500,00 RS 8.867,00
870,00 721,00 RS 4.655,17

GRAU |

<=50%

25,34%

n
GRAU I
FATORES

Fpc F terr Ftr Foc Fa
1,00 1,03 1,00 0,91 1,07
1,00 1,26 1,00 1,16 0,93
1,00 0,69 1,00 1,16 0,88
1,00 1,04 1,00 0,88 0,94
1,00 0,81 1,25 1,16 0,95
CALCULOS

Média Aritmética

Limite superior

Limite inferior

Média Saneda

Desvio Padrdao

Coeficiente de variagdo

Total de elementos saneados

t de Student

Intervalo de confianga

Superior 11,24%

Inferior -11,24%

Valor Total do Imével

F extra
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

Homog
RS 6.041,36
R$ 6.584,41
RS 7.132,00
RS 7.633,84

R$ 5.172,08

R$ 6.512,74
R$ 8.466,56
R$ 4.558,92

RS 6.512,74
R$ 957,22
14,70%

5
1,53

R$ 7.245,01
R$ 5.780,47

R$ 8.470.000,00

Corrige os diferentes padrdes construtivos das amostras (Médio - Médio Baixo - Baixo - Alto - Luxo)

Corrige a diferenga da metragem dos terrenos das amostras relativamente ao terreno avaliando

Corrige a diferenga relativa a localizagdo das amostras em regido mais ou menos valorizada

Corrige pelo método Ross Reidecke a idade e conservagdo das amostras

Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenga de areas entre as amostras e o avaliando
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TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

GRAU

para o conjunto de fatores

ITEM DESCRICAO PONTOS
11 1l I
, Completa quanto a . . .
Caracterizagdo do imével P q Completa quanto aos fatores | Adogdo de situagdo
1 R todos os fatores o ) 2
avaliando | utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de <
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a R ~
- ~ . " informagdes
todas as caracteristicas| Apresentagédo de informagdes .
P , . relativas a todas as
Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas as .
3 - caracteristicas dos 2
mercado com foto e caracteristicas dos dados dados
caracteristicas analisadas
correspondentes aos
observadas pelo autor -
fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ! 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2

um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que, com

SOMATORIA

8
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TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

10

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

6

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

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO:

GRAU II

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO Grau
11} 1 I
ey e o <=30% <=40% <=50%
| INTERVALO DE CONFIANGA |  25,34%
| QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAUI

WJIMJ25413079834

umero
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 20/07/2023
DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificagdo do imével:  Prédio Comercial
1.2 Endereco: Rua Lopes Chaves, 137
Cidade: Séo Paulo UF: SP
1.3 Uso Atual do Imével: Comercial Uso Pretendido: Comercial

1.4 Existe indGstria no local? [1sim [[] N&o
Nome da industria:
Ramo de atividade:

1.5 Coordenadas Geograficas: 23°31'41.7"'S 46°39'25.7"W

16 Existe corpo hidrico (rio, [ sim No
poco, lago, lagoa, outro)?
1.7 Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no

Anexo I.

IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINACAO

2.1. O imoével esta cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de areas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio
de Sao Paulo, entre outros).

Ndo 1 sim [ N&o existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgso Ambiental Estadual: Cetesb - SP
Orgdo Ambiental Municipal:
Caso o imdvel esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas favor indicar “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.

Néo [ sim Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esta localizado o imével avaliado estdo cadastrados em alguma lista pablica oficial de areas
contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S&o Paulo, entre outros).

N&o [ sim Qual enderego do imével na vizinhanga?
[ N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgso Ambiental Estadual: Cetesb - SP

Orgao Ambiental Municipal:

Nota: Caso seja identificado algum imével no entorno do imével que esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas, favor
indicar “sim” na pergunta 6.6.2.

* Entende-se como entorno as situagoes demonstradas nos croquis presentes no Anexo ll. Para areas industriais considera-se como
entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imoével.
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3.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

3.1. Identificacdo de potenciais fontes de contaminacdo. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imovel

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubula¢des saindo do solo ou po¢os de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecg¢édo de substancias toxicas.

Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
Quais produtos?

Manchas de 6leo ou outros produtos quimicos no solo ou piso do imével, odores de combustiveis, gas
e/ou outras substancias quimicas.

Histérico de exploséo, incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas.

Outros. Descrever:

Fonte de Informacéo:

Observagbes e/ou justificativas:

Passado

Nota: Caso sejam marcados Indicios de Contaminagao no quadro 3.1, favor apontar “sim” na pergunta 6.1.
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

3.2. Infraestrutura:

Imoével Avaliado

Possui caixa separadora de agua e 6leo?

Possui toda area do imével sem solo exposto?

Efluentes estdo ligados na rede de esgoto urbana?

Possui reservatério de agua subterraneo?

Possui sistema de drenagem ligada as aguas pluviais urbana?

Possui espagos subterraneos?

Espacos subterraneos possuem sistema de ventilagdo?

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

Uso do Imével

IndUstrias.
Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de éleo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos.
Descrever residuos:

Hospital ou outro servigo de satde.
Descrever:

Comércio.
Que tipo:

Outros.
Descrever:

Fontes de Informagao:

Informagdes e/ou justificativa:

3.4. Informacgoes ou observacées complementares:

Existe

1

Nao Existe

O

Passado

fls. 713

Nao

[

O

identificado
visualmente

Presente

Lic-f.3

WJIMJ25413079834

umero

19:03, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo HAtN5JOC.

€ copia

Este documento



@ ENGEBANC

4.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO ENTORNO DO IMOVEL

4.1. Nos logradouros que perfazem o entorno onde esté localizado o imével avaliando foram observadas potenciais fontes de

fls. 714

contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo ou piso, odores de substancias

quimicas (combustiveis, gas e/ou outros), vazamento ou derramamento de substéancias quimicas, entre outras?

N&o [ sim

Em caso afirmativo, indicar:

4.2 No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

Atividade

IndUstrias?
Quais?

Mineradora?
Qual?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos.
Descrever os tipos de residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou
deteccdo de substancias toxicas. Se sim, descreva no campo abaixo ‘Observagdes e/ou
justificativa’.

Outros:
Descrever:

Fonte de Informacéo:

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno?

Observagoes e/ou justificativas:

Existe

L

Nao Existe

O

Informacao
nao acessivel

Nota: Caso sejam marcadas atividades do quadro 4.2 que possuam Indicios de Contaminagao, na opinido do avaliador, favor apontar “sim”

na pergunta 6.3.
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentagdo descrita no item 4.2, que subsidiara o
Banco para a realizagao de Diagnosticos e solicitagdo de Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

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

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

RESUMO

6.1 Indicios de Contaminagéo no Imével: N3o [Isim

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

Nzo [] sim - Indique o local:

"] Néo existe lista plblica de 4reas contaminadas

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

Nio [] sim - Indique o local:

Arquta. Fernanda Borges dos Santos Martins
Engebanc Engenharia e Servicos Ltda

Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada

W 69.026.144/0001-13

Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Normativo SARB 14/2014
Incluido por deliberacdo do Conselho de Autorregulacdo, em 13 de agosto de 2015.
Revisto e atualizado pela Deliberagao n2 007, de 10 de agosto de 2017.
Atualizado pela Deliberagao n2 031, de 12 de dezembro de 2020.
Lc-f.5

WJIMJ25413079834

umero

19:03, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo HAtN5JOC.

€ copia

Este documento



@ ENGEBANC

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imoével (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.
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@ ENGEBANC

SOLICITANTE

Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda

INTERESSADO

Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO
Rua Sargento Silva Nunes, 178

BAIRRO CIDADE

Ramos Rio de Janeiro
AREAS

Terreno 550,00 m?

Construgao 1.250,00 m2

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO
R$ 1.250.000,00
(Hum Milhao, Duzentos e Cinquenta Mil Reais)

VALOR DE LIQUIDEZ
R$ 880.000,00
(Oitocentos e Oitenta Mil Reais)

CEP
21040-232

UF
RJ

Laudo N2 1927/ 2023 - Pag. 1
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@ ENGEBANC

01. DATA DA VISITA

18/07/2023

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Rua Sargento Silva Nunes, 178 21040-232
BAIRRO CIDADE UF

Ramos Rio De Janeiro RJ

03. FINALIDADE

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

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

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

A regido onde se encontra o imével avaliando tem ocupagéo mista (comercial/residencial), sendo o
padrao predominante das edificagdes entre médio e médio baixo.

O bairro "Ramos", localizado na zona norte da cidade do Rio de Janeiro, onde fica o avaliando, é
desenvolvido, sendo procurado para fins habitacionais coletivos e individuais. A localizacao
especifica onde situa-se o avaliando, atualmente, é considerada de alta periculosidade, pois,
concentra muitos usuarios de drogas e fica as margens da Av. Brasil, mais, precisamente, de frente
para o Complexo de favelas da Maré, que é considerada uma das areas mais violentas da cidade
do Rio de Janeiro. Nas proximidades do avaliando, notamos que ha uma diversidade de imdveis,
tipo galpdo, além de prédios comerciais, industrias, entre outros. O bairro também é composto por
residéncias de padrao entre médio e médio baixo.
O avaliando dista cerca de 100 m da Avenida Brasil, sendo esta, a principal via de interligagao do
bairro ao Centro do Rio de Janeiro e a outras regides do Municipio.

A regido possui facil acesso por via pavimentada, com boas condi¢des de trafego, dispondo de toda
infra-estrutura disponivel no municipio, tais como: redes de energia elétrica e telefonica, sistema de
abastecimento de &gua, coleta de lixo, sistema de escoamento de aguas pluviais, iluminagédo
publica, transporte coletivo, escolas e igrejas.
O Centro da Cidade do Rio de Janeiro fica a aproximadamente 10 Km do avaliando.

Bairro Antigo
CARACTERISTICAS Ocupacao Principal Misto
DA REGIAO Padriao Predominante Médio
Trafego Local Reduzido
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04.01 SERVICOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

| x |Agua Tratada -
| x [Esgoto Sanitario | X |
SERVICOS | x [Energia Elétrica | X |
PUBLICOS | x |lluminagéo Publica | x|
| x |Pavimentacéo Asfaltica | X
x |Rede de Telefonia
Tipo / Distancia
Transporte coletivo
Comércio
EQUIPAMENTOS Rede bancaria
COMUNITARIOS Escola
Saude
Seguranca
Lazer
05. ZONEAMENTO
ZONEAMENTO Urbano
TAXA DE OCUPACAO Sob consulta
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO Sob consulta

06. TERRENO

DESCRICAO GERAL DO TERRENO

Gas Encanado
Coleta de Lixo
Transporte Coletivo
Lazer

Comércio
Arborizacao

Até De Acima de
500 m 500 a 1000 m 1000m

X
X
X

Trata-se de terreno, com topografia plana e formato regular, situado de frente para logradouro (Rua

Sargento Silva Nunes). Pelos lados direito e esquerdo, €, também
com construgoes vizinhas.

FORMATO Regular
SITUACAO Meio de Quadra
TOPOGRAFIA Plano
FRENTE
DIMENSOES LATERAL DIREITA
LATERAL ESQUERDA
FUNDOS
AREA DO TERRENO AREA TOTAL

COMENTARIOS SOBRE O TERRENO

nos fundos, o avaliando faz divisa

11,00 m
50,00 m
50,00 m
11,00 m
550,00 m?

No terreno em questdo, encontra-se edificado um galpdo com mesanino e 01 prédio administrativo,
composto por 03 pavimentos, que, atualmente, encontra-se ocupado pela Empresa "Silk Fabril".
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07. CONSTRUCAO

IDADE APARENTE
ESTADO DE CONSERVACAO
PADRAO CONSTRUTIVO
ESTADO DE OCUPACAO

40 ano(s)

Entre regular e novo
Médio

Ocupado

07.01 AREA DE CONSTRUGAO

TIPO
CONSTRUCAO PRINCIPAL

TOTAL

AREA (m?)
1.250,00 m?

1.250,00 m?

07.02 DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

DESCRICAO GERAL

fls. 721

Trata-se de terreno, com topografia plana e formato regular, situado de frente para logradouro. No
terreno citado, encontra-se edificado um galpdo de médio porte, com mesanino e um prédio
administrativo, composto por 03 pavimentos, com recepgao, escritérios, copa, cozinha, refeitorio e
banheiros. No ultimo pavimento do avaliando, fica a area de produgdo, com maquinarios. O prédio
possui um elevador de carga. Conforme constatamos durante a vistoria, na frente do terreno ha 03
vagas de garagem descobertas e demarcadas.

07.02.01 DESCRICAO DO IMOVEL - COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS

COMPARTIMENTO
GALPAO
MESANINO

RECEPCAO

SALAS ADMINISTRATIVAS
BANHEIROS

COPA

COZINHA

REFEITORIO

AREA DE PRODUGAO

VAGAS

QTDD
1

1

PAREDES
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA

PISOS
CIMENTADO
FERRO

PREDIO ADMINISTRATIVO

MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA
AZ. DECORADO
MASSA CORRIDA
AZ. DECORADO
FORMICA
MASSA CORRIDA

MASSA CORRIDA

CERAMICA
CERAMICA
CERAMICA
CERAMICA
CERAMICA
CERAMICA
CIMENTADO

CIMENTADO

TETOS
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA

MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA
MASSA CORRIDA

DESCOBERTA

PINTURA
LATEX

LATEX

LATEX
LATEX
LATEX
LATEX
LATEX
LATEX
LATEX
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08. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatorios determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653-2 da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método Evolutivo, por julgarmos ser o
que melhor reflete a realidade do mercado imobiliario para o objeto deste trabalho.

Para a determinacao do valor do terreno do imdvel em estudo, procedemos uma cuidadosa
pesquisa de valores da regido, cuja selecao e homogeneizacao dos elementos comparativos,
facultou a determinacao do melhor valor.

Método Evolutivo: "Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao."

NBR 14.653-1, Item 8.2.3.

Fator de Comercializacéo: "Razéo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicdo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um)."”
NBR 14.653-1, ltem 3.20.

Formula matematica: Vi = (Vt+Vb)* Fc, onde:
Vi = Valor do Imével;
Vt = Valor do Terreno;
Vb = Valor das Benfeitorias e
Fc = Fator de Comercializagao.

08.01 AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Area Terreno 550,00 m2

Area Construida (Homog.) 1.011,00 m?

Valor do Terreno R$ 649.617,18 (vide anexo)
Valor da Construcao R$ 815.118,75 (vide anexo)
Fator de Comercializacao: 0,85

Valor Total R$ 1.245.025,54 (vide anexo)
Valor de Avaliagao R$ 1.245.000,00

Valor de Mercado:

R$ 1.250.000,00 (Hum Milh&o, Duzentos e Cinquenta Mil Reais)

08.02 AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em condi¢des imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado R$ 1.250.000,00
Fator de Liquidez 70,00%
Valor de Liquidez R$ 875.000,00

Valor de Liquidez:
R$ 880.000,00 (Oitocentos e Oitenta Mil Reais)
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09. COMENTARIOS

N2 da Matricula Cartorio

1.699 62 Cartorio de Registro de Imoveis do Rio de Janeiro/RJ.
Outra documentacao Inscricao
IPTU 2023 0.600.763-7

Comercializagcao

|:|Normal ERegular |:|Lenta |:|Ruim

Localizacao

[ ]otima [ |Boa [ X|Regular [ ]Ruim

Coordenadas Geograficas
22951'20.68"'S e 43215'01.55"0

Outros comentarios

A documentacao fornecida e utilizada na elaboragao deste Laudo de Avaliacao é por premissa
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas medi¢coes de campo.

Avaliacao considerando-se o imovel livre de 6nus e/ou dividas de quaisquer natureza.

- O perimetro do terreno foi extraido da copia fornecida da Matricula n? 1699, do 62 Oficio de
Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, datada de 17/04/2020 (R-9).

- Encontramos divergéncia entre a area privativa informada na copia fornecida da Guia de IPTU
com inscrigao n? 0.600.763-7 de (1.014,00 m?), com a area construida levantada / estimada no
local de (1.250,00 m?). Para efeito dos calculos avaliatorios, estaremos adotando a area levantada
in loco por ser a real. Ressaltamos que, as areas do prédio administrativo (720,00 m?) serao
consideradas integralmente nos calculos avaliatorios, enquanto que, a area do galpao de (330,00
m?2) sera homogeneizada em 70% e a area do mezanino (220,00 m?) sera homogeneizada em 30%,
face ao padrao inferior e a simplicidade construtiva dos mesmos, totalizando assim, uma area de
construgao homogeneizada de (1.011,00 m?), que sera adotada nos calculos finais da avaliagao.

- Estamos considerando a comercializacao e a localizagao do imdével avaliando como regulares,
face a tipologia do imoével, o alto montante envolvido e ao publico especifico de possiveis
compradores, além da proximidade com favelas.

10. ANEXOS

. Croqui de Localizagao

I Documentacgao Fotografica

1. Elementos Comparativos

IV.  Croqui de Localizacao das Pesquisas
V. Situagao Paradigma e Homogeneizacao
VI. Fundamentagao

VIl. LIC

11. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicao de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de duvidas ou questoes
suscitadas por este trabalho.

Rio de Janeiro, 25 de Julho de 2023

Mhasocll Gk
Eng? Ismael Antonio dos Santos
Crea n® 2011135556

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025 as 19:03 , sob 0 niumero WJIMJ25413079834

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e c6digo HdtN5JOC.



@ ENGEBANC
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

VISTA DA IDENT. DO LOGRADOURO VISTA DO LOGRADOURO

Laudo N2 1927/ 2023 - Doc. Fotogréfica

19:03, sob o nimero WJIMJ25413079834

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e codigo HAtN5JOC.



*DOCSNIPH 061p02 8 00T0'92'8 1202 .8-S9T6T0O0 0SSad0.4d 0 awlojul ‘Op-oluswndogerdualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dsh fesay/:sdny aus 0 8ssade ‘[eulblo 0 JIBJU0I eled
¥£86.0ETYSZCINCAM 0JaWnu 0 gos ‘ £0:6T Se §202/90/90 Wa ope|od0j0id ‘ojned OesS ap opeis3 op eINsSNC ap [eungul @ V1109 VIAV 14 Jod sjuswenbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswniop ais3

fls. 726
Doc. Fotogréfica

VISTA DOS FUNDOS / FINAL DO GALPAO
21927/ 2023

VISTA INTERNA DO GALPAO COM MEZANINO
Laudo N

e

VISTA DO MEZANINO

ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

VISTA INTERNA DO GALPAO COM MEZANINO
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

VISTA DOS FUNDOS DO TERRENO COM 01 SALA

VISTA PARCIAL DA FACHADA DOS FUNDOS DO AVALIANDO

VISTA INTERNA DA SALA QUE FICA NOS FUNDOS DO TERRENO

VISTA DOS FUNDOS DO TERRENO COM 01 TAQNQUE DE APOIO

VISTA PARCIAL DA FACHADA DO PREDIO ADMINISTRATIVO (FRENTE)

ENTRADA / ACESSO AO PREDIO ADMINISTRATIVO (TERREO)
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ESCADARIAS DE ACESSO PARA O 22 PAVIMENTO DO PREDIO

VISTA DA AREA ADMINISTRATIVA DO PREDIO (22 PAVIMENTO)

VISTA DA AREA ADMINISTRATIVA DO PREDIO (2° PAVIMENTO)
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

UMA DAS SALAS ADMINISTRATIVAS DO PREDIO (22 PAVIMENTO)

VISTA DA COPA (22 PAVIMENTO PREDIO ADMINISTRATIVO)

VISTA DO BANHEIRO DO PREDIO ADMINISTRATIVO (22 PAVIMENTO)

VISTA DO 32 PAVIMENTO DO PREDIO (AREA DE PRODUGAO)

VISTA DO 32 PAVIMENTO DO PREDIO (AREA DE PRODUGAO)

UMA DAS SALAS ADMINISTRATIVAS DO PREDIO (32 PAVIMENTO)
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

UMA DAS SALAS ADMINISTRATIVAS DO PREDIO (32 PAVIMENTO)

VISTA DO REFEITORIO (32 PAVIMENTO PREDIO ADMINISTRATIVO)

VISTA DA COZINHA (32 PAVIMENTO PREDIO ADMINISTRATIVO)

HALL DAS ESCADARIAS DE ACESSO ENTRE OS PAVIMENTOS

VISTA DO ELEVADOR DE CARGA
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@ ENGEBANC ELEMENTOS COMPARATIVOS

INFORMANTE

CONTATO R SOARES IMOBILIARIA_(21) 3802-2602

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO Rua Felisbelo Freire, 441

BAIRRO Ramos MUNICIPIO  Rio de Janeiro UF RJ

DIMENSOES E CARACTERISTICAS

AREA TERRENO 910,00 m? FRENTE 13,00 m PROFUNDIDADE 70,00 m

CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 100,00 SITUAGAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 110,00

COMENTARIOS
VALOR DE VENDA

Terreno plano, murado e com uma construgdo antiga. Mesma regido do avaliando.

FATOR OFERTA 0,90 VALOR

R$ 1.200.000,00

INFORMANTE

COMENTARIOS
VALOR DE VENDA

CONTATO ALEX COUTINHO IMOVEIS_(21) 96417-9902
ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Avenida Postal
BAIRRO Ramos MUNICIPIO  Rio de Janeiro UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
il AREA TERRENO 6.000,00 m? FRENTE 110,00 m PROFUNDIDADE 54,55 m
CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 120,00
1| COMENTARIOS Terreno plano, murado e com uma construgdo antiga. Mesma regido do avaliando.
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR RS 8.000.000,00
INFORMANTE
CONTATO LOPES ENJOY IMOBILIARIA_(21) 3434-9000
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Senador Mourdo Vieira, 71
BAIRRO Ramos MUNICIPIO  Rio de Janeiro UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 1.122,00 m? FRENTE 25,00 m PROFUNDIDADE 44,88 m
CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 90,00 SITUAGCAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS Terreno plano, murado e com vegetagdo. Localizagdo inferior.
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 1.150.000,00
INFORMANTE
CONTATO DICASA IMOVEIS_(21) 3165-6002
ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Santo Abelardo, 8
BAIRRO Ramos MUNICIPIO  Rio de Janeiro UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 3.000,00 m? FRENTE 30,00 m PROFUNDIDADE 100,00 m
CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS Terreno plano, murado e com uma construgdo antiga. Mesma regido do avaliando.
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR RS 3.200.000,00
INFORMANTE
_ CONTATO ALEX COUTINHO IMOVEIS_(21) 96417-9902
® ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Avenida Teixeira de Castro
BAIRRO Ramos MUNICIPIO  Rio de Janeiro UF RJ
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 300,00 m? FRENTE 10,00 m PROFUNDIDADE 30,00 m
CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 100,00 SITUAGCAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00

Terreno plano, murado e com uma construgdo antiga. Mesma regido do avaliando.

FATOR OFERTA 0,90 VALOR

R$ 400.000,00
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,@ ENGEBA NC-. SITUAEIT\O PARADIGMA

INFORMAGOES BASICAS

ENDERECO Rua Sargento Silva Nunes, 178

BAIRRO Ramos MUNICIPIO Rio De Janeiro UF RJ
INFORMAGOES GERAIS

AREA DE TERRENO 550,00 m? TOPOGRAFIA Terreno Plano

FRENTE 11,00 m SITUACAO Meio de Quadra

PROF. EQUIVALENTE 50,00 m INDICE LOCAL 100,00

AREA CONSTRUIDA 1.011,00 m? MELHORAMENTOS 100,00

IDADE APARENTE 40 ano(s) ESTADO DE CONSERVACAO  Entre regular e novo

FOC 0,645

%

Ne Valor 1 (R$) F. fonte
1 R$ 1.200.000,00 0,90
2 R$ 8.000.000,00 0,90
3 R$ 1.150.000,00 0,90
4 R$ 3.200.000,00 0,90
5 R$ 400.000,00 0,90

GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR PARA TRATAMENTO POR FATORES

Valor 2 (R$) Terreno Frente RS / m? Ffrente Fprofund Ftopog Fesq Farea Fmelh
R$ 1.080.000,00 910,00 13,00 R$ 1.186,81 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 0,91
R$ 7.200.000,00 6.000,00 110,00 R$ 1.200,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,35 0,83
R$ 1.035.000,00 1.122,00 25,00 R$ 922,46 1,00 1,00 1,00 1,00 1,09 1,00
R$ 2.880.000,00 3.000,00 30,00 R$ 960,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,24 1,00

R$ 360.000,00 300,00 10,00 R$ 1.200,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,93 1,00
CALCULOS

Ftransp Homog
1,00 R$ 1.149,01
1,00 R$ 1.348,10
1,10 R$ 1.109,29
1,00 R$ 1.186,77
1,00 R$ 1.112,44

Média Aritmética

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA

Limite superior

Limite inferior

GRAU Il GRAU Il GRAU |
Média Saneda
Desvio Padrio
Coeficiente de variagdo
<=30% <=40% <=50%
Total de elementos saneados
tde Student
Intervalo de confiabilidade 13,63%
Intervalo de confianga
Superior 6,38%
Inferior -6,38%
Grau de Precisdo 1]
" Valor Total do Terreno
Grau de Fundamentagio n
CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
AREA CONSTRUIDA 1.011,00 m? VALOR DA CONSTRUGCAO R$ 815.118,75
AREA TERRENO 550,00 m? VALOR DO TERRENO RS 649.617,18
FATOR OBSOLECENCIA 0,645 FATOR DE COMERCIALIZAGAO 0,85
CUSTO/m? R$ 1.250,00 /m? VALOR DO IMOVEL R$ 1.245.025,54
VALOR ADOTADO: R$ 1.250.000,00 (Hum Milhdo, Duzentos e Cinquenta Mil Reais)

FATORES

R$ 1.181,12
R$ 1.535,46
RS 826,79
R$ 1.181,12
RS 98,52
8,34%
5
1,53
R$  1.256,49
R$ 1.105,76

RS 649.617,18

Ffrente Fator Frente
Fprofund Fator Profundidade
Ftopog Fator Topografia
Fesq Fator Esquina

Fa Fator Area

Fmelhor Fator Melhoramento
Ftransp Fator Transposi¢do

Corrige a diferenga entre as frentes efetiva entre as amostras e o avaliando

Corrige a diferenga entre as profundidad ival entre as eo liand

Corrige a influéncia da topografia das amostras e o avaliando
Corrige a influéncia de frentes multiplas das amostras e avaliando
Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenca de dreas entre as amostras e o avaliando

Corrige a influéncia das melhorias urbanas entre as eo

Corrige a diferenca de indice local ou fiscal entre as amostras e o avaliando
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@ ENGEBANC ESPECIFICA&Z\O DA AVALIAﬁf\O - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTASAO NO CASO DE UTILIZAS;\O DO TRATAMENTO POR FATORES iABNT NBR 14653-2:2011‘

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

SOMATORIA

8

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAS[\O NO CASO DE UTILIZA&[\O DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

10

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

6

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

4

todos, no minimo no
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAU II

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAS;\O DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO Grau
1] 1 1
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de <=30% <=40% <=50%
tendénica central
| INTERVALO DE CONFIANGA |  13,63% |
| QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

WJIMJ25413079834

umero

19:03, sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por FLAVIA BOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2025

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019165-87.2024.8.26.0100 e c6digo HdtN5JOC.



fls. 735

@ ENGEBANC ESPECIFICAET\O DA AVALIAﬁAO - METODO EVOLUTIVO

TABELA 10 - GRAU DE FUNDAMENTAEAO NO CASO DA UTILIZAE;\O DO METODO EVOLUTIVO iABNT NBR 14653-2:2011‘

~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
1] 1} |
Grau lll de Grau | de
N Grau Il de fundamentagdo no .
X i fundamentag&o no , ) fundamentag&o no
1 Estimativa do valor do terreno ) X método comparativo ou no ) X 2
método comparativo ) R método comparativo
) . involutivo . .
ou no involutivo ou no involutivo
Grau | de
Grau lll de . .
X i N Grau Il de fundamentagdo no | fundamentagdo no
Estimativa dos custos de fundamentag&o no B o ,
2 L ) método da quantificagdo do método da 2
reedi¢do método da L
e custo quantificagdo do
quantificagdo do custo
custo
o Inferido em mercado ” )
3 Fator de comercializagdo Justificado Arbitrado 2
semelhante
SOMATORIA 6

TABELA 11 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAEAO NO CASO DA UTILIZAﬁi\O DO METODO EVOLUTIVO

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatérios

8

le2,como3no
minimo no grau Il

5

1e 2, nominimo no grau ll

3

Todos, no minimo
no grau |

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAU II
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 18/07/2023
DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificagdo do imével: Sopetra Rolamentos e Pecas Ltda
1.2 Enderego: Rua Sargento Silva Nunes, 178
Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ
1.3 Uso Atual do Imével: Comercial Uso Pretendido: Comercial

1.4 Existe indUstria no local? Jsim <] N&o
Nome da industria:
Ramo de atividade:

1.5 Coordenadas Geogréaficas: 22951'20.68"'S e 43°15'01.55"'0

Existe corpo hidrico (rio,
pogo, lago, lagoa, outro)?
Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no
Anexo |.

jsim <] N&o

1.6

1.7

IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINACAO

2.1. O imovel esta cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de areas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio
de S&o Paulo, entre outros).

{¥] Nao 1 sim {1 N&o existe lista pablica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: INEA/RJ
Orgdo Ambiental Municipal:
Caso o imével esteja cadastrado em alguma lista publica de dreas contaminadas favor indicar “sim” na pergunta 6.1.
2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.
Nao O sim Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esté localizado o imével avaliado estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo Paulo, entre outros).

[ néo [ sim Qual enderego do imoével na vizinhanga?

Néo existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: INEA/RJ

Orgdo Ambiental Municipal:

Nota: Caso seja identificado algum imével no entorno do imével que esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas, favor
indicar “sim” na pergunta 6.6.2.

* Entende-se como entorno as situagcoes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas industriais considera-se como
entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imével.
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@ ENGEBANC

3.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

3.1. Identificac@o de potenciais fontes de contaminacao. Ha indicios de que no imdvel existiu ou existe:

Ocorréncias no imovel

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de monitoramento.
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petroleo (combustiveis),

pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias tdxicas.
Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
Quais produtos?

Manchas de 6leo ou outros produtos quimicos no solo ou piso do imével, odores de combustiveis, gas
e/ou outras substancias quimicas.

Histdrico de exploséo, incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas.

QOutros. Descrever:

Fonte de Informacgé&o: Vistoria no local.

Observagdes e/ou justificativas:

Passado

™M
[

Cl

]

|

1

C

Nota: Caso sejam marcados Indicios de Contaminacéo no quadro 3.1, favor apontar “sim” na pergunta 6.1.
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C
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@ ENGEBANC

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

3.2. Infraestrutura:

Imoével Avaliado

Possui caixa separadora de agua e 6leo?

Possui toda area do imével sem solo exposto?

Efluentes estéo ligados na rede de esgoto urbana?

Possui reservatério de agua subterraneo?

Possui sistema de drenagem ligada as dguas pluviais urbana?

Possui espagos subterraneos?

Espacos subterraneos possuem sistema de ventilagdo?

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

Uso do Imével

IndUstrias.
Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos.
Descrever residuos:

Hospital ou outro servigo de saude.
Descrever:

Comércio.
Que tipo:

Outros.
Descrever:

Fontes de Informacé&o: Vistoria no local.

Informacdes e/ou justificativa:

3.4. InformagoGes ou observacdes complementares:

Existe

m
[

]

Nao Existe

m™M
-

1<

Cl

[

3

]

Passado

O
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@ ENGEBANC

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

4.  ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO ENTORNO DO IMOVEL

4.1. Nos logradouros que perfazem o entorno onde esta localizado o imével avaliando foram observadas potenciais fontes de
contaminagao, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo ou piso, odores de
substancias quimicas (combustiveis, gas e/ou outros), vazamento ou derramamento de substancias quimicas, entre outras?

[ Ndo Tsim

Em caso afirmativo, indicar:

4.2 No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

.. . = . Informacgéao
Atividade Existe Nao Existe = g’
nao acessivel

Indu§trlas? il [ i
Quais?
Mineradora? ] ] 7
Qual?

i : 1 f? i
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. = o 4]
Oficina mecanica, troca de éleo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria. = - =
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. s L &
Armazenamento de residuos. O O

Descrever os tipos de residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo

(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 0 0
detecgéo de substancias toxicas. Se sim, descreva no campo abaixo ‘Observagdes

e/ou justificativa’.

Outros: O 0 0

Descrever:

Fonte de Informagé&o: Vistoria no local.

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno? Nao.

Observagdes e/ou justificativas:

Nota: Caso sejam marcadas atividades do quadro 4.2 que possuam Indicios de Contaminagéo, na opinido do avaliador, favor apontar
“sim” na pergunta 6.3.
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentagdo descrita no item 4.2, que subsidiara o
Banco para a realizagédo de Diagnésticos e solicitagdo de Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

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

5.3 Eventuais passivos ambientais nao foram considerados para valoragédo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas apés
um diagnéstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigagdo dos eventos ambientais.

RESUMO

6.1 Indicios de Contaminagéo no Imével: %1 Ndo [1sim

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

1 Nao 3 sim - Indique o local:

{1 Nao existe lista publica de areas contaminadas

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

—

i Ndo LI Sim - Indique o local:
Eng? Ismael Antonio dos Santos
Crean® 2011135556 Engebanc Engenharia e Servigos Ltda
Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada
AW,
s 69.026.144/0001-13
Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Normativo SARB 14/2014
Incluido por deliberacao do Conselho de Autorregulacdo, em 13 de agosto de 2015.
Revisto e atualizado pela Deliberagéo n2 007, de 10 de agosto de 2017.
Atualizado pela Deliberacao n2 031, de 12 de dezembro de 2020.
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imovel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.

“}a

#R' srg. Silva tin€s, 178 -[Ramos

Ar Condicionade -
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO Il
(Nao ha necessidade de inserir esse anexo no Laudo de Avaliacao)

*DOCSNIPH 061p02 @ 00T0'92°8' 77202 28-G9T6TO0 0SSad0.1d 0 awlojul ‘oprojuawndogeloualajuoduge/bd/enbipeised/iqsnl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o Juajuod eied
¥£86/0STYSZCINCAM 0J8WNU 0 oS * €0:6T SE §202/90/90 Wa ope|od03o.d ‘ojned oes ap opeis3 op BINSNC ap [eungul @ 1109 VIAY 14 Jod ajuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9 ojuawnoop ais3

SOPEJUBAS| WAIAS B SI9AQW|

SOPEJUBAS| WIS B SI9AQW|

Imoveis a serem levantados

Imoveis a serem levantados

Imével
Avaliando

Imoveis a serem levantados

Imoveis a serem levantados

Imovel
Avaliando

Iméveis a serem levantados

Imoveis a serem levantados

Imovel a ser
levantado

Situacao
1

SOpEJUBAS]| WAISS B SISAQW]

Imovel a ser
levantado

Situacao
2

SOpEJUBAS]| WAISS B SISAOW]|
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO Il
(Nao ha necessidade de inserir esse anexo no Laudo de Avaliacao)
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