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PLANO DE RECUPERAGAO JUDICIAL

SADOKIN ELETROELETRONICA LTDA (em recuperagao judicial)
Autos n° 1001348-61.2025.8.26.0260
Sao Paulo, 30 de setembro de 2025



SADOKIN ELETROELETRONICA LTDA (em recuperagdo judicial),
inscrita no CNPJ sob n°49.039.936/0001-15, com sede e principal
estabelecimento na cidade de Guarulhos, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Chiyo Yamamoto, 353, Nova Bonsucesso, vem respeitosamente, por seus
advogados, nos autos do processo de recuperacao judicial autuado sob o
n° 1001348-61.2025.8.26.0260, em tramite perante a 12 Vara Regional de
Competéncia Empresarial e de Conflitos Relacionados a Arbitragem do Estado
de Sao Paulo, apresentar o seu Plano de Recuperacéao Judicial, em cumprimento
ao disposto no artigo 53 da Lein°® 11.101/2005 (“LFRE”).
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1. INTRODUCAO

1.1. Histérico da Recuperanda Sadokin e Razoes da Crise

A Recuperanda € uma industria brasileira de produtos
eletroeletrénicos, notadamente de lampadas especiais, luminarias e reatores

elétricos.

Fundada em 1957 pelo Senhor Katsuzo Yamamoto, um imigrante
japonés cuja histéria € marcada pela superacédo de desafios, desde a chegada
ao Brasil, no inicio da década de 1950, até o enfrentamento dos momentos mais
sombrios da nossa historia, como a discriminagao e persegui¢cao aos imigrantes
japoneses durante e depois da Segunda Guerra Mundial, a Sadokin simboliza o

espirito empreendedor e a garra de seu fundador e dos que o sucederam.

De acordo com registros escritos, a Sadokin empregou mais de 7.500
(sete mil e quinhentas) pessoas ao longo de sua histéria, tendo contribuido
significativamente para a geracao de renda e o desenvolvimento econémico-
social do pais em especialmente, da cidade de Guarulhos, onde a Recuperanda

se encontra instalada desde meados da década de 1950.

Desde o inicio, a missdao da Sadokin consistia em nacionalizar a
producdo de ldmpadas especiais, especialmente de lampadas decorativas,
como lampadas natalinas, um produto até entdo importado, ao qual poucas

pessoas tinham acesso.

O parque fabril da Recuperanda, inaugurado em 1958, resultava de
uma joint-venture com a empresa japonesa Sadoshima Kinzoku. A Sadokin foi,
assim, pioneira na industria brasileira de iluminacao, tendo sido a primeira

empresa nacional a fabricar lampadas, no bairro de Bonsucesso, na cidade de

Guarulhos, local em que até hoje funciona sua sede e principal estabelecimento
(imovel objeto da matricula n® 83.756 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de

Guarulhos).

A presenca da Recuperanda em Guarulhos foi tdo marcante que o

bairro Bonsucesso, onde ela se encontra instalada desde meados da década de
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1950, passou a ser conhecido como “Vila Sadokin”, um testemunho da
contribuicado da Sadokin para o desenvolvimento socioecondmico da cidade de

Guarulhos.

Gragas ao alto padrao de qualidade de seus produtos e processos
produtivos e a constante busca por inovacao, impulsionada pela colaboragao
com gigantes japonesas como Toshiba Lighting e Hitachi, a Sadokin
consolidava-se, ja no inicio da década de 1960, como lider na fabricagéo de
lampadas especiais, superando renomadas multinacionais, como Philips,

Osram, Sylvania e GE.

Em 1964, atendendo ao chamado do entdo embaixador do Japao no
Brasil, Senhor Keiichi Tatsuke, a Sadokin dedicou-se a expansdo de suas

atividades na regiao Nordeste do Brasil.

Assim, em 1969, iniciou a producao de lampadas na cidade do Recife,
em parceria com a Hitachi e a Sumitomo Shoji, cumprindo o compromisso de
expandir e diversificar sua atuagdo no mercado brasileiro de iluminacao e de

produtos eletroeletrénicos.

Na década de 1970, a Recuperanda passou a integrar o seleto grupo
da ABILUX, que reunia as cinco fabricantes de lampadas do Brasil: Philips,
Osram, GE e Sylvania, sendo a Sadokin a uUnica empresa de capital 100%

nacional nesse importante setor.

Ao longo dos anos, as demais empresas que formavam a ABILUX
encerraram suas operagdes industriais no Brasil, mantendo apenas escritorios
comerciais para a importagao e distribuicdo de seus produtos e a remessa de
lucros as matrizes estrangeiras, gerando pouquissimos beneficios sociais ao
Brasil, ao contrario da Sadokin, que permanece até hoje fabricando no pais os

produtos que vende.

Na década de 1980, a Recuperanda consolidou-se como importante
agente no mercado brasileiro de iluminagédo, tendo faturado, em 1984, o
equivalente a aproximadamente US$ 21.600.000,00 (Cr$ 28.317.600.000,00),
contribuindo com cerca de US$ 6.480.000,00 em impostos arrecadados
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(Cr$ 8.493.280.000,00), segundo consta das anotacdes pessoais de um dos
sécios (a documentacao fiscal e contabil daquela época foi quase toda perdida

em um incéndio ocorrido em 1993 na unidade fabril de Guarulhos).

No auge de sua producdo, a Sadokin chegou a empregar 1.100 (uma

mil e cem) pessoas, que se revezavam em trés turnos diarios, 24h por dia.

No entanto, na década de 1990, a Recuperanda passou a enfrentar
um cenario extremamente desafiador, marcado pela auséncia de politicas
industriais estruturadas e pela concorréncia de produtos importados de paises
onde o custo de producao (principalmente insumos e mao-de-obra) era, e

continua sendo, significativa inferior.

Apesar do cenario adverso, a Sadokin foi capaz de expandir suas
operacgdes, introduzindo novos produtos em seu portfélio, como luminarias,

reatores eletronicos e lampadas especiais.

Assim, em 1992, a Recuperanda inaugurou trés novas unidades
fabris, gerando centenas de empregos. Com a inauguracao das novas fabricas,
a unidade de Guarulhos tornou-se o centro de distribuicdo e logistica da

empresa.

Em 1995, no entanto, o faturamento da Sadokin caiu 57,7% em
relagédo ao do ano anterior, tendo sido arrecadados R$ 2.106.000,00 em tributos

naquele exercicio.

De modo geral, as dificuldades impostas por sucessivas crises
econOmicas ao longo das décadas de 1980 e 90 e pelos crescentes custos de
producdo estdo na origem da atual crise econémico-financeira em que se

encontra a Sadokin.

Desde meados da década de 1980, a empresa vem sofrendo
progressivamente os efeitos da auséncia de uma politica industrial bem
estruturada e coordenada, testemunhando o desmonte da industria nacional ao

longo das décadas.
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A empresa, que se orgulhava por proporcionar geracéo de renda e
arrecadacao de tributos, viu-se obrigada a retrair, colocando em pratica um plano

audacioso de reducao de custos e despesas.

Ao longo dos anos 2000, a retragdo continuou, com uma queda de
20,6% em relagdo a 1995. O faturamento atingiu R$ 15.564.485,91 e a
contribuicdo em tributos foi de R$ 4.761.871,13.

Ja em 2023, uma queda de 92,7% no faturamento, em comparagao
com 2006, refletia o agravamento da crise econdmico-financeira pela qual a
empresa vem passando. Naquele ano, a empresa faturou R$ 2.570.112,81,

contribuiu com a arrecadacado de R$ 930.094,25 em tributos.

Atualmente, a Sadokin opera um modelo de gestao enxuta, mantendo
uma unica fabrica de lampadas em Minas Gerais e centro administrativo e

logistico nesta cidade de Guarulhos.

Como mencionado, a concorréncia desleal representada por produtos
importados de paises onde o custo de producao é consideravelmente inferior e
a auséncia de politicas publicas voltadas ao fortalecimento da producao
industrial nacional séo fatores de agravamento da crise econémico-financeira

enfrentada pela Sadokin.

Conforme os balangos e as demonstragao financeiras referentes aos
exercicios de 2024, 2023 e 2022, a Recuperanda vem sofrendo reducao da

receita operacional liquida e perda da capacidade de geracao de caixa.

A crise econdmico-financeira enfrentada pela Recuperanda foi
agravada durante a pandemia de COVID-19, quando as despesas e os custos
aumentaram drasticamente, ao mesmo tempo em que as receitas cairam

significativamente.

A recuperacao judicial representa, neste contexto, a Unica ferramenta
juridico-econémica capaz de proporcionar a Recuperanda uma chance de
reestruturacado empresarial e de superacgao do atual estado de crise econémico-

financeira, com vistas ndo apenas a preservacao da fonte produtora de emprego
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e renda, mas também a promocgéao de bem-estar social, buscando dar concretude

ao principio da fungao social da empresa.

A recuperacao judicial representa, neste contexto, a Unica ferramenta
juridico-econdbmica capaz de proporcionar a Recuperanda uma chance de
reestruturacao empresarial e de superacéo do atual estado de crise econémico-
financeira, com vistas ndo apenas a preservacao da fonte produtora de emprego
e renda, mas também a promocg¢ao de bem-estar social, buscando dar concretude
ao principio da funcédo social da empresa, de acordo com o0s principios

consagrados no artigo 47 da Lei de Recuperacéao de Empresas’.

A tutela cautelar antecedente da Sadokin foi requerida em 19 de maio
de 2025, sendo que o pedido de deferimento de processamento da acao foi
protocolado em 25 de julho de 2025, tendo sido deferido o processamento da
recuperacao judicial em 4 de agosto de 2025, sendo, portanto, tempestiva a
apresentacao do presente plano, protocolado no dia 30 de setembro de 2025.

2. DEFINICOES E REGRAS DE INTERPRETACAO
2.1. Definigoes

Os termos e expressodes utilizados em letras maiusculas, sempre que
mencionados no Plano, terdo os significados que lhes sao atribuidos nesta
clausula. Os termos definidos seréo utilizados, de forma indistinta e de acordo
com as regras da lingua portuguesa, na sua forma singular ou plural, no género

masculino ou feminino, sem que isso retire o significado atribuido abaixo.

2.1.1. “Administrador Judicial”: GATEKEEPER ADMINISTRACAO JUDICIAL
LTDA, inscrita no CNPJ sob n° 36.162.777/0001-08, na pessoa da sua
representante legal, Dra. Flavia Botta, com endereco a Avenida Sao
Gabriel, 477, cj. 41, Jardim Paulista, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

U Art. 47. A recuperagéo judicial tem por objetivo viabilizar a superagdo da situagdo de crise
econdmico-financeira do devedor, a fim de permitir a manutencéo da fonte produtora, do emprego
dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo, assim, a preservacao da empresa,
sua fungéo social e o estimulo a atividade econdmica.
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2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

21.7.

2.1.8.

2.1.9.

2.1.10.

2.1.11.

2.1.12.

10

“Aprovacao do Plano”: Aprovacgao deste Plano de Recuperacao Judicial

e/ou aditivos e/ou modificativos ao Plano, por Credores reunidos em

Assembleia Geral de Credores.

“‘Assembleia Geral de Credores” ou “AGC”: Toda e qualquer Assembleia

Geral de Credores realizada durante a presente Recuperacao Judicial.

“Créditos”: Créditos e obrigacdes existentes na Data do Pedido.

“Créditos Concursais”: Créditos, existentes na data do Pedido, ainda que

nao vencidos, e que nao se enquadrem como Créditos Extraconcursais.

“Créditos Extraconcursais” Créditos que nado se sujeitam a Recuperagao

Judicial, assim reconhecidos por decisao judicial transitada em julgado ou

de natureza fiscal.

“Créditos Trabalhistas” Créditos de titularidade dos Credores

Trabalhistas.

“Créditos _com_Garantia_Real”: Créditos assegurados por direitos de

garantia real, até o limite do valor do bem da respectiva garantia.

“Créditos Quirografarios™ Créditos Concursais sem qualquer garantia,

que estejam arrolados na Classe Ill e/ou que nao sejam de titularidade de
Credores Trabalhistas e Credores Microempresas e Empresa de Pequeno
Porte.

“Créditos de Microempresas e Empresas de Pequeno Porte”: Créditos de

titularidade de Credores Concursais que sejam, nos termos da lei,

enquadrados como microempresa ou empresas de pequeno porte.

“Créditos Retardatarios”: Créditos incluidos na Relagéo de Credores apo6s

o decurso do prazo de 15 dias previsto no art. 7°, § 1°, da LFRE, através

de habilitacado, de impugnacéao de crédito ou qualquer outro meio.

“Créditos Tributarios”; Créditos de natureza tributaria.
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2.1.13.

2.1.14.

2.1.15.

2.1.16.

2.1.17.

2.1.18.

2.1.19.

2.1.20.

2.1.21.

2.1.22.

11

“Credores™ Sao todos os Credores titulares de Créditos Concursais,
portanto titulares de Créditos, independentemente de sua classificacao na
Relacdo de Credores, sujeitos aos efeitos do Pedido de Recuperacéao

Judicial.

“Credores Extraconcursais”. Sao os Credores titulares de Créditos

Extraconcursais, portanto titulares de Créditos que ndo se sujeitam aos

efeitos do Pedido de Recuperacgéao Judicial.

“Credor_Parceiro _Instituicdo Financeira”: Os Credores que concederem

crédito a Recuperanda para a reestruturagdo e recuperacao de suas

atividades.

“Credor Colaborador Fornecedor ou Prestador de Servicos”: Credores

Concursais que sao titulares de Créditos decorrentes de operacdes
comerciais, de fornecimento de bens ou servicos essenciais para a

manutencao da atividade empresarial da Recuperanda.

“Credores Retardatarios”: Credores Concursais titulares de Créditos

Retardatarios.

‘Data_de Homologacédo Judicial do Plano”: A data em que ocorrer a

publicacao da decisao judicial de Homologacao Judicial do Plano no

Diario de Justica Eletrénico do Estado de Sao Paulo.

“Data do Pedido”: Dia 19 de maio de 2025.

“‘Data do Deferimento do Processamento”: Dia 4 de agosto de 2025.

“Dia Corrido”: Dia considerado na contagem de prazos, sem interrupgao

Ou suspensao.

“Dia_Util”: Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
municipal na cidade de Guarulhos/SP, estadual no Estado de Sao Paulo
ou Nacional, ou que, por qualquer motivo, qualquer dia em que nao tenha

havido expediente bancario na cidade de Guarulhos/SP.
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2.1.23.

2.1.24.

2.1.25.

2.1.26.

2.1.27.

2.1.28.

2.1.29.

2.1.30.

2.1.31.

2.1.32.

12

“‘Homologacao Judicial do Plano”: Decisao judicial proferida pelo D. Juizo

da Recuperagcao que homologar o Plano de Recuperagao Judicial e
concede a Recuperagao Judicial.

“Juizo da Recuperacéo”: 12 Vara Regional de Competéncia Empresarial

e de Conflitos Relacionados a Arbitragem, do Tribunal de Justica do

Estado de Sao Paulo.

“‘Laudos™ Laudo de Viabilidade Econémico-Financeira, Laudo de
Avaliacao de Bens e Ativos e Laudo de Avaliagao Imobiliaria — Complexo

Industrial Sadokin, que integram os Anexos a este Plano.

“‘LFRE” ou “LRE”: Lei de Recuperacao de Empresas, a Lei n® 11.101, de
9 de fevereiro de 2005.

“Passivo_Fiscal”. Sao os créditos e obrigacbes de natureza tributaria

devidos pela Recuperanda.

‘Plano™. O presente Plano de Recuperacao Judicial, bem como

aditamentos, modificativos ou alteragbes que eventualmente ocorrerem

durante a Recuperacao Judicial.

“‘Recuperacéo Judicial”: Processo autuado sob n° 1001348-
61.2025.8.26.0260, em tramite perante a 12 Vara Regional de

Competéncia Empresarial e de Conflitos Relacionados a Arbitragem do

Estado de Sao Paulo, perante o Excelentissimo Dr. Ralpho Waldo de
Barros Monteiro Filho.

“‘Recuperanda” ou “Sadokin”: Sociedade empresaria que integra o polo
ativo da Recuperacéo Judicial, a saber: SADOKIN ELETROELETRONICA
LTDA (em recuperacdao judicial), inscrita no CNPJ sob
n°® 49.039.936/0001-15.

“‘Relacao de Credores”: Relacao que contém os Credores Concursais.

“TR”: Taxa Referencial, calculada e corrigida pelo Banco Central do Brasil.
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13

2.2. Clausulas e Anexos

Exceto se especificado de forma diversa, todas as clausulas e Anexos

mencionados neste Plano referem-se as clausulas e Anexos do presente Plano.

Da mesma forma, referéncias as clausulas ou itens deste Plano incluem as

respectivas subclausulas e subitens deste Plano.

2.3. Titulos

Os titulos dos capitulos e das clausulas deste Plano foram incluidos
exclusivamente para referéncia e ndo devem afetar sua interpretacao ou o

conteudo de suas previsées.

2.4. Termos

”ow

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

se estivessem acompanhados da expressao “mas nao se limitando a”.

2.5. Referéncias

As referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos incluem todos os
respectivos aditivos, consolidagdes, anexos e complementacgdes, exceto se de

outra forma estiver expressamente previsto.

2.6. Disposicoes Legais

As referéncias a disposicdes legais e leis devem ser interpretadas como
referéncias a essas disposi¢cdes tais como vigentes nesta data ou em data que

seja especificamente determinada pelo contexto.

2.7. Prazos

Todos os prazos previstos neste Plano serao contados na forma determinada no
artigo 132 do Cddigo Civil, desprezando-se o dia do comego e incluindo-se o dia
do vencimento. Quaisquer prazos deste Plano (sejam contados em Dias Uteis ou
Dias Corridos), cujo termo final caia em um dia que ndo seja um Dia Util, serao

automaticamente prorrogados para o primeiro Dia Util subsequente.
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3. VISAO GERAL DAS MEDIDAS DE RECUPERAGAO
3.1. Objetivo do Plano

O presente Plano visa permitir que a Recuperanda (i) adote as medidas
necessarias para a reestruturacao de seu passivo e readequacao de sua estrutura
de capital; (ii) preserve empregos, diretos e indiretos, e os direitos de seus
Credores, sempre com o objetivo de permitir o soerguimento e a superacao da
transitéria situacao de crise econdmico-financeira, e (iii) continue a operar no

mercado com exceléncia, gerando empregos, tributos e renda, como tem feito

desde o inicio de sua historia em 1966.

3.2. Reestruturagiao dos Créditos

Para que a Recuperanda possa alcancar o seu almejado soerguimento financeiro
e operacional, é indispensavel a reestruturacao dos Creéditos jungidos ou n&o ao
presente procedimento, que ocorrera essencialmente por meio da concessao de
prazos e condigbes especiais de pagamento das suas obrigagbes, vencidas e
vincendas, com a equalizacao dos encargos financeiros, nos termos dos Capitulos

4 e seguintes deste Plano.

4, REESTRUTURAGAO E PAGAMENTO DAS DiVIDAS
4.1. Meios de Recuperagao Judicial

Além da concessao de prazos e condigcbes especiais para pagamento das
obrigacdes, a seguir pormenorizadamente especificados, a Recuperanda Sadokin
podera utilizar todo e qualquer meio de recuperagéo previsto no artigo 50 da

LFRE, além de outros que nao estejam la previstos.

Desse modo, a Recuperanda instrui o presente plano de recuperacgao judicial com
laudo econémico-financeiro e de avaliacao de bens e ativos, na forma do artigo 53
da LFRE.

Corroborando o exposto acima, a Recuperanda esta implementando diversas
medidas administrativas, financeiras e estratégicas com o objetivo de superar em

definitivo a transitéria situacao de crise econémico-financeira.

Dentre as medidas implementadas, destacam-se:
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a) Renegociacao do passivo concursal,

b) Renegociagcao do passivo extraconcursal,

c) Renegociagdo do passivo com os credores fornecedores mediante a
continuidade no fornecimento e/ou prestacao de servicos;

d) Controle rigoroso de custos e despesas;

e) Transacao individual junto a Procuradoria Geral da Fazenda Nacional para
equalizacao do passivo fiscal;

f) Medidas estratégicas para elevacdo da receita e melhoria da margem
operacional

g) Alienacao de ativo imobiliario de maior valor (Complexo Industrial Sadokin),
com duas avaliagbes anexas ao presente PRJ, uma no valor de
R$ 82.331.000,00 (oitenta e dois milhdes e trezentos e trinta € um mil reais)
e outra no valor de R$ 83.155.000,00 (oitenta e trés milhdes e cento e

cinquenta e cinco mil reais).

O presente plano de plano de recuperacao judicial estabelece, também como
meio de recuperacgao, a proposta de pagamento do passivo concursal de acordo
com as classes de credores abaixo discriminadas, na forma do artigo 41 da
LFRE?, cujas obrigacdes serdo novadas na Data de Homologagao Judicial do
Plano, nos termos do artigo 59 da LFRE.

4.2. Pagamento dos Credores Trabalhistas

4.2.1. O valor correspondente a até 150 (cento e cinquenta) salarios-minimos dos
créditos de Credores Trabalhistas e dos créditos decorrentes de acidente de
trabalho, devidamente habilitados na Classe |, sera pago sem desagio em até
1 (um) ano a contar da Data de Homologacgéo Judicial do Plano, na forma do

artigo 54 da LFRE. Qualquer valor que exceder a 150 (cento e cinquenta) salarios-

2 Art. 41. A assembleia-geral sera composta pelas seguintes classes de credores:

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

Il - titulares de créditos com garantia real;

Il = titulares de créditos quirografarios, com privilégio especial, com privilégio geral ou
subordinados.

IV - titulares de créditos enquadrados como microempresa ou empresa de pequeno porte.
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minimos sera considerado crédito quirografario e pago conforme a Clausula 4.4,

abaixo.

4.2.2. Os créditos de natureza estritamente salarial vencidos nos 3 (trés) meses
anteriores a Data do Pedido, até o limite de 5 (cinco) salarios-minimos por
trabalhador, serao pagos em até 30 (trinta) dias a contar da Data de Homologacao
Judicial do Plano, na forma do § 1°, do artigo 54 da LFRE.

4.2.3. Os Credores Trabalhistas que tiverem a inclusdo ou a majoracgao de créditos
trabalhistas posteriormente a data da realizacao da AGC devem ser habilitados
nos autos como retardatarios, nos termos do artigo 10 da LFRE, e serao pagos a
partir do transito em julgado da deciséao judicial que majorar ou incluir o respectivo

crédito na recuperacao judicial.

4.3. Pagamento dos Credores com Garantia Real

4.3.1. Embora nao tenha sido verificada a existéncia de Credores com Garantia
Real até a data da apresentacado deste Plano, caso venha a ser reconhecida a
existéncia de credor que se enquadre nessa Classe, este recebera o seu crédito
na mesma forma de pagamento dos Credores Quirografarios, nos termos da

Clausula 4.4.1, abaixo.

4.4. Pagamento dos Credores Quirografarios

4.41. Os Credores Quirografarios receberao o pagamento dos Créditos
Quirografarios com desagio de 85% (oitenta e cinco por cento) do valor do crédito
atualizado até a Data do Pedido, sendo o saldo remanescente (apds a aplicagéao
do desagio) pago em 180 (cento e oitenta) parcelas mensais. A primeira parcela
sera paga ap6s 20 (vinte) meses da Data de Homologac¢ao Judicial do Plano, da

seguinte forma:

(i) Desagio: 85% (oitenta e cinco por cento);
(ii) Caréncia: 20 (vinte) meses a contar da Data de Homologacgéo

Judicial do Plano;

(iif) Atualizagao Monetaria e Juros: TR + 1% (um por cento) ao
ano a contar da Data de Homologacao Judicial do Plano;
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(iv) Amortizagao: ap6s a aplicacao do desagio estipulado no item
(i) acima, o saldo remanescente sera pago em até 180 (cento e
oitenta) parcelas mensais, iniciando-se o pagamento apos o

término do periodo de caréncia estipulado no item (ii) acima.

4.5. Pagamento dos Credores ME e EPP

4.5.1. Credores Microempresas € Empresa de Pequeno Porte receberdo o
pagamento dos Créditos de Microempresas e Empresas de Pequeno Porte com
desagio de 85% (oitenta e cinco por cento) do valor do crédito atualizado até a
Data do Pedido, sendo o saldo remanescente (ap6s a aplicagdo do desagio) pago
em 180 (cento e oitenta) parcelas mensais. A primeira parcela sera paga apés

18 (meses) meses da Data de Homologacao Judicial do Plano, da seguinte forma:

(i) Desagio: 85% (oitenta e cinco por cento);

(i) Caréncia: 18 (dezoito) meses a contar da Data de

Homologac¢ao Judicial do Plano;

(iii) Corregao Monetaria e Juros: TR + 1% (um por cento) ao ano

a contar da Data de Homologacao Judicial do Plano;

(iv) Amortizagao: ap6s a aplicacao do desagio estipulado no item
(i) acima, o saldo remanescente sera pago em até 180 (cento e
oitenta) parcelas mensais, iniciando-se o pagamento apés o

término do periodo de caréncia estipulado no item (ii) acima.

4.6. Pagamento dos Credores Retardatarios

Os Credores Retardatarios terdo seus créditos pagos da mesma forma estipulada
nas clausulas 4.2, 4.3, 4.4 e 4.5, acima, a depender da natureza do Crédito
Retardatario, sendo que a caréncia tera inicio na data da certidao de transito em

julgado da decisao judicial que o reconhecer.
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4.7. DIP Financing

A Recuperanda podera utilizar o DIP Financing para fomentar as atividades
produtivas como meio de recuperacgao, nos termos dos artigos 47, 69-A, 66 e 67
da LFRE, condicionado a autorizagdo do Juizo da Recuperagéao Judicial.

4.8. Equalizacao do Passivo Fiscal

A Recuperanda atualmente possui passivo tributario, notadamente em ambito
federal, parte ja inscrito em divida ativa da Unido e parte ainda no ambito da

Receita Federal do Brasil.

Ciente da necessidade de regularizagao fiscal como condigdo a homologacéao do
Plano a ser aprovado, a Recuperanda ja iniciou as tratativas para obtencao da

transacéo tributaria individual com o objetivo de equalizar o passivo fiscal.

A transacéao individual contemplara as dividas tributarias atualmente exigiveis,
valendo-se a Recuperanda dos mecanismos de auxilio e contrapartidas ofertadas
pelo Fisco e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como ferramentas
legais atualmente a disposicao dos contribuintes, tais como, mas nao se limitando,
a obtencao de descontos do valor correspondente a obrigacbes assessorias da
divida, utilizagéo de créditos oriundos de prejuizos fiscais acumulados e demais

créditos detidos pela Recuperanda.

A proposta de transacgéo, a despeito de configurar procedimento extrajudicial, sera

devidamente comunicada ao Juizo da Recuperacao e ao Administrador Judicial.

A Recuperanda pretende concretizar a alienagao de seu ativo imobiliario de maior
valor, com duas avaliagbes anexas ao presente PRJ, uma no valor de
R$ 82.331.000,00 (oitenta e dois milhdes e trezentos e trinta e um mil reais) e
outra no valor de R$ 83.155.000,00 (oitenta e trés milhdes e cento e cinquenta e
cinco mil reais), para venda em condi¢ées normais de mercado, e, para venda
forcada, no valor de R$ 60.863.247,00 (sessenta milhdes e oitocentos e sessenta
e trés mil e duzentos e quarenta e sete reais), como meio de recuperacgao judicial
previsto no inciso IX do artigo 50 da LFRE, com o objetivo de equalizar o passivo

fiscal e demais obrigacdes extraconcursais.
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A alienacao do ativo imobiliario podera ser realizada pela plataforma de vendas
da PGFN - COMPREI, para efeito de celebracdo da transacao tributaria,

atualmente em curso.

O excedente entre o valor devido a Uniao, para efeito de pagamento da divida
transacionada, e o valor da alienacdo do ativo imobiliario devera ser
imediatamente disponibilizado para a Recuperanda, para efeito de composicao de

seu caixa e liquidacao das demais obrigagdes concursais e extraconcursais.

4.9. Inexisténcia de Recurso ao qual tenha sido Atribuido Efeito
Suspensivo

O pagamento dos Créditos esta condicionado a inexisténcia de recurso judicial
contra a Homologagéao Judicial do Plano, ao qual tenha sido atribuido efeito

suspensivo.

4.10. Forma de Pagamento dos Créditos

Os Créditos serdao pagos aos Credores por meio da transferéncia direta de
recursos a conta bancaria do respectivo Credor, por meio de documento de ordem

de transferéncia eletrénica disponivel (TED) ou PIX.

O comprovante de depdsito do valor creditado a cada Credor servira de prova de

quitacao do respectivo pagamento.

A Recuperanda podera amortizar ou quitar antecipadamente o saldo devedor de
um ou mais Créditos, podendo ser negociados, nessa hipdtese, descontos

adicionais aos ja previstos no presente PRJ.

4.11. Contas Bancarias dos Credores

Os Credores deverado informar as suas respectivas contas bancarias para
pagamento das obrigacées assumidas neste Plano mediante comunicagao nos
autos do processo de recuperacao ou por e-mail para o departamento financeiro

da Recuperanda ao endereco financeiro@sadokin.com.br.
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Os pagamentos que nao forem realizados em razdo de omissao do Credor em
informar seus dados bancarios ndo serdo considerados como um evento de

descumprimento do Plano.

Os valores para pagamento a Credores que néao tiverem informado suas contas

bancarias ficarao provisionados em conta da Recuperanda.

Nao havera incidéncia de juros, multas ou quaisquer encargos moratorios, nem
de honorarios contratuais ou sucumbenciais ao Credor caso qualquer pagamento
deixe de ser realizado em razao de sua omissao em informar tempestivamente

seus dados bancarios.

4.12. Alteracao do Valor dos Créditos

Caso seja verificada eventual alteracao no valor de qualquer Crédito decorrente
de decisao judicial transitada em julgado ou acordo entre as partes, o valor
alterado do Crédito sera pago na forma prevista neste Plano, a partir do transito

em julgado da decisao judicial ou da celebracao do acordo entre as partes.

Neste caso, as regras de pagamento do valor alterado de tais Créditos,
notadamente quanto a incidéncia de correcdo monetaria e eventuais juros,
passarao a ser aplicaveis apenas a partir do referido transito em julgado ou da

data da celebragcao de acordo entre as partes.

4.13. Direito de Compensacao

Antes de realizar o pagamento de um Crédito, a Recuperanda fica autorizada a
compensar eventuais créditos que detenham contra o Credor, de modo a pagar-
Ihe apenas o eventual saldo do Crédito existente apds a compensacao realizada

com o valor atualizado do crédito detido pela Recuperanda.

5. EFEITOS DO PLANO
5.1. Vinculacao ao Plano

As disposi¢des do Plano vinculam a Recuperanda e os Credores, assim como
seus respectivos cessionarios e sucessores, a partir da Data de Homologacao

Judicial do Plano, nos termos do artigo 59 da LFRE.
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5.2. Novacao

Este Plano implica novacao dos Créditos, que serao pagos na forma estabelecida
neste Plano. Por forgca da referida novacéo, todas as obrigagdes, convénios,
indices financeiros, hipéteses de vencimento antecipado, bem como outras
obrigacdes e garantias que sejam incompativeis com as condi¢des deste Plano
deixarao de ser aplicaveis, sendo substituidas pelas previsbes contidas neste
Plano, de modo que todo o crédito existente até a data do pedido da presente
recuperacado judicial sera inexigivel da forma originalmente contratada,
prevalecendo as obriga¢des de pagamentos previstas no Plano de Recuperagao
Judicial.

5.3. Reconstituicao de Direitos

Na hipotese de convolagdo da Recuperagéao Judicial em faléncia, no prazo de
supervisao estabelecido no artigo 61 da LFRE, os Credores terado reconstituidos
seus direitos e garantias nas condi¢des originalmente contratadas, deduzidos os
valores eventualmente pagos e ressalvados os atos validamente praticados no
ambito da Recuperacéao Judicial, observado o disposto nos art. 61, § 2°, e 74 da
LFRE.

5.4. Ratificacao de Atos

A Aprovacgao do Plano representara a concordancia e ratificagdo da Recuperanda
e dos Credores de todos os atos praticados e obrigagdes contraidas no curso da
Recuperacao Judicial, incluindo todos os atos e todas as agdes necessarias para
integral implementacdo e consumacao deste Plano e da Recuperacao Judicial,
cujos atos ficam expressamente autorizados, validados e ratificados para todos

os fins de direito, inclusive para o disposto nos artigos 66, 74 e 131 da LFRE.

5.5. Extincao de Agdes

Com a Homologacao Judicial do Plano, os Credores ndo mais poderao: (i) ajuizar
ou prosseguir com qualquer acao judicial ou processo de qualquer tipo
relacionado a qualquer Crédito Concursal de valor liquido contra a Recuperanda;
(ii) executar qualquer sentenca, decisao judicial ou sentenca arbitral relacionada

a qualquer Crédito Concursal contra a Recuperanda; (iii) penhorar quaisquer bens
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ou direitos da Recuperanda para satisfazer seus Créditos ou praticar qualquer
outro ato constritivo e expropriatério contra tais bens e direitos; (iv) cobrar e/ou
executar qualquer garantia sobre bens e direitos da Recuperanda; (v) reclamar
qualquer direito de compensacao contra qualquer crédito devido a Recuperanda;

e (vi) buscar a satisfacao de seus Créditos por quaisquer outros meios.

Imediatamente ap6s a homologacao do plano de recuperacgao judicial, deverao
ser extintas todas as agcbes em curso contra a Recuperanda, relacionadas a
Crédito Concursal de valor liquido de qualquer natureza; as penhoras e

constricbes eventualmente existentes deveréo ser liberadas.

Com o objetivo de fomentar as atividades produtivas da Recuperanda, os
depositos judiciais realizados por elas e/ou existentes em processos judiciais

relativos a créditos concursais deverao ser disponibilizados em favor delas.

5.6. Quitacao

Os pagamentos realizados na forma estabelecida neste Plano implicarao, de
forma automatica e independentemente de qualquer formalidade adicional, a
quitacao plena, irrevogavel e irretratavel, de todos os Créditos de qualquer tipo e
natureza contra a Recuperanda, inclusive juros, corregao monetaria, penalidades,
multas e indenizagdes. Com a ocorréncia da quitacdo, os Credores serdo
considerados como tendo quitado, liberado e/ou renunciado integralmente todos

e quaisquer Créditos.

5.7. Formalizacao de Documentos e Outras Providéncias

A Recuperanda obriga-se a realizar todos os atos e firmar todos os instrumentos
e documentos que, na forma e na substancia, sejam necessarios ou adequados

ao cumprimento e implementacao deste Plano e obrigagcdes correlatas.

5.8. Descumprimento do Plano

Para fins deste Plano, estara efetivamente caracterizado seu descumprimento
caso a Recuperanda, apés o recebimento de notificagdo enviada pela parte

prejudicada em decorréncia de descumprimento de alguma obrigacao do Plano,
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nao sanem referido descumprimento no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias

contado do recebimento da notificacao.

No caso de nao saneamento, a Recuperanda devera requerer ao Juizo a
convocacao de Assembleia de Credores com a finalidade de deliberar acerca da
medida mais adequada para sanar o descumprimento, em consonancia ao
disposto na LFRE e a jurisprudéncia sedimentada no Recurso Especial
n° 1.830.550-SP3.

5.9. Aditamentos, Alteracées ou Modificagcdes do Plano

Aditamentos, alteragdes ou modificagbes ao Plano podem ser propostos a
qualquer tempo pela Recuperanda durante o Processo de Recuperacao Judicial,
inclusive apés a Homologacao Judicial do Plano, desde que tais aditamentos,
alteracdes ou modificacées sejam aceitos pela Recuperanda e aprovadas pela

Assembleia de Credores, nos termos da LFRE.

Aditamentos ao Plano, desde que aprovados nos termos da LFRE, obrigam todos
os Credores a ele sujeitos, independentemente da expressa concordancia destes
com aditamentos posteriores. Para fins de cédmputo, os Créditos deverao ser
atualizados na forma deste Plano e descontados dos valores ja pagos a qualquer

titulo em favor dos Credores.
6. DISPOSI(;()ES GERAIS

6.1. Contratos Existentes e Conflitos

Na hipotese de conflito entre as disposi¢cdes deste Plano e as obrigagdes previstas
em instrumentos contratuais anteriores a data de assinatura do presente Plano, o

Plano prevalecera.

6.2. Data do Pagamento

Na hipo6tese de qualquer pagamento ou obrigagao prevista no Plano estar prevista

para ser realizada ou satisfeita em um dia que n&o seja um Dia Util, o referido

3 REsp n° 1830550 / SP (STJ, Ministro Anténio Carlos Ferreira, de 30/04/2024).
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pagamento ou obrigacdo podera ser realizado ou satisfeito, conforme o caso, no

Dia Util seguinte.

6.3. Encargos Financeiros

Salvo nos casos expressamente previstos no Plano, nao incidirdo corregcéao
monetaria nem juros sobre o valor dos Créditos desde a Data do Pedido, sendo

que sua incidéncia se iniciara a partir da Data de Homologac¢ao Judicial do Plano.

6.4. Créditos em Moeda Estrangeira

Os Créditos denominados em moeda estrangeira serdao mantidos na moeda
original para todos os fins de direito, nos termos do artigo 50, § 2°, da LFRE, e

serao liquidados em conformidade com as disposi¢cbes deste Plano.

Os Créditos denominados em moeda estrangeira serdo convertidos com base na
cotacdo de fechamento da taxa de venda de cambio de reais pela respectiva
moeda estrangeira na data que seja 2 (dois) Dias Uteis imediatamente anterior a

data em que cada parcela do pagamento for devida.

6.5. Divisibilidade das Previsoes do Plano

Na hipétese de qualquer termo ou disposi¢ao do Plano ser considerada invalida,
nula ou ineficaz pelo Juizo da Recuperagdo, os demais termos e disposicdes
deste Plano devem permanecer validos e eficazes, salvo se, a critério exclusivo
da Recuperanda, a invalidade parcial do Plano comprometer a capacidade de seu
cumprimento, caso em que a Recuperanda podera requerer a convocacgao de

Assembleia de Credores para deliberagcéo de eventual novo Plano ou Aditivo.

6.6. Manutencao do Direito de Peticao, Voz e Voto em Assembleia

Para fins deste Plano, e enquanto nao verificado o encerramento da Recuperacgao
Judicial, os Credores preservarao o exercicio do direito de peticdo, voz e voto
referente ao Crédito remanescente em toda e qualquer Assembleia de Credores

posterior a Homologacéao Judicial do Plano.
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6.7. Tratamento Diferenciado a Credores

O plano de recuperacao judicial podera prever tratamento diferenciado aos
créditos sujeitos a recuperacgéao judicial pertencentes a fornecedores de bens ou
servicos que mantiverem a relacdo comercial apés o pedido de recuperagao
judicial, desde que tais bens ou servicos sejam necessarios para a manutencao
das atividades e que o tratamento diferenciado seja adequado e razoavel no que
concerne a relacao comercial futura, respeitando, sempre, o principio da isonomia

entre os Credores.

6.8. Lei Aplicavel

Todos os direitos, deveres e obrigagdes decorrentes deste Plano deverao ser
regidos, interpretados e executados de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil.

6.9. Eleicao de Foro

Todas as controvérsias ou disputas que surgirem ou estiverem relacionadas a
este Plano seréo resolvidas pelo Juizo da Recuperacéo.
7. ANEXOS AO PLANO

Os Anexos a este Plano integram-no e a ele se se incorporam para todos os
efeitos de direito. No entanto, se houver alguma inconsisténcia em qualquer anexo
ou contradicido entre ele e o Plano, o Plano prevalecera em relagdo ao anexo.
Encontram-se anexados ao Plano os seguintes documentos:

ANEXO 1 - LAUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

ANEXO 2 - LAUDO DE AVALIACAO DE BENS E ATIVOS

ANEXO 3 — LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA — COMPLEXO INDUSTRIAL SADOKIN

S3ao Paulo, 30 de setembro de 2025.

SADOKIN ELETROELETRONICA LTDA (em recuperacao judicial)

Assinado de forma digital por

JOAO KIYOSHI JOAO KIYOSHI
AKIZUKI:52076466800 AKIZUK52076466800

Dados: 2025.09.30 16:26:30 -03'00'
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Sao Paulo, 30 de setembro de 2025.

“Em Recuperacgao Judicial”
Autos n° 1001348-61.2025.8.26.0260

LAUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
SADOKIN ELETROELETRONICA LTDA



1. ORGANIZAGAO DO PLANO DE RECUPERAGAO JUDICIAL

c % valor
CLASSE | - CREDORES TRABALHISTAS 27,87% R$ 724.385,57
CLASSE Ill - CREDORES QUIROGRAFARIOS 71,31% R$ 1.853.253,17

CLASSE IV - CREDORES ME E EPP 0,82% R$ 21.300,00

TOTAL 100,00% 2.598.938,74

RELAGAO DE CREDORESADOKIN

0,82%

27.87%

CLASSEI - CREDORES
TRABALHISTAS

" CLASSE Il - CREDORES
QUIROGRAFARIOS

= CLASSE IV - CREDORES ME
E EPP

71,31%
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Conforme relacao de credores apresentada pela Recuperanda, nos termos do artigo
52, §1°, inciso I, da LFRE, a composi¢do dos credores esta dividida em Credores
Trabalhistas - Classe |, Credores Quirografarios - Classe lll, e Credores Micro e

Pequenas Empresas - Classe IV.

O endividamento da Recuperanda na ocasiao da apresentagao da relagao de
credores é de R$ 2.598.938,74 (dois milh6es e quinhentos e noventa e oito mil e

novecentos e trinta e oito reais e setenta e quatro centavos).

A Recuperanda tem um passivo fiscal apurado na ordem de R$ 142.433.333,84
(cento e quarenta e dois milhdes e quatrocentos e trinta e trés mil e trezentos e trinta

e trés reais e oitenta e quatro centavos).
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2. PROJEGCOES DE DESEMPENHO ECONOMICO-FINANCEIRO

SADOKIN FLUXO DE CAIXA PROJETADO

Estrutura para o Plano de Recuperacdo Judicial Valores em milhares de Reais

Ano 1 TOTAL
RECHTA BRUTA 5.585 5.585 100%
Faturamento Bruto 5.585 5.585 100%
TRIBUTOS/CUSTOS FINANCHEROS 944 944 17%
RECHTA LiQUIDA 4.641 4.641 83%
CUSTOS VARIAVEIS 2.189 2.189 39%
RECHTA LiQUIDA 2.452 2.452 44%
CUSTOS FIXOS 2.072 2.072 37%
Despesas Administrativas e Gerais 2.072 2.072 37%
RESULTADO OPERACIONAL 380 380 7%
VENDA FORGADA IMOVEL 60.863 60.863
INVESTIMENTO NA REOGANIZAGAO 9.850 9.850
PARCELAMENTO IMPOSTOS 49.992 49.992
PAGAMENTO DO PLANO 1.190 1.190
Classe | - Trabalhista 724 724
Classe Il - Quirografario 463 463
Classe IV - MPE 3 3
SALDO FINAL 211 211
SALDO ACUMULADO 211
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3. PROJEGAO DO FLUXO DE CAIXA

A projecao do fluxo de caixa ndo contempla efeitos inflacionarios (base zero), pois a
premissa adotada é de que todo efeito inflacionario sera incorporado ao preco das
mercadorias vendidas, mantendo-se a rentabilidade projetada, bem como a geragao
de caixa e a capacidade de pagamento dele resultante.

O ano 1 da projegao considera os 12 meses subsequentes a data da homologagao do

Plano de Recuperacéao Judicial.

Todas as proje¢des foram elaboradas considerando um cenario realista e conservador,

quer sob o aspecto interno da Recuperanda, bem como do mercado nacional.

3.1. Projecao de Faturamento e Recebimento

» Para a projegao do volume de receita bruta, foi considerado o periodo de 1 (um)
ano, com subsidio do atual planejamento comercial e operacional, além do

referencial historico da Recuperanda.
= A projecao de receitas partiu das seguintes premissas:
» Crescimento médio do faturamento nos ultimos anos; e
» Checagem das perspectivas de crescimento do mercado a curto prazo.

= Na deducéo de receita consideraram-se os Sistemas Tributarios da categoria e do
setor, considerando as aliquotas de cada tributo incidente sobre o faturamento

bruto.

= O volume projetado de receitas esta de acordo com a capacidade operacional da

Recuperanda.

3.2. Projecao de Custos e Despesas

As seguintes premissas foram adotadas na projecéo de custos e despesas:
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= O custo dos produtos vendidos foi elaborado a partir da realidade do mercado,

através uma revisdo minuciosa e criteriosa no balanceamento das compras,

processamento e estoques.

= As despesas gerais e administrativas foram projetadas de acordo com as atuais

despesas, ja considerando as redugdes ocorridas a partir das medidas adotadas

e previstas no Plano de Recuperacao Judicial.

3.3. Projecao de Resultados

Foram utilizados os Sistemas Tributarios do seguimento, sendo consideradas assim

as respectivas aliquotas de cada tributo incidente para as proje¢des de resultados.

A sobra de caixa projetada em cada ano da projecdo sera destinada ao
reinvestimento no negdcio, garantindo assim a sua perpetuidade, assim como ao
pagamento de passivos nao sujeitos aos efeitos da Recuperagdo Judicial e

a recomposic¢ao do capital de giro proprio, visando a diminui¢do do custo financeiro.

A Recuperanda tem como estratégia a venda do seu imovel em Guarulhos com a
estimativa de venda forgcada pelo valor de aproximadamente R$ 69.000.000,00
(sessenta e nove milhdes de reais), valor este que devera ser utilizado para
equalizacado do passivo fiscal por meio de transacéo individual ja iniciada junto
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional e para pagamento dos demais credores,

inclusive dos extraconcursais.

Com os resultados demonstrados, fica assegurada a viabilidade de superacao da
crise econémico-financeira da Recuperanda, permitindo, assim, que seja mantida
a fonte geradora de negocios e os interesses dos credores, promovendo a
preservacgao e perpetuacao da Recuperanda com reinvestimentos no processo de

melhoria continua da operagao do negdcio.

4. Pagamento dos Credores Trabalhistas

O valor correspondente a até 150 (cento e cinquenta) salarios-minimos dos créditos
de Credores Trabalhistas e dos créditos decorrentes de acidente de trabalho,
devidamente habilitados na Classe |, sera pago sem desagio em até 1 (um) ano a

contar da Data de Homologacéao Judicial do Plano, na forma do artigo 54 da LFRE,
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prazo este que podera ser estendido na forma do § 2° do mesmo dispositivo legal.
Qualquer valor que exceder a 150 (cento e cinquenta) salarios-minimos sera

considerado crédito quirografario e pago conforme a Clausula 4.4 do Plano.

Os créditos de natureza estritamente salarial vencidos nos 3 (trés) meses anteriores
a Data do Pedido, até o limite de 5 (cinco) salarios-minimos por trabalhador, serdo
pagos em até 30 (trinta) dias a contar da Data de Homologacgéao Judicial do Plano,
na forma do § 1°, do artigo 54 da LFRE.

Os Credores Trabalhistas que tiverem a inclusdo ou a majoragdo de créditos
trabalhistas posteriormente a data da realizagdo da AGC devem ser habilitados nos
autos como retardatarios, nos termos do artigo 10 da LFRE, e serédo pagos a partir
do transito em julgado da decisao judicial que majorar ou incluir o respectivo crédito

na recuperagao judicial.

5. Pagamento dos Credores com Garantia Real

Embora nao tenha sido verificada a existéncia de Credores com Garantia Real até
a data da apresentacao deste Plano, caso venha a ser reconhecida a existéncia de
credor que se enquadre nessa Classe, este recebera o seu crédito na mesma forma

de pagamento dos Credores Quirografarios, nos termos do item 6, a seguir.

6. Pagamento dos Credores Quirografarios

Os Credores Quirografarios receberdo o pagamento dos Créditos Quirografarios
com desagio de 85% (oitenta e cinco por cento) do valor do crédito atualizado até
a Data do Pedido, sendo o saldo remanescente (apés a aplicagdo do desagio) pago
em 180 (cento e oitenta) parcelas mensais. A primeira parcela sera paga apos 20

(vinte) meses da Data de Homologacgao Judicial do Plano, da seguinte forma:

(i) Desagio: 85% (oitenta e cinco por cento);
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(il) Caréncia: 20 (vinte) meses a contar da Data de Homologacao Judicial

do Plano;
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(iii) Atualizagao Monetaria e Juros: TR + 1% (um por cento) ao ano a

contar da Data de Homologagao Judicial do Plano;

(iv) Amortizagao: apos a aplicagao do desagio estipulado no item (i) acima,
o saldo remanescente sera pago em até 180 (cento e oitenta) parcelas
mensais, iniciando-se 0 pagamento apos o término do periodo de caréncia

estipulado no item (ii) acima.

7. Pagamento dos Credores ME e EPP

Credores Microempresas e Empresa de Pequeno Porte receberdo o pagamento
dos Créditos de Microempresas e Empresas de Pequeno Porte com desagio de
85% (oitenta e cinco por cento) do valor do crédito atualizado até a Data do Pedido,
sendo o saldo remanescente (apds a aplicagdo do desagio) pago em 180 (cento e
oitenta) parcelas mensais. A primeira parcela sera paga apos 18 (meses) meses

da Data de Homologagéao Judicial do Plano, da seguinte forma:

(i) Desagio: 85% (oitenta e cinco por cento);

(i) Caréncia: 18 (dezoito) meses a contar da Data de Homologacao Judicial

do Plano;

(iii) Correcao Monetaria e Juros: TR + 1% (um por cento) ao ano a contar

da Data de Homologagéao Judicial do Plano;

(iv) Amortizagao: apds a aplicagao do desagio estipulado no item (i) acima,
0 saldo remanescente sera pago em até 180 (cento e oitenta) parcelas
mensais, iniciando-se o pagamento apos o término do periodo de caréncia

estipulado no item (ii) acima.

8 - PAGAMENTO DOS CREDORES RETARDATARIOS

Os Credores Retardatarios terdo seus créditos pagos da mesma forma estipulada nas

clausulas 4, 5, 6 e 7, acima, a depender da natureza do Crédito Retardatario, sendo
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que a caréncia tera inicio na data da certidao de transito em julgado da decisao judicial

que o reconhecer.

9 - PASSIVO FISCAL

A Recuperanda atualmente possui passivo tributario, notadamente em ambito federal,
parte ja inscrito em divida ativa da Unido e parte ainda no ambito da Receita Federal

do Brasil.

Ciente da necessidade de regularizagao fiscal como condi¢do a homologacao do
Plano a ser aprovado, a Recuperanda ja iniciou as tratativas para obtencédo da

transacéo tributaria individual com o objetivo de equalizar o passivo fiscal federal.

A transacédo individual contemplara as dividas tributarias atualmente exigiveis,
valendo-se a Recuperanda dos mecanismos de auxilio e contrapartidas ofertadas
pelo Fisco e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como ferramentas legais
atualmente a disposicao dos contribuintes, tais como, mas nao se limitando, a
obtencao de descontos do valor correspondente a obriga¢des assessorias da divida,
utilizagao de créditos oriundos de prejuizos fiscais acumulados e demais créditos

detidos pela Recuperanda.

A proposta de transagao, a despeito de configurar procedimento extrajudicial, sera

devidamente comunicada ao Juizo da Recuperacao e ao Administrador Judicial.

10 - DIP FINANCING

A Recuperanda podera utilizar o DIP Financing para fomentar as atividades produtivas
como meio de recuperagao, nos termos dos artigos 47, 69-A, 66 e 67 da LFRE,

condicionado a autorizagao do Juizo da Recuperagao Judicial.
11 - CONSIDERAGCOES FINAIS

Este Laudo de Viabilidade Econémico-Financeira atende ao principio do

conservadorismo, partindo de premissas conservadoras para assegurar meios
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factiveis de recuperacdo econdmico-financeira da SADOKIN ELETROELETRONICA
LTDA “Em Recuperacao Judicial”.

Salienta-se, ainda, que o Plano de Recuperag¢ao Judicial demonstra a viabilidade
econdmico-financeira da Recuperanda por meio de proje¢cdes realistas e
conservadoras, desde que as condigdes propostas para o pagamento aos credores

da Recuperacéao Judicial sejam aceitas.

Portanto, sendo favoraveis as projecbes apresentadas pela Recuperanda,
combinadas com o conjunto de medidas propostas no Plano de Recuperacao Judicial,
fica demonstrada a efetiva possibilidade do pagamento dos débitos vencidos e
vincendos e, portanto, a viabilidade econdmico-financeira do Plano de Recuperacao

Judicial.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2025
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30 de setembro de 2025

SADOKIN ELETROELETRONICA LTDA

“Em Recuperacgao Judicial”
LAUDO DE AVALIACAO DE BENS E ATIVOS
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1- CONSIDERAGOES GERAIS

Este Laudo de Avaliagao de Bens e Ativos foi desenvolvido Unica e exclusivamente como
subsidio visando atender e compor o Plano de Recuperacdo Judicial — PRJ da
Recuperanda e ndo se confunde, superpde ou modifica os termos e condi¢cdes do PRJ.
Ademais, ndo deve ser desagregado, fragmentado ou utilizado em partes pela
Recuperanda e seus representantes, bem como por credores ou quaisquer terceiros

interessados.
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2- LIMITACOES

Para atingir o objetivo do trabalho, foram aplicados procedimentos sempre com base em
dados coletados no mercado, além de informagdes fornecidas pela Recuperanda. Os
valores aqui apresentados sao resultantes da analise desses dados, sujeitos as seguintes

premissas:

A. Este trabalho foi feito com base em informacdes disponibilizadas considerando-as
verdadeiras, uma vez que nao faz parte do escopo deste trabalho qualquer tipo de

investigacao independente e/ou procedimento de auditoria.

B. Os valores dos bens iméveis valorizados a valor de mercado com venda forcada e
dos bens moéveis valorizados a valores contabeis, portanto, em ambos os casos
podem ser considerados como indicativos ou representativos dos efetivos valores
de transacdo com terceiros, onde o interesse de cada parte envolvida na

negociagao pode diferir de seus valores.

Este Relatério, suas premissas, assungdes e valores, assim como as conclusdes

apresentadas sao de uso exclusivo da Recuperanda.
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3- PROJETO

3.1 - Contextualizagao

Conforme solicitacdo da Recuperanda, a este Laudo contém a avaliacdo dos seus bens e
ativos, na data base de 31 de agosto de 2025, unica e exclusivamente como material
complementar ao Plano de Recuperacéo Judicial da Recuperanda, atendendo ao disposto
no inciso Ill do art. 53 da Lei n° 11.101/05, ndo devendo ser fragmentado ou utilizado em
partes por credores das empresas ou quaisquer partes interessadas. A referida Lei trata
sobre a recuperagao judicial, extrajudicial e a faléncia de empresas. O enfoque sobre o
Plano de Recuperacao Judicial visa permitir que a empresa supere sua crise econémico-

financeira, bem como atenda aos interesses e preserve os direitos dos credores.

O art. 53 da Lei no 11.101/05, em seu inciso lll, indica que o Plano de Recuperacgao deve
conter “laudo econémico-financeiro e laudo de avaliagdo dos bens e ativos” do devedor,
subscrito por profissional legalmente habilitado ou empresa especializada”, isto &, a
legislacdo indica duas abordagens de avaliagdes de forma a posicionar os credores sobre
o valor da Recuperanda nos contextos de continuidade operacional ou de uma eventual
liquidagdo dos ativos, da empresa SADOKIN ELETROELETRONICA LTDA “em
Recuperagao Judicial”’, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ
n° 49.039.936/0001-15, com sede e principal estabelecimento na cidade de Guarulhos,
Estado de Sao Paulo, a Avenida Chiyo Yamamoto, 353, Nova Bonsucesso, CEP 07176-

040.

3.2 Escopo do Trabalho

O escopo do trabalho contempla os ativos conforme as classes descritas a seguir:

= Bens imoveis:
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o Propriedades Urbanas;

o Edificacbes e Benfeitorias.

= Bens moveis:

o Maquinas e Equipamentos;

Em conformidade ao acordado com a Recuperanda, foram igualmente consideradas, no
tocante ao levantamento dos ativos, as informacbes existentes no sistema da

Administragdo, uma vez que sao realizados inventarios rotativos frequentes.

Considera-se que as documentacoes fornecidas pela Recuperanda, para a elaboragao
deste laudo, s&o boas e validas. Vale ressaltar que as informagdes prestadas junto ao
Laudo de Avaliagdo ndo tém cunho definitivo sobre a propriedade, litigios ou alienag¢des
dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise baseada nas documentagdes.
Considerou-se que o imovel vistoriado seja o0 mesmo descrito nas documentagdes

fornecidas.

Dessa forma, ressaltamos que nao fez parte do nosso escopo de servicos:

= A realizacdo de vistorias em campo dos bens imoéveis de propriedade da
Recuperanda para realizacdo de medi¢des in loco, para comprovacao da area
adotada para os devidos calculos, sendo utilizados os documentos, matriculas,

informacoes, e caracteristicas destes, fornecidas pela Recuperanda;

= A realizagdo de inventario fisico de bens, sua conciliagdo com os registros
contabeis e tampouco a verificacdo de funcionamento dos ativos e suas

caracteristicas fisicas; e
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= A verificagdo de dividas e passivos ambientais que recaiam sobre os ativos

analisados.

3.3 Avaliagcao dos Bens Iméveis e Moveis

Com base no portfélio de ativos identificados, classificamos os bens em grupos e
subgrupos com base em suas caracteristicas funcionais. Essas classificagbes foram
estabelecidas com a finalidade de facilitar o agrupamento de ativos similares e auxiliar na
realizacado da avaliacdo. As classificagoes foram determinadas com o unico propdésito da
avaliacdo e foram baseadas ou modificadas de acordo com as classes implementadas

pela Recuperanda no registro de controle e contabil do seu ativo imobilizado.

Este laudo de avaliagdo tem como base as normas da ABNT - Associagao Brasileira de
Normas Técnicas, NBR14653 — Avaliacdo de Bens (Parte 1 Procedimentos gerais, Parte
2 Imadveis Urbanos, além das recomendacgdes do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes

e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

A primeira etapa da analise dos imoveis e mdveis comegou com os procedimentos de
coleta de dados. Trabalhamos em conjunto com a Administragado para determinar quais
informagdes seriam relevantes ao sucesso da conclusédo das analises e para determinar

quais informagdes estariam previamente disponiveis.

Ao término dessa etapa foi disponibilizado pela Administragcdo a copia eletrbnica da lista
do ativo na data-base da avaliagdo. Nessa listagem inicial foram disponibilizadas atraves
da abertura analitica bem-a-bem, as seguintes principais informag¢dées, mas nao se

limitando a estas:

= Descrigdo do grupo

= Data de Aquisicado dos ativos
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= Valor de Aquisicao

Além das informagbes supracitadas, a Administracdo disponibilizou mais quatro
documentos que foram igualmente considerados em nossas analises, 0os quais foram

utilizados para corroborar as informacdes contabeis e sdo descritas abaixo:

= Balancos sintéticos;

= Documentos dos veiculos;

= Matriculas dos Imodveis;

= Controles e informagdes descritivas sobre os ativos moveis.

Para a presente avaliagao, os valores dos bens imoveis neste laudo foram apurados

com base no valor de mercado com venda forgada.

O Valor de Mercado de um bem pressupde uma situacdo em que as partes interessadas,
conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na situagdo em que tanto o
comprador, quanto o vendedor, estejam interessados, porém ndo compelidos a

concretizar a transagéo.

Em relagdo aos imoveis a consideragédo € de que o imovel esta regularizado, quanto as
devidas licencas e laudos para seu funcionamento em conformidade com a leis

municipais, estaduais e federais.

Para a presente avaliagao, os valores dos bens méveis neste laudo foram apurados

com base no valor contabil.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA COUTO SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 19:44 , sob o nimero W1RJ25700340941

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001348-61.2025.8.26.0260 e codigo MeyOMx3Y.



fls. 1495

3.4 Resultados da Avaliagao

Com base em nossas analises, os resultados da avaliagao estdo demonstrados na tabela
a seguir em fungdo da categoria dos ativos, referenciando-se na data base de 31 de

agosto de 2025, estabelecida como base para a realizagéo do presente trabalho.

Informagdes complementares sobre os resultados podem ser observados através da

consulta aos apéndices de resultados.

SADOKIN
DESCRIGAO VALOR RESIDUAL | VALOR DE VENDA FORCADA
BENS IMOVEIS R$ 60.863.247,00
Imoével R$ 60.863.247,00
BENS MOVEIS R$ 362.995,68
Maquinas e Equipamentos R$ 362.995,68
TOTAL DE BENS R$ 362.995,68 R$ 60.863.247,00|

Conforme detalhado no quadro acima, o valor dos Bens Imdveis a valor de venda forgada
é R$ 60.863.247,00 (sessenta milhGes, oitocentos e sessenta e trés mil, duzentos e
quarenta reais), e dos Bens Moveis a valor residual contabil é de R$ 362.995,68
(trezentos e sessenta e dois mil, novecentos e noventa e cinco reais e sessenta e

oito centavos).

CONSIDERAGOES FINAIS

Na data-base que referéncia este trabalho de avaliacdo e com base nos parametros e
premissas mencionados anteriormente, a avaliagdo dos Bens e Ativos da SADOKIN
ELETROELETRONICA LTDA “em Recuperagdo Judicial” monta o valor total de

R$ 61.226.242,68 (sessenta e um milhdes, duzentos e vinte e seis mil, duzentos e
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quarenta e dois reais e sessenta e oito centavos), sendo de Bens Imdveis a valor de
venda forcada é R$ 60.863.247,00 (sessenta milh6es, oitocentos e sessenta e trés mil,
duzentos e quarenta reais), e dos Bens Mobveis a valor residual contabil é de
R$ 362.995,68 (trezentos e sessenta e dois mil, novecentos e noventa e cinco reais

e sessenta e oito centavos).

A abertura analitica do valor dos Bens Imdveis e dos Bens Modveis esta detalhada nos

Anexos | e |l deste relatorio.

Sao Paulo, 30 de setembro de 2025.
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V4

ANEXO |
IMOVEL COMPLEXO INDUSTRIAL
AV. CHIYO YAMAMOTO, 389
VILA NOVA BONSUCESSO — GUARULHOS/SP
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Resumo da Avaliagao

DESCRIGAO MUNICIPIO ESTADO  AREAIM? R$IM? VALOR DE MERCADO  FATOR VENDA FORGADA VALOR VENDA FORGADA

COMPLEXO INDUSTRIAL TERRENO GUARULHOS  SP 66.524,00  R$ 1.250,00 R$ 83.155.000,00 0,70 58.208.500,00

TOTAL TERRENO R$ 83.155.000,00 R$ 58.208.500,00

DESCRIGAO MUNICIPIO  ESTADO  AREAIM? R$IM? VALOR DE DEPRECIADO  FATOR VENDA FORGADA  VALOR VENDA FORGADA
COMPLEXO INDUSTRIAL AREA CONSTRUIDA ~ GUARULHOS ~ SP 4.750,61 R$ 662,22 R$ 3.145.949,00 0,70 2.202.164,00
COMPLEXO INDUSTRIAL AREA DE COBERTURA GUARULHOS  SP 2.146,50 R$ 301,21 R$ 646.547,00 0,70 452.583,00

TOTAL AREA CONSTRUIDA R$ 3.792.496,00 R$ 2.654.747,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 86.947.496,00 R$ 60.863.247,00

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual séo aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado,
desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de
Avaliacao.

No presente laudo, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagao.
Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada variavel
isoladamente, visando a sua reducgao.

Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o

fechamento do trabalho.

O valor das construgdes foi obtido baseando-se no estudo “Edificacdes — Valores de Venda

— 2002/2006” (Adequacao) - NBR 12.721-2006, efetuado pela Comissdo de Peritos
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nomeados pelo M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda
Municipal da Capital de Sdo Paulo e em conjunto com o Estudo de Valores de Edificagdes
elaborado pelo IBAPE-SP, em tabela com multiplos dos custos das edificagbdes atualizado
para a data base deste trabalho com ultimo R8N divulgado mensalmente pelo Sindicato da
Industria de Construcao Civil de Sdo Paulo, sendo sempre levado em consideragado as
depreciacdes das construgcdes em funcédo da idade aparente, do estado de conservagao e
depreciacédo de ordem funcional.

Para os casos de benfeitorias, bases, calcamento, muros etc., os valores adotados foram
obtidos de pesquisa junto ao mercado local e com base em publicagdes especializadas no
setor, tais como Revista Construcéo e Mercado.

Para a determinacéo das depreciagdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor
atual da benfeitoria é obtido através da aplicacdo do percentual redutor relativo a
depreciagéo fisica acumulada (idade e conservagédo do imovel).

O Valor de Mercado de um bem pressupde uma situacdo, em que as partes interessadas,
conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na situacdo em que tanto o
comprador, quanto o vendedor, estejam interessados, porém nao compelidos a concretizar
a transacao.

O valor de mercado foi obtido através da somatdria dos valores do terreno e das construcoes
e benfeitorias, aplicando uma depreciagéo técnica sobre as mesmas, e um fator de ajuste
denominado "Fator de Comercializacao".

Dentre as diferentes condi¢des que interferem na determinagao do fator de comercializagao,
podemos mencionar: localizagao do imoével, arquitetura e padrao compativel com o local,
funcionalidade, equilibrio econdmico do empreendimento, condicbes de obsolescéncia,

caracteristicas geo-econdmicas da regiao, retragao ou euforia do setor imobiliario etc.
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Segundo NBR 14.653, a especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o
empenho do avaliador, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacédo desejado
tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacédo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e das amostras coletadas e, por

isso, ndo é passivel de fixagéo a priori.

Localizagao do imével

o
i LA
e 3
a %
o e @
B o
O e . 3
Kool
C"““r{‘:"r.
.y ot ‘."v ~ |
Paroue = 3105 o o '
o
f 3
o Dlesmesian @) l
' A
o O
o
6 ao\a“\o\
chwe

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA COUTO SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 19:44 , sob o nimero W1RJ25700340941

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001348-61.2025.8.26.0260 e codigo MeyOMx3Y.



" AEXINOABIN 061p02 8 0920°92'8'G202 T9-8ETO0T 0SSad0.d 0 awlojul ‘oprojusawnaodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus o assage ‘[eulblio 0 ILIBJU0D eled
T¥607€00/GZCHTM 0J1WNU 0 4OS * #17:6T SB §20Z/60/0E Wd 0pejodoiold ‘ojned 0BS dp Opels3 op edlsn[ ap [eungul @ VATIS OLNOD VITYHLVYN Jod ajuawrenbip opeulsse ‘feuibuo op eldgd 9 oyuawnoop a)s3

fls. 1501

imove

Fotos do



" AEXINOABIN 061p02 8 0920°92'8'G202 T9-8ETO0T 0SSad0.d 0 awlojul ‘oprojusawnaodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus o assage ‘[eulblio 0 ILIBJU0D eled
T¥607€00/GZCHTM 0J1WNU 0 4OS * #17:6T SB §20Z/60/0E Wd 0pejodoiold ‘ojned 0BS dp Opels3 op edlsn[ ap [eungul @ VATIS OLNOD VITYHLVYN Jod ajuawrenbip opeulsse ‘feuibuo op eldgd 9 oyuawnoop a)s3

fls. 1502




" AEXINOABIN 061p02 8 0920°92'8'G202 T9-8ETO0T 0SSad0.d 0 awlojul ‘oprojusawnaodeldualajuodiuge/bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus o assage ‘[eulblio 0 ILIBJU0D eled
T¥607€00/GZCHTM 0J1WNU 0 4OS * #17:6T SB §20Z/60/0E Wd 0pejodoiold ‘ojned 0BS dp Opels3 op edlsn[ ap [eungul @ VATIS OLNOD VITYHLVYN Jod ajuawrenbip opeulsse ‘feuibuo op eldgd 9 oyuawnoop a)s3

fls. 1503




* AEXINOASIN 0BIP0D 8 0920°92°8°'S202 T9-87ETO0T 0SSad0.d 0 awlojul ‘op*oluswnoogeIoualajuodLge/Bd/enbipeised/q snl-dshfesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J118juod eled
T¥607E00LSZCHTM 0JaWNU 0 4os * #1:6T Se G202/60/0E W 0pe|0o010id ‘Ojned 0eS ap Opels3 0p BINsSNC ap [eungul 8 VATIS OLNOD VITVYHLYN Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 0juswnoop sis3

fls. 1504

ANEXO li

”

MAQUINAS E EQUIPAMENTOS



Descrigdao uantidade| Valor Residual
Maquina de mounting n°14 1 10.238,40
Maguina de mounting reserva n°20 1 12.893,40
Maquina de selagem n°2 1 9.007,20
Maquina de evacuacdo n°3 1 6.933,60
Maquina de basyng n°4 1 2.203,20
Maguina de ciment-filler n°5 1 2.502,72
Solda elétrica 1 911,52
bomba de vacuo edwards n°13,n°14,n°18,n°19,n°43,n°51 6 2.376,00
bomba de vacuo toshiba n°23 1 396,00
bomba de vacuo shimadzu n°01 ,n°52 2 792,00

Maguina de mounting n°6 1 10.238,40
Magquina de selagem n°7 1 9.007,20
Magquina de evacuacdo n°8 1 6.933,60
Maguina de basyng n°9 1 2.203,20
Forno com esteira 1 3.042,00
Solda elétrica(solda arco) 1 1.620,00
bomba de vacuo selovac n°9., n°08 ,n°17,n°30 4 1.584,00
bomba de vacuo edwards n°04,n°25,n°44 3 1.188,00
bomba de vacuo toshiba n°02 1 396,00
bomba de vacuo shimadzu ,n°32 1 396,00

Maguina de mounting n°10 1 12.893,40
Magquina de selagem n°11 1 9.007,20
Magquina de evacuacdo n°12 1 6.933,60
Maquina de basyng n°13 1 2.203,20
Solda elétrica 1 1.620,00
bomba de vacuo selovac n°33, 1 396,00
bomba de vacuo shimadzu n°39 1 396,00
bomba de vacuo edwards n°11,n°26,n°27,n°20,n°34,n°10,n°33 7 2.772,00

Maguina de mounting n°15 1 10.238,40
Maguina de selagem n°16 1 9.007,20
Magquina de evacuacdo n°17 1 6.933,60
Maquina de basyng n°18 1 2.203,20
Maquina de ciment-filler n°19 1 2.502,72
Solda elétrica 1 1.620,00
bomba de vacuo shimadzu n°21,n°65 2 792,00
bomba de vacuo edwards n°14, n°15,n°69, n°63, n°45,n°23 n°36 ,n°40,n°64 9 3.564,00
bomba de vacuo toshiba n°3 n°39 2 792,00
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Descrigao uantidade| Valor Residual
Magquina de mounting n°70 1 10.238,40
Maquina de selagem n°72 1 9.007,20
Maquina de evacuacédo n°73 1 6.933,60
Maquina de evacuacéo n°74 1 6.933,60
Maquina de basyng n°75 1 2.203,20
bomba de vacuo edwards n°53 , n°37,n°12 3 1.188,00
bomba de vacuo selovac n°38,n°75,n°76 3 1.188,00
bomba de vacuo shimadzu n°02,n°05n°30, 3 1.188,00

Maquina de fabricacdo de haste H1 n°27 1 2.502,00
Magquina de fabricacdo de haste H2 n°26 1 2.502,00
Magquina de fabricacdo de haste H3 n°22 1 2.502,00
Maquina de fabricacdo de haste H4 n°24 1 2.502,00
Maquina de fabricacéo de haste H5 n°28 1 2.502,00
Magquina de fabricacdo de haste H6 n°23 1 2.502,00
Maquina de fabricacdo de haste H7 n°25 1 2.502,00
Magquina de corte de bastdo n°30 1 1.620,00
Maiuina de corte de exaustor n°29 1 792,00
Magquina de fabricacdo de bulbo blowing b1 n°76 1 11.629,80
Magquina de fabricac&o de bulbo blowing b2 n°77 1 3.247,20
Maquina de fabricac&o de bulbo blowing b3 n°78 1 11.629,80
Maquina de fabricac&o de bulbo blowing b4 n°79 1 3.247,20
Magquina de fabricacdo de bulbo blowing b6 n°80 1 3.247,20
bomba de vacuo shimadzu n°54 1 396,00

Maquina de fabricacéo de flange F1 n°32 1 2.807,28
Maquina de fabricacéo de flange F2 n°33 1 2.807,28
Maquina de fabricacdo de flange F3 n°34 1 2.807,28
Magquina de fabricacdo de flange F4 n°35 1 2.807,28
Magquina de fabricacdo de flange F5 n°36 1 2.807,28
Maquina de fabricacéo de flange F6 n°37 1 2.807,28
Maquina de fabricacéo de flange F7 n°38 1 2.807,28
Maquina de fabricacdo de bulbo miniatura 1 2.880,00
1

Maquina de limpeza de pescoco n°45

Maiuina de corte de tubo Harada n°39,n°40 1.620,00

Maquina de pintura externa n°42 1 9.244,80

Maquina de pintura interna n°41 1 6.116,40

Magquina de pintura interna n°42 1 6.116,40

Magquina de limpeza de pescoco n°43 1 707,40

Maquina de limpeza de pescoco n°44 1 707,40
1

707,40

Maquina de metalizac&o n°50 1 2.372,04
Magquina de lavagem de bulbo n°49 1 5.532,48
Maquina de corte de bulbo n°47 1 2.830,68
bomba de vacuo n°35,n°06 2 792,00
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Descricao

magquina de eletrodo n°64

uantidade| Valor Residual

1.391,40

magquina de eletrodo n°66

1.391,40

maquina de eletrodo n°67

I

1.391,40

maquina de ciment-filler n°63

maquina de base E14 n°62 1 6.933,00

magquina de base E27 n°69 1 2.495,88

magquina de ciment-filler n°61 1 2.115,00
1

2.115,00

magquina de torno 1 4.521,60
magquina de fresa 1 2.356,20
magquina furadeira de bancada c/motor 1/2hp 1 1.391,40
maquina de solda 1 714,96
maquina de solda 1 714,96

Magquina de plastificacdo 1.388,16
Esfera integradora Fotometro Standard 11.649,60
COMPRESSOR WAYNE W900 1.674,00
COMPRESSOR WAYNE W900 1.674,00
COMPRESSOR ATLASCOPICO GA 307 1.540,80
SOPRADOR HOFFAMAN 50CV 1 640,80
SOPRADOR ROOQTS 15CV 1 640,80
SOPRADOR DE AR AEROMACK 7.5 CV 1 640,80
SOPRADOR DE AR AEROMACK 3.5 CV 1 640,80
SOPRADOR DE AR 3.5 CV 1 640,80
SOPRADOR ASTEMO0.75 1 640,80
BOMBA D’AGUA MARK 3CV 1 532,80
BOMBA D‘AGUA MARK 5CV 1 532,80
BOMBA D’AGUA MARK 5CV 1 532,80
BOMBA D’AGUA MARK SCV ( RESERVA 1 532,80

bomba de vacuo edwards n°28

671,40

bomba de vacuo edwards n°48

Fotos

|
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Rio de Janeiro, 08 de abril de 2025.

Aos cuidados dos administradores do

Sadokin Eletro Eletronica Ltda (“Sadokin Eletro Eletronica”, “Contratante” ou “Cliente”)

Prezados Senhores,

Em atendimento a proposta de prestagdo de servigos, encaminhamos o laudo de avaliagdo para
determinar o valor de mercado para venda do complexo industrial, localizado na Av. Chiyo
Yamamoto, n? 389, Vila Nova Bonsucesso, cidade Guarulhos, estado de Sdo Paulo, considerando-
o nasituagdo em que se encontra (“Imdvel Avaliado”).

As informacg0Oes contidas nesse relatério sdo para uso estrito e exclusivo da Contratante, ndo
podendo ser modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizagdo por escrito
da UHY Bendoraytes, sendo que o seu uso indevido estard sujeito a aplicagdo da legislacdo
competente.

Colocamo-nos a disposicdo de V.Sas. para dirimir qualquer divida com relagdo a presente

proposta e agradecemos a oportunidade que nos estd sendo concedida de participar do presente
processo.

Atenciosamente,

Marcelo Bendoraytes, AssocRICS Carlos Bernardo Gongalves
Real Estate Specialist Corporate Finance Partner
CRC 1RJ 130322/0-0 Corecon/RJ: 26.532

CRECI/RJ: 74.838 — CNAI:26470
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RESUMO EXECUTIVO

DATA DA AVALIAGAO

DATA DA VISTORIA

OBJETO

FINALIDADE

METODOLOGIA(S)

AREA IMOVEL

AVALIACAO

fls. 1515

08 de abril de 2025.
04 de abril de 2025

Complexo industrial, localizado na Av. Chiyo Yamamoto, n2 389, Vila
Nova Bonsucesso, cidade Guarulhos, estado de Sdo Paulo.

Determinar o Valor de Mercado para Venda.
Método Evolutivo.

A metodologia aqui empregada estd em conformidade com as normas
da ABNT — Associagdo Brasileira e Normas Técnicas, bem como com os
padrdes de conduta do RICS — Royal Institute of Chartered Surveyors e
do IVSC — International Valuation Standards Council.

Além disso, o presente laudo leva em consideragdo os aspectos da
Instrucdo n? 516/11 e do Suplemento H da Instrugdo n2 175/22, da
Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM.

Area Terreno: 66.524,00 m%;

Area Construida: 4.750,61 m?e
Area Cobertura: 2.146,50 m2.

Valor de Mercado para Venda: R$ 82.331.000,00 (Oitenta e dois
milhdes, trezentos e trinta e um mil reais).
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Introducao

A UHY Bendoraytes apresenta ao Sadokin Eletro Eletronica as conclusGes referentes ao Imével
Avaliado. Todos os estudos foram baseados em informagdes atuais com relagcdo a oferta e
demanda, as quais foram devidamente tratadas em bases estatisticas do mercado local.

Este relatodrio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sdo amplamente
utilizadas por participantes do mercado imobilidrio. Nesse trabalho foram seguidas as
preconizacOes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT — Associagdo
Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se todas as suas partes, além dos padrdes de conduta
e ética mencionados no Red Book (edigdo 2019) do RICS — Royal Institute of Chartered Surveyorse
nas normas do IVSC — International Valuation Standards Council.

Cabe salientamos que o laudo segue os aspectos da Instrugdo n2 516/11 e do Suplemento H da
Instrugcdo n? 175/22, da Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM.

INSTRUCAO N2 516/11, DA CVM

Conforme o Artigo 72 da Seg¢do | — Imdveis, do Capitulo Il — Critérios Contdbeis, apds o
reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente mensuradas
pelo valor justo.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que
represente uma operacgao forgada.

De acordo com a Instrugdo, o valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as
condigdesde mercado no momento de sua aferi¢ao, sendo que a melhor evidénciado valor justo é
dada pelos precgos correntes de negociagdo em um mercado liquido, de ativos semelhantes, na
mesma regido e condicgdo e sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.

Na impossibilidade de se aplicar tal conceito, a instituicdo administradora deve usar outras
informagdes, contidas no devida Instrugdo.

SUPLEMENTO H DA INSTRUGAO N2 175/22, DA CVM

Como Elementos de Identificagdo, serdo considerados (i) a identificagdo da empresa avaliadora e
das pessoas responsaveis pela avaliacdo, (ii) a identificacdo dos imdveis objetos da avaliacdo, (iii) a
identificacdo do Fll e de seu administrador, e (iv) as datas de referéncia da presente e da ultima
avaliacdo realizada dos imdveis.

Ja para os Elementos de Avaliagdo, serdo considerados os itens citados no devido documento, até
que se atinja a indicag¢do do valor final proposto de acordo com o método de avaliagdo escolhido
pelo avaliador e independentemente de valores diversos que tenham sido demonstrados por meio
da aplicagdo de outros métodos.

Todos os Elementos de Responsabilidade, desfecho do devido anexo, também serdo observados no
Laudo de Avaliagdo.
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E importante mencionar que o relatdrio ora apresentado destina-se de maneira exclusiva aos fins
contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo, defini¢cdes e
recomendagdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades diversas das que foram
pré-definidas e, consequentemente, contratadas junto a UHY Bendoraytes. O cliente esta ciente
de que qualquer omissdao ou desvio de informagdo pode impactar de maneira direta ou indireta os
resultados apresentados.

Finalidade

A finalidade do presente Relatério € mensurar o valor de mercado para venda do imével dentro dos
parametros de comercializagdo do Mercado Imobiliario.

Tal conceito traduz a quantia pela qual um ativo seria negociado, de forma voluntdria e consciente,
em determinada data considerando as condigdes macro e microeconO0micas vigentes.

Objeto
Complexo industrial, localizado na Av. Chiyo Yamamoto, n2 389, Vila Nova Bonsucesso, cidade
Guarulhos, estado de Sdo Paulo.

Areas
Area Terreno 66.524,00 m?
Area Construida 4.750,61 m?
Area Cobertura 2.146,50 m?
Datas

O imodvel emestudo tem como base a data de referénciade 08 de abril de 2025 e foi vistoriado no dia
04 de abril de 2025.

Localizacao

Guarulhos é uma das cidades mais importantes do estado de Sado Paulo, tanto pelo tamanho da sua
populagdo quanto pela relevancia econdmica e logistica. Estd situada na regido metropolitana de
Sdo Paulo, a cerca de 20 quilébmetros do centro da capital, e tem uma populagdo de
aproximadamente 1,4 milhdo de habitantes. Essa proximidade com a capital paulista, somada a
presencado Aeroporto Internacional de Sdo Paulo (GRU Airport), faz da cidade um verdadeiro polo
de conexdo nacional e internacional.

Historicamente, Guarulhos cresceu como uma cidade industrial. Ainda hoje, esse setor é um dos
pilares da sua economia. A cidade abriga centenas de industrias nos mais diversos segmentos —
metalurgico, quimico, farmacéutico, automotivo e de alimentos. As zonas industriais de Guarulhos
sdo bastante ativas e atraem investimentos constantes. Além disso, a cidade se destaca na area de
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logistica, muito por conta da localizacdo estratégica entre grandes rodovias como a Presidente
Dutra e a Ayrton Senna, e pela presencado maior aeroporto do pais em movimentacdo de cargas
e passageiros.

Nos ultimos anos, Guarulhos também passou por uma transformagdo em termos de servigcos e
comércio. O crescimento urbano acelerado levou a expansdo de shopping centers, redes varejistas,
restaurantes e estabelecimentos voltados para o entretenimento. O setor de construgao civil tem
sido bastante ativo, tanto em empreendimentos residenciais quanto comerciais.

Outro aspecto interessante é que, mesmo com toda essa atividade econOmica, a cidade ainda
possui dreas verdesrelevantes, como o Parque Estadual da Cantareira e o Zooldgico Municipal, que
ajudam a equilibrar um pouco o ritmo urbano.

Localizagdo do imével em estudo
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Documentacao do Imével

Para fins de calculo de valor, consideramos que o imével em estudo ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agdo de responsabilidade da mesma.

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para
verificar se existe qualquer possibilidade de contaminagdo de tais utilizagdes ou locais, ou outros
fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que ndo haja risco algum.

Economia Global
O reflexo das politicas de Trump no Brasil

As politicas econdmicas previstas para o governo republicano devem exercer pressao inflacionaria
e gerar impactos relevantes no Brasil, especialmente sobre os pregos e as taxas de juros.

Entre as iniciativas com maior potencial de influéncia estdo o aumento das tarifas sobre produtos
importados, a reducdo de impostos internos, o fortalecimento da industria norte-americana e a
menor prioridade paraincentivos a transigdo energética.

Especialistas politicos indicam que as mudangas na relagdo comercial entre Brasil e Estados Unidos
podem ter reflexos diretos e indiretos na economia nacional, afetando tanto a inflagdo quanto a
competitividade da indUstria brasileira.

A proposta de elevagdo de tarifas para importagdes, caso implementada, pode atingir exportadores
brasileiros, com aliquotas estimadas entre 10% e 20% sobre produtos estrangeiros, abrangendo
todos os parceiros comerciais dos EUA.

Embora essa abordagem ja tenha sido utilizada no passado como estratégia de negociagdo, sua
efetiva adogdo ainda permanece incerta, mas ndo pode ser descartada.

No ano passado, a balanca comercial registrou um superdvit de USS 74,55 bilhdes, contribuindo
para conter uma valorizagdo ainda mais acentuada do ddlar, que subiu 27% no periodo. Sem o forte
desempenho das exportagdes, o cenario poderia ser ainda mais desafiador, uma vez que a entrada
de divisas externas ajuda a equilibrar a oferta de ddlares no pais.

Com a possibilidade de uma menor entrada de moeda estrangeira, a inflacdo brasileira pode
enfrentar novas pressdes, tanto pelo impacto do cambio mais desvalorizado nos custos de
producgdo quanto pelo eventual repasse de pregos por parte das empresas. Outro fator que merece
atengdo é a proposta do governo Trump de reduzir ou limitar impostos internos para estimular a
industria e a atividade econdmica nos Estados Unidos.

Caso essa politica seja implementada, pode haver queda na arrecadagdo americana, aumentando
as preocupacdes do mercado financeiro quanto a capacidade do pais de honrar seus compromissos
fiscais. Esse cendrio poderia levar investidores a exigir retornos mais elevados, pressionando o
Federal Reserve (Fed) a reconsiderar a trajetdria de cortes nas taxas de juros.
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Se os juros americanos voltarem a subir, ativos de paises emergentes, como o Brasil, tendem a
perder atratividade, o que pode intensificar a saida de capitais do pais e pressionar ainda mais o
cambio.

Em resposta, o Banco Central brasileiro poderia ser forcado a adotar uma postura mais restritiva,
elevando a taxa Selic para conter os impactos da desvalorizagdo do real. Diante desse contexto,
somado as incertezasfiscais internas, o mercado ja projeta que a taxa Selicencerre oano em torno
de 15%.

Para os anos seguintes, a expectativa é de reduc¢do gradual para 12% em 2026 e 10,25% em 2027.
Esse cendrio de juros elevados por um periodo prolongado pode representar um obstaculo ao
crescimento econdmico e ao mercado de trabalho no Brasil.

Economia Doméstica

Balanga Comercial

Em Janeiro/2025, comparado a igual més do ano anterior, as exporta¢des cairam -5,7% e somaram
USS 25,18 bilhdes. As importacdes cresceram 12,2% e totalizaram USS 23,02 bilhdes. Assim, a
balanca comercial registrou superavit de USS 2,16 bilhdes, com queda de -65,1%, e a corrente de
comércio aumentou 2,1%, alcancando USS 48,20 bilhdes.

Exportagées

Em Janeiro/2025, o desempenho dos setores foio seguinte: queda de -10,1% em Agropecudria, que
somou USS 3,79 bilhdes; queda de -13,6% em IndUstria Extrativa, que chegoua USS$ 7,07 bilhdes e,
por fim, crescimento de 0,1% em Inddstria de Transformagdo, que alcangou USS$ 14,18 bilhdes. A
combinagdo destes resultados levou a queda do total das exportagdes.

A retracdo das exportacdes foi puxada, principalmente, pela queda nas vendas dos seguintes
produtos: Trigo e centeio, ndo moidos (-39%), Milho ndo moido, exceto milho doce (-29,9%) e Soja
(-70,1%) na Agropecuaria; Minério de ferroe seus concentrados (-22%), Minérios de cobre e seus
concentrados (-19,5%) e Oleos brutos de petréleo ou de minerais betuminosos, crus (-8,3%) na
Industria Extrativa; Aglcares e melagos (-41,5%), Farelos de soja e outros alimentos para animais
(excluidos cereais ndo moidos), farinhas de carnes e outros animais (-35,1%) e Oleos combustiveis
de petréleo ou de minerais betuminosos (exceto dleos brutos) (-20,7%) na Industria de
Transformagao.

Importagoes

Em Janeiro/2025, 0 desempenho das importag6es por setor de atividade econdmica foi o seguinte:
crescimento de 20,3% em Agropecudria, que somou USS 0,62 bilhdes; queda de -9,1% em IndUstria
Extrativa, que chegou a USS 1,10 bilhdes e, por fim, crescimento de 13,4% em IndUstria de
Transformacdo, que alcancou USS 21,14 bilhdes. A combinacdo destes resultados motivou ao
aumento das importagdes. O movimento de crescimento nas importagGes foi influenciado pela
ampliagdo das compras dos seguintes produtos: Frutas e nozes ndo oleaginosas, frescas ou secas
(16,8%), Cacau em bruto ou torrado (405,3%) e Latex, borracha natural, balata, guta-percha,
guaille, chicle e gomas naturais (129,6%) na Agropecudria; Pedra, areia e cascalho (23,3%), Outros
minerais em bruto (10,5%) e Oleos brutos de petréleo ou de minerais betuminosos, crus(2,3%) na
Industria Extrativa.
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Taxa de Juros e expectativa de Inflacdo

O ambiente externo permanece desafiador em fungdo, principalmente, da conjuntura e da politica
econdmica nos Estados Unidos, o que suscita mais duvidas sobre os ritmos da desaceleracgdo, da
desinflagdo e, consequentemente, sobre a postura do Fed.

Os bancos centrais das principais economias permanecem determinados em promover a
convergéncia das taxas de inflagdo para suas metas em um ambiente marcado por pressdes nos
mercados de trabalho. O Comité avalia que o cenario externo segue exigindo cautela por parte de
paises emergentes. Em relagdo ao cendrio doméstico, o conjunto dos indicadores de atividade
econdmica e do mercado de trabalho tem apresentado dinamismo.

Taxa Selic
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Fonte: https://www.bcbh.gov.br/detalhenoticia/20325/nota

A inflacdo cheia e as medidas subjacentes mantiveram-se acima da meta para a inflacdo e
novamente apresentaram elevagdo nas divulgagGes mais recentes. As expectativas de inflagdo para
2025 e 2026 apuradas pela pesquisa Focus elevaram-se de forma relevante e situam-se em 5,5% e
4,2%, respectivamente. A projecdo de inflagdo do Copom para o terceiro trimestre de 2026, atual
horizonte relevante de politica monetaria, situa-se em 4,0% no cenario de referéncia (Tabela 1).

indice de pregos 2025 39 tri 2026

|PCA 5.2 40
57 38

|IPCA administrades 52 46

Persiste uma assimetria altista no balango de riscos para os cendrios prospectivos para a inflagdo.
Entre os riscos de alta para o cendrio inflaciondrio e as expectativas de inflagdo, destacam-se (i)
uma desancoragem das expectativas de inflagdo por periodo mais prolongado; (ii) uma maior
resiliéncia na inflacdo de servicos do que a projetada em fungdo de um hiato do produto mais
positivo; e (iii) uma conjunc¢do de politicas econémicas externa e interna que tenham impacto
inflacionario maior que o esperado, por exemplo, por meio de uma taxa de cambio
persistentemente mais depreciada.
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Entre os riscos de baixa, ressaltam-se (i) impactos sobre o cenario de inflagdo de uma eventual
desaceleracdo da atividade econdmica doméstica mais acentuada do que a projetada; e (ii) um
cenario menos inflacionario para economias emergentes decorrente de choquessobre o comércio
internacional e sobre as condi¢Ges financeiras globais. O Comité segue acompanhando com
aten¢do como os desenvolvimentos da politica fiscal impactam a politica monetdria e os ativos
financeiros.

A percepcdo dos agentes econdmicos sobre o regime fiscal e a sustentabilidade da divida segue
impactando, de forma relevante, os pregos de ativos e as expectativas dos agentes. O cendrio mais
recente é marcado por desancoragem adicional das expectativas de inflagdo, elevagdo das
projecdes de inflagdo, resiliéncia na atividade econ6mica e pressdes no mercado de trabalho, o que
exige uma politica monetdria mais contracionista.

O Copom entdo decidiu elevar a taxa basica de juros em 1,00 ponto percentual, para 13,25% a.a., e
entende que essa decisdo é compativel com a estratégia de convergéncia da inflagdo para o redor
da meta ao longo do horizonte relevante. Sem prejuizo de seu objetivo fundamental de assegurar
a estabilidade de precos, essa decisdo também implica suavizagdo das flutuagdes do nivel de
atividade econ6mica e fomento do pleno emprego. Diante dacontinuidade do cendrio adverso para
a convergénciada inflagdo, o Comité antevé, em se confirmando o cenario esperado, um ajuste de
mesma magnitude na préxima reunido.

Para além da préoximareunido, o Comité reforga que a magnitude total do ciclo de aperto monetdrio
sera ditada pelo firme compromisso de convergénciada inflagdo a meta e dependera da evolugdo
da dinamica da inflagdo, em especial dos componentes mais sensiveis a atividade econdmica e a
politica monetdria, das proje¢Ges de inflagdo, das expectativas de inflagdo, do hiato do produto e
do balango de riscos.

Inflacdo

0 Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) de janeiro foi de 0,16%, ficando 0,36
ponto percentual (p.p.) abaixo da taxa de dezembro (0,52%). Esse foi o menor IPCA para um més
de janeiro desde a implantacdo do Plano Real, em 1994. Em dezembro de 2024, a variagdo havia
sido de 0,42%.0 IPCA acumula alta de 4,56% nos ultimos 12 meses.

O grupo Transportes, com alta de 1,30% e 0,27 ponto percentual (p.p.), seguido do grupo
Alimentacgdo e bebidas (0,96% e 0,21 p.p.) sdo 0s grupos com as maiores variagdes positivas no IPCA
de janeiro. O grupo Habitagdo, com queda de 3,08% e -0,46 p.p. de impacto contribuiu para
conter o indice do més.

No grupo dos Transportes (1,30%), o resultado foi influenciado pelo aumento nos pregos das
passagens aéreas (10,42%) e do 6nibus urbano (3,84%).

O resultado do 6nibus urbano reflete os seguintes reajustes nas tarifas: Belo Horizonte (8,38%):
reajuste de 9,52% a partir de 12 de janeiro; Rio de Janeiro (6,98%): reajuste de 9,30% a partir de 5
de janeiro; Salvador (6,00%): reajuste de 7,69% a partir de 4 de janeiro; Sdo Paulo (5,22%): reajuste
de 13,64% a partir de 06 de janeiro, contemplando, também, as gratuidades concedidas nos
feriados de Ano Novo (01/01) e do aniversario da cidade (25/01); Recife (3,66%): reajuste de 4,87%
a partir de 5 de janeiro; Vitoria (2,39%): reajuste de 4,38% a partir de 12 de janeiro; Campo Grande
(0,84%): reajuste de 4,21% a partir de 24 de janeiro.
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Crescimento Econdmico

A Secretaria de Politica Econémica do Ministério da Fazenda (SPE) ampliou a estimativa de
crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) de 2024 para 3,3%. A informagdo foi divulgada nesta
segunda-feira (18/11), em entrevista coletiva da SPE para divulgacdo do Boletim Macrofiscal de
novembro e da versdo atualizada do Panorama Macroecondmico.

Em setembro, a projecdo anterior indicava que o crescimento deste ano seria de 3,2%. Para 2025,
foi mantida proje¢do de crescimento de 2,5% do PIB. Esta foia ultima edi¢do do Boletim Macrofiscal
de 2024, o préoximo sera divulgado em 2025.

As expectativas do mercado para o PIB de 2024 cresceram ao longo do ano e os mercados de
trabalho e de crédito seguiram aquecidos. Os indicadores coincidentes sugerem crescimento no
terceiro trimestre, ainda que em ritmo inferior ao do segundo trimestre, mas um crescimento
bastante sustentado e robusto, de acordo com o secretédrio de Politica Econdmica, Guilherme
Mello.

Considerando todos os setores, a projecdo de crescimento subiu de 0,6% para 0,7% para o terceiro
trimestre de 2024, contribuindo para a revisdo de alta do PIB para todo o ano. Para o PIB nominal
de 2024, a projecdo é de alta de 7,2%. Essa variacdo reflete crescimento real de 3,3% e deflator
implicito de 3,8%. Em termos nominais, o PIB deve atingir RS 11,6 trilhdes. Para o PIB per capita, a
previsdo é de crescimento de 2,6% em 2024, ante 2,2% no ano anterior.

Evolugdodo PIBano aano
7,5%

5,0%

0,
4,0% ,3% 1,8%
2,9%
1,9% =
2010 2011 2012 2013 201 2021 2022 2023 2024
E
_ 0,
-3,5% -3,3%

Variagdo contra otrimestre anterior
7,9%

3,4%

1,0% 1,1% 1,4% 1,0% 1 49
0,3% 0,7% 0,7% 05% 4% 10%  0,5% 0,9% . A%
- mooo%m 02 -0l m %% m l
()] a ()] ()] o o - - - - o~ o~ o~ o~ (a2} o (a2} o < <
- - - — o~ o~ o o~ o~ o~ o~ o~ o o o~ o~ o~ o~ o
F F E F E F F F F EF F F E FEF F FE EFE F E
- o~ on <t - o <t - o~ (a2} <t - o~ o <t - o~ (a2} <t - o~
2,3%
Fonte: IBGE 8,6%

Contas Publicas

Resultado Fiscal

O setor publico consolidado registrou superdvit primério de R$36,9 bilhdes em outubro, ante
superavit de R$14,8 bilhdes no mesmo més de 2023. No Governo Central houve superdvit de R$39,1
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bilhdes, e nos governos regionais e empresas estatais, déficits respectivosde R$1,9 bilhdo e R$360
milhdes. Em doze meses, o setor publico consolidado acumulou déficit de R$223,5 bilhdes,
equivalente a 1,95% do PIB e 0,21 p.p. inferior ao déficit acumulado nos doze meses até setembro.

Os juros nominais do setor publico ndo financeiro consolidado, apropriados por competéncia,
somaram R$111,6 bilhdes em outubro de 2024, comparativamente a R$61,9 bilhdes em outubro
de 2023. Esse aumento foi influenciado pelo resultado das operagdes de swap cambial (perda de
RS$30,3 bilhdes em outubro de 2024 e ganho de R$1,8 bilhdo em outubro de 2023), pelo maior
nimero de dias Uteis (+2) e pelo crescimento do IPCA no periodo. No acumulado em doze meses
até outubro deste ano, os juros nominais alcancaram R$869,3 bilhdes (7,57% do PIB),
comparativamente a R$720,1 bilhdes (6,71% do PIB) nos doze meses até outubro de 2023.

O resultado nominal do setor publico consolidado, que inclui o resultado primario e os juros
nominais apropriados, foi deficitario em R$74,7 bilhdes em outubro. No acumulado em doze meses,
o déficit nominal alcancou R$1.092,8 bilhdes (9,52% do PIB), ante déficit nominal de R$1.065,3
bilhdes (9,33% do PIB) acumulado até setembro de 2024.

indices de Confianga

O indice de Confianga é uma medida estatistica que busca compreender, dentro de um intervalo
de dados, qual é a confianga da sua medida. Estes indices ajudam a prever e a justificar as decisGes
de investimento e consumo futuras e passadas de empresarios e consumidores e como isso afetara
a demanda dos mercados. Desta forma, para fazer uma andlise mais completa de tendéncias
estruturais se faz necessdrio uma analise dos indices de confianga do mercado como um todo.

indices de Confianca do Consumidor

O indice de Confianga do Consumidor (ICC) do FGV IBRE caiu 5,1 pontos em janeiro, para 86,2
pontos, menor nivel desde fevereiro de 2023 (85,7 pts.). Em médias mdveis trimestrais, o indice
recuou em 2,2 pontos, para 90,6 pontos.

Segundo a Fundagdo, a queda da confianca do consumidor foiimpulsionada pela deterioragdo tanto
das perspectivas futuras quanto das condigGes atuais pelo segundo més consecutivo, levando o
indicador de volta a faixa dos 80 pontos e evidenciando um maior pessimismo entre os
consumidores neste inicio de ano.

Oindicador de situacdo financeirafutura das familias reforca essa percepg¢ao, apontando uma piora
na visdao do consumidor sobre suas finangas. O resultado é disseminado entre as faixas de rendae
possivelmente aliado a focos de pressdo inflaciondria, além da continuidade do aumento da taxa
de juros que encarece dividas e dificulta a compra de bens de maior valor.
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indice de Confianga do Consumidor
(Dados deJan/21 a Jan/25, dessazonalizados)
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indices de Confianga de Servigos

0O indice de Confianga de Servicos (ICS) do FGV IBRE caiu 2,5 pontos em janeiro, para 91,8 pontos,
aterceira queda seguida. Na média movel trimestral, o indice recuou 1,3 ponto.

De acordo com a FGV, o primeiroresultado do ano aponta para uma piora da confianga de servigos,
refletido pela retragdo tanto na situagdo presente quanto nas expectativas futuras. Para a
Fundagdo, ha um indicio de pessimismo para o setor, com avaliagdo de piora na demanda dos
préximos meses de forma disseminada entre os segmentos.

Por outro lado, a percepgdo sobre a situagdo atual melhora em algumas atividades, como nos
servigos prestados as familias, que ainda registraram alta de confianga no més. O cenario
macroecondmico de bons resultados em termos de emprego e renda é um fator positivo, mas o
alto patamar de taxa de juros e elevada incerteza podem conter a demanda por servigos durante o
ano.
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indice de Confianga de Servigos
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indices de Confianca do Comércio

O indice de Confiangca do Comércio (ICOM) do FGV IBRE caiu 2,8 pontos em janeiro para 89,3
pontos, menor nivel desde dezembro 2023 (88,9 pontos). Em médias mdveis trimestrais houve
queda de 0,2 ponto, para 91,2 pontos.

De acordo com a FGV, a nova queda do indice, influenciada pelos indicadores sobre o momento
presente indica uma piora na percep¢do dos empresarios sobre a demanda. O indicador de
expectativas, apesar da estabilidade no més, ja vinha em queda, sugerindo que o inicio desse ano
tende a ser diferente do observado em 2024, com desaceleragdo da atividade.

Em janeiro, a queda da confianga ocorreu em trés dos seis principais segmentos do setor e
influenciada quase que exclusivamente pelas avaliacdes sobre o momento atual. O indice de
Situagdo Atual (ISA-COM) recuou 5,2 pontos, para 90,8 pontos, menor nivel desde janeiro de 2024
(89,7 pontos). As avaliagdes sobre a situagdo atual dos negdcios variaram negativamente em 5,9
pontos, para 91,2 pontos, menor nivel desde outubro de 2023 (91,1 pontos).

indice de Confianca do Comércio
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indices de Confianga da Industria

0 indice de Confianca da Industria (ICl) do FGV IBRE caiu 1,3 ponto em janeiro, para 98,4 pontos.
Em médias mdveis trimestrais, o indice avangou 0,5 ponto, para 98,9 pontos.

De acordo com a Fundagdo, a confianga da industria inicia 0 ano em queda refletindo cautela dos
empresarios quanto as expectativas futuras e desaceleragdo nos indicadores de presente. Apesar
dos estoques seguirem em niveis satisfatérios, a percepcdo sobre a demanda é pior entre as
categorias de uso.

As expectativas reforcam a ideia de que o inicio de 2025 pode ser diferente, em ritmo mais fraco
do que foi observado no ano anterior. O cenario macroecondémico de taxa de juros em alta e o
cambio desvalorizado pode representar um novo desafio para o setor industrial, apds um ano de
bons resultados.

indice de Confianca da Industria
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indices de Confianga Empresarial

0 indice de Confianca Empresarial (ICE) do FGV IBRE caiu 1,8 ponto em janeiro, atingindo 94,38
pontos. O resultado reflete uma deterioracdo na percepg¢do dos empresdrios, tanto em relagdo a
situagdo atual quanto as expectativas para os proximos meses. Em médias mdveis trimestrais, o
indice recuou 0,9 ponto.

De acordo com a Fundagdo, enquanto as expectativas empresariais mantém a trajetdria negativa
iniciada em novembro, a queda expressiva do indice da Situagdo Atual em janeiro sinaliza
desaceleragdo do nivel de atividade econdmica no més, apés um fim de ano marcado por demanda
bastante aquecida

O indice de Expectativas Empresariais (IE-E) recuou 1,3 ponto emjaneiro, para 93,2 pontos, 0 menor
nivel desde dezembro de 2023. Destaca-se a terceiraqueda consecutiva do indicador que mede as
expectativas para a evolugdo dos negdcios seis meses a frente, desta vez em 1,4 ponto, para 93,0
pontos.
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Setor Imobiliario

indice de Variacdo de Aluguéis Residenciais (lvar)

O indice de Variacdo de Aluguéis Residenciais (IVAR) de novembro de 2024 apresentou uma queda
de 0,88%, registrando estabilidade em relagdo a outubro. Esse resultado contribuiu para reduzir a
variagdo acumulada em 12 meses para 8,75% em novembro de 2024, representando uma taxa 0,56
ponto percentual menor em relagdo aos 9,32% reportados no més anterior.

Entre outubro e novembro de 2024, o indice de Variacdo de Aluguéis Residenciais (IVAR) registrou
quedas em trés das quatro capitais brasileiras. Em Belo Horizonte, o movimento do indice foi de
reducdo acentuada dos precos em relagdo ao més anterior, com o indice saindo de 3,28% em
outubro para -3,61% em novembro. Em S3o Paulo, o IVAR saiu de -1,13% em outubro para -1,87%
em novembro. Em Porto Alegre, oindice passou de -1,41% em outubro para -0,57% em novembro.
No Rio de Janeiro, houve uma alta, com o indice passando de -3,18% em outubro para 3,95% em
novembro.

A taxa interanual do aluguel residencial apresentou desaceleragdo em duas das quatro cidades
analisadas. Em Belo Horizonte, a taxa saiu de 12,66% em outubro para 10,14% em novembro. Em
Sdo Paulo, a variagdo anual passou de 6,97% para 6,00%, indicando uma desaceleragdo no ritmo de
crescimento dos precgos de aluguéis residenciais nessa regido. Em Porto Alegre, houve registro de
aceleragdo na taxa interanual, onde a taxa acumulada em 12 meses passou de 10,73% para 10,84%.
No Rio de Janeiro registrou a maior aceleragdo dentre as capitais divulgadas, com o indice saindo
de 7,91% em outubro para 9,08% em novembro de 2024.

O IVAR foi desenvolvido para medir a evolugdo mensal dos valores de aluguéis residenciais do

mercado de imdveis no Brasil. Ver mais sobre a metodologia do indice no Box incluido ao final deste
release. A proxima divulgacdo do IVAR ocorrera em 07 de janeiro de 2025.
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Fonte: https://extra-ibre fgv.br/IBRE/sitefgvdados/default.aspx

Ciclos do Mercado _Imobiliario

O mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta,
cujas oscilagdes sdo decorrentes do desempenho da economia.

Ailustragdo a seguir apresenta cada uma das fases do ciclo de mercado, identificando as diferentes
sensagdes que permeiam os momentos elencados e caracterizando as reagdes dos players a cada
movimentagao.

EXPANSAO EXCESSO DE OFERTA

* Elevado nivel de investimento e * Redugdo nos investimentos na
produgdo imobilidria; produgdo imobilidria;

* Aumento de crédito imobiliario; * Estabilizagdo de pregos;

* Pregos em alta e baixa taxa de
vacancia; e

* Tendéncia para aumento da taxa de
vacancia; e

* Alto nivel de entusiasmo com o setor. * Situagdo de alerta com o setor

RECESSAO RECUPERACAO

* Fuga de investimentos e redugdo na * Recuperagdo da atividade econdmica
atividade econdmica; nos investimentos;

* Redugdo de prego e no crédito * Redugdo na taxa de vacancia;
imobiliario; !

* Elevagdo da taxa de vacancia; e * Retomada dos pregos; e

* Sentimento passando de pessimista

* Sentimento negativo com o setor. timist
para otimista.

Mudanca nas regras de Financiamento Imobilidrio
A partir de 12 de novembro de 2024, a Caixa Econémica Federal implementou novas regras para os
financiamentos imobilidrios, com o objetivo de ajustar a oferta de crédito diante da queda nos

depdsitos de poupanga e mudangas nas LCI (Letras de Crédito Imobilidrio). As principais alterag&es
incluem:
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Percentual financiado reduzido: Agora, a Caixa s6 pode financiar até 70% do valor do imdvel no
Sistema de Amortizagdo Constante (SAC) e 50% no modelo da Tabela Price.

Limitacdo do valor do imdvel: O valor maximo dos imdveis financiados foi reduzido para RS 1,5
milhdo.

Essas mudangas foram motivadas pela dificuldade da Caixa em atrair novos depdsitos de poupancga
e pela diminuigdo no apetite por LCl, que, devido as mudangas nos prazos de aplicagdo, impactaram
diretamente o funding para crédito imobilidrio. Com essas novas condi¢des, a previsdo é de uma
reducdo no volume de crédito oferecido, com um impacto potencialmente negativo sobre a
demanda por imdveis, especialmente entre a classe média. A tendéncia é que mais pessoas adiem
ou desistam de comprar imdveis devido aos custos mais altos do financiamento

Queda no desempenho dos Fundos Imobiliarios (Fll)

O indice IFIX, que acompanha o desempenho dos fundos imobilidrios no Brasil, registrou uma queda
de 3,06% em outubro de 2024, acumulando uma perda de 3,22% no ano até o momento. O
desempenho foi prejudicado por uma combinacgdo de fatores, entre eles:

Vacancia e inadimpléncia: Entre os fundos que mais sofreram estdo o AIEC11, que enfrentou
problemas devido a vacancia de um imdvel, e o PATL11, que lidou com problemas de inadimpléncia
e vacancia em seus galpdes.

Desempenho positivo do HGPO11: Apesar da queda geral, o fundo HGPO11 teve um desempenho
positivo devido a venda de ativos que geraram lucro para seus cotistas.

A principal preocupacgdo no setor de fundos imobilidrios € o aumento da vacancia e a dificuldade
em manter imoveis alugados, o que impacta diretamente a rentabilidade dos fundos. Com a
instabilidade econdmica, esses fundos estdo enfrentando uma maior pressdo para entregar
retornos estaveis aos investidores.

IFIX vs IBOV vs CDI (Base 100; Ultimos 12 meses)

—FX  =mmme (D —DHF25  — B0V

15

Fonte: Banco do Brasil
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Avaliacao
Metodologia Empregada

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados
ao valor final que seraapropriado ao imével, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado,
a natureza do imével em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias
levantadas junto ao mercado.

De posse dessas informagdes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar de
maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os valores
calculados.

A respeito do conceito de valor de mercado cabe remeter a defini¢do do IVSC — International
Valuation Standards Council:

“Quantia estimada pela qual um ativo ou passivo seria transacionado, na data da avaliagdo, entre
um comprador e um vendedor predispostos, em uma transagéo entre partes independentes, depois
de um tempo adequado de exposigdo ao mercado, onde as partes ajam com conhecimento,
prudéncia e sem compulsé@o.”

Neste trabalho, para definicdo do Valor de Mercado para Venda das lojas, optou-se pela utilizagao
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Dessa forma, foram levantados em campo
elementos compardveis ao avaliando, sobre os quais foram aplicados alguns fatores de equivaléncia
tais como:

Situagdo — onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizagdo geografica e

socioecondmica;

Tempo — situagdo na qual sdo preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com
a avaliagdo que estd sendo realizada; e

Caracteristicas — onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a semelhanca em
relagdo ao imével em estudo quanto a questdes fisicas, disposi¢cdo, adequacdo, aproveitamento,

entre outros.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas analises de mercado
levando em consideragdo as caracteristicas do imével em estudo, sua situagdo e a conjuntura

de mercado.

Calculo do Valor do Imovel

Para embasar o presente estudo, levando em conta os diferentes cendrios considerados nessa
avaliagdo, foram procuradas ofertas de lojas para venda para compor o valor de mercado para
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venda da unidade em estudo.

Seguindo-se as praticas para exercicio da fungdo, no planejamento de pesquisa, o que se

pretende é a composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado e de

propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, ssmelhantes as observadas noimaével

em estudo.

Dessa forma, os comparaveis levantados serviram para fornecer subsidios e informagd&es gerais

de mercado.

A variagdo do valor unitario pedido observada entre as ofertas ficou em um intervalo

compreendido entre RS 1.200,00 e RS 2.884,62/m? venda sendo que, apds o tratamento, essa

variacdo passou para RS 644,56 e RS 1.078,04/m? venda.

frem Endereca fndice Local Tapagrafia Imobiligria/Contato Telefone (DOD]
Aval.  Aw, Chiyo Yamamaoto, 389 - Vila Nova Bonsucesso, Guarulhos - 5P 13 Terrenc Plano N =
1 R Anténic Utrilla - Cumbica, Guarulhos -5P 2 Terreno Plano Zalu Imoveis Industriais 1157011-1101
2 Rua Pureza, 3315, Jardim $8c Jodo, Guarulhos -5F 7 Terrenc Flano Dantas & Almir Imoveis [11)55743-2662
2 Rua Emilia Golin, 516, Cidade Aracilia, Guarulhos - SP E Terreno Plano Carlos Ferrari Imoveis [11)2227-E6EE
4 Rua Ministro Hipélite, 280, Cidade Araciliz, Guarulhos - 5F 5 Terreno Flzno Cédigo Iméveis {11) 2451-1000
5 Avenida Santos Dumont, 2000, Cidade Industrial Satélite de 2 Terrens Planc Antoniel Consultoria (11) 2085-8170

Sdc Paulo, Guarulhos -SP

v e # x . )

Comparati
s @ mparative 1 i te

e y
Fonte: Google Eath, editado por UHY Bendoraytes

Mapa de localizagdo dos elementos comparativos (aproximado)

Imobiliaria

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e

estdo mencionados a seguir:
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Fator Fonte: De acordo com a norma deverd ser descontado do valor total um fator médio
observado no mercado, como forma de adequar o valor de cada imével de acordo com a
oferta e procura, assim seguindo o subitem 10.1 da Norma de Avaliacdo de Imdveis
Ibape/SP: 2019, na impossibilidade da sua determinagdo foi aplicado um desconto de 10%
sobre o precgo original, caracterizando-se em condi¢Ges normais de mercado.

Fator Localizagdo: Os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores
de langcamento tributdrio, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado
imobilidrio local. A transposicdo que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala
de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o
local avaliando. Essas notas foram atribuidas de acordo com a sensibilidade do avaliador e
opinides dos corretores.

Fator Area: A tendéncia do mercado é reduzir o valor unitdrio por unidade de é4rea a
medida que a drea negociada aumenta. Utilizamos a seguinte expressdo, onde: x: drea do
imoével avaliado e y: a drea da pesquisa de mercado.

Fa = (y/x)0,25 se 0,70 < (y/x) < 1,30
Fa = (y/x)0,125 se (y/x) < 0,70 ou (y/x) > 1,30

Fator Topografia: Para tratar as diferencgas verificadas na topografia dos comparaveis em
relagdo ao imével em estudo, valorizando os terrenos que possuam maior regularidade
nesse quesito.

Realizada a homogeneizagdo de acordo com os fatores elencados nos paragrafos anteriores,

obteve-se o valor unitdrio de RS 913,87/m? venda. Esse valor é oriundo dos comparaveis ja
apresentados, homogeneizados conforme abaixo:

Unitdria com fator

Areo Uil Prego Pedida Fatar Oferta e Fatar Localizogio Fotar Tapografia Fatar Areo Fatar Finot Unitério Homogeneizade

26.700,00m" RS 40.500.000,00 0,900 A5 1.365,17/m* 0,750 1,000 0,832 0,642 A5 876,65/m*
3.500,00m* RS 5.000.000,00 0,900 RS 1.153,85/m* 0,857 1,000 0,701 0552 RS 644,56/m*
11.000,00m* 7S 16.500.000,00 2,300 75 1.350,00/m* 1,000 1,000 0,753 0,789 RS 1.078,04/m*
2.150,00m* RS 2.580.000,00 0,900 RS 1.080,00/m* 1,200 1,000 0,651 0,851 RS 519,24/m*
1.560,00m* RS 4.500.000,00 0,900 RS 2.596,15/m® 7 0,779 1,000 0,626 0,405 RS 1.050,87/m*
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio Amostras (RS/m?) 1.676,70

HOMOGENEIZACAD SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 118804 Limite Superior (+12,98%) 103247

Limite Inferior {-30%) 633,71 Limite Inferior {-12,98%) 795,28

Intervalo Proposto 30% Intervalo de Confianga 80%

Nimero de Elementos 5 significancia do Intervalo de Confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 25,95%
Desvic Padrio 172,96
Distri. “t" Student 153
Nimero de Elementos Apés Saneamento 5
Coeficiente 012

Unitério Médio Homogeneizado (R$/m?) 913,87 Unitrio Médio Saneado (R$/m?) 913,87

FORMACAO DE VALORES

Unitérie Médio Saneado (RS/m?) 513,87
Area Terreno (m?) 66.524,00
Valor de Mercada para Venda (RS) 50.795.000,00

Com isso, temos:

®  Valor de Mercado para Venda do terreno: RS 60.795.000,00 (Sessenta milhdes,
setecentos e noventa e cinco mil reais).

Grifico dos Valores Observados vs Calculados

T
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3.500,00
3.000,00
2.500,00
2.000,00

1.500,00

1.000,00
0,00
1 2 3 4 5

mObservados  m Calculados

Para a avaliagdo das construgdes existentes no imével foi aplicado o Método da Quantificagdo do
Custo. O célculo foirealizado com base em uma estimativa de custo de construgdo doimdvel, como
se novo estivesse. Feito isso, aplicou-se um fator de depreciagdo sobre o custo calculado de modo
a considerar a eventual depreciagdo e obsolescéncia das edificagSes. Para obtengdo do custo
unitario de construgdo, utilizou-se o levantamento de mercado publicado no pelo Sinduscon/SP
(anexo Ill) que é mensalmente divulgado.

Rem pescriho Area Construida Intervalo de CustoR8N Custo Corvigido, Estado de. Idade aparente Vida itil
(m?) m?) (RS) )

1BA %
Padrio IBAPE e Depreciagdo % da Obra

Custo d Custo de Reedigio
Conservagdo (anos) (anos) Reprodugio (RS) (RS)

1 Escritsrio 73976 Escritorio Médio s/ Elevador 4330 208,48 886992 A-Novo 10 60 0,901 1,000 656161088 5.909.386,72

2+ Joanso w7051 |catnowesto 1659 romas | sasar | Semee [ w | osor | 1m0 | sewmeconse | tesmens

3 Cobertura - Galpsa 214650 | Cobertura Médio 0293 208,88 600,20 §ofvencwoe s 20 0saa 1,000 128833926 108671817
regular

[Valor das Construgdes (RS) 22.706.218,80 2153593445

®  Valor de Mercado para Venda das Construgdes: R$ 21.536.000,00 (Vinte e um milhdes,
quinhentos e trinta e seis mil reais).

Com isso, temos:

®  Valor de Mercado para Venda do Imével: R$ 82.331.000,00 (Oitenta e dois milhdes,
trezentos e trinta e um mil reais).
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Anexo | — Especificacao da Avaliacao

TABELA 3 - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

~ PONTOS
DESCRICAO
c ADQUIRIDOS
Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores
Caracterizagdo do imovel avaliando P q . ‘p‘ q Adogdo de situagdo paradigma 2
fatores analisados utilizados no tratamento
tidade minima de dados d
Quantida em}mma e a.?s e n S 3 5
mercado, efetivamente utilizados
Apresentagdo de informagbes
relativas a todas as . . N Apresentacdo de informagdes
- Apresentagdo de informagoes . -
e caracteristicas dos dados . L relativas a todas as caracteristicas
Identificagdo dos dados de mercado . relativas a todas as caracteristicas dos 2
analisadas, com foto e . dos dados correspondentes aos
e . dados analisadas T
caracteristicas conferidas pelo fatores utilizados
autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o
4 ) juste P 0,8021,25 0,503 2,00 0,4022,50* 1

conjunto de fatores

7
GRAU ATINGIDO:
[\

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de
mercado, a amostra seja menos heterogénea.

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

Pontos minimos 10 6 4

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

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os

Itens obrigatdrios . e
demais no minimo no Grau Il

Todos, no minimo no Grau |

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

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia <40%
central
GRAU ATINGIDO:
* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hd classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necesséria
justificativa com base no diagndstico do mercado.
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Anexo |l — Custo Unitario Basico de Construcao (CUB)

Boletim Econdmico - Margo de 2025

Custo da construgdo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100

Global ldg-de-obrs Material Administrativo
Waracdo (%) Varizedo % Variagdo (26) \arizgdio (%)
Data indice  Més Ano 12 meses indica Més  Ano 12 mesas indice  MEs  Ana 12 meses indice  Més Ano 12 meses
man2a 28226 010 020 276 315,72 004 0068 458 24501 0,98 040 0,35 23154 000 DOO 271
abif24 2823 005 024 251 N7 002 00r 3E6 24614 000 040 070 29154 000 DOO 271
mai'24 28585 1,22 147 220 32208 200 2007 340 24847 014 083 072 20637 188 188 327
Juni24 28812 070 227 245 32579 115 325 368 Md7Tie 02 082 0GR 20870 D079 248 348
juliza 23931 D81 ZT0 278 326,49 022 347 354 24894 071 163 172 29835 022 283 289
apof2a 29033 035 308 308 327.33 0.25 374 380 28017 050 214 208 30016 027 284 317
setf2d 29122 033 340 347 327,68 010 384 386 25182 086 281 285 30060 D2 3N 332
out24 29238 037 378 IM 32778 003 287 3e0 25400 08T AFD 300 30080 000 311 3IN
nowi2d 29288 021 400 400 327,88 0,03 380 380 25521 048 420 420 300,80 000 311 an
deal24 29345 018 417 497 32832 014 405 4905 28571 040 440 44D 30060 000 311 AN
jani2s 20413 023 023 44 328,55 007 007 411 25882 047 047 482 30060 000 000 3N
fevi2 29430 000 032 440 32855 000 007 4101 25746 021 080 480 0060 000 000 311
man'23 29474 012 044 442 328680 002 008 408 258,15 027 085 487 30060 000 000 311

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrio RB-N,

margo de 2025

RS/m Participacéo (%)
M3n-de-obra (zom encargos sodizis)’ 1.148,57 56,12
Material 842,48 41,18
Cespesas Administrativas 55,43 271
Tatal 2.048,43 100,00
(") Encargos Sociais: 178.82%
Custo unitario basico no Estado de Sdo0 Paulo®, marco de 2025 em R$/m?
Padrac Baixo Padrido Normal Padrio Alto
Cusio m® % més Custom®  %més Custo m? ¥ més

R-1 200275 0,24 R4 245174 074 R1 207440 0,18

PP4 1.873,97 027 0,14 R-8 240870 013

R 1.700,51 0.28 012 R-16 281857 o

i R-16 1.820,50 0.1

rforme Let &
83.5daNBR 1272102

PIS 1.388,25 0.2
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Anexo IV — Disclaimers

Trazemos a sua atenc¢do, antecipadamente, que a seguinte lista de limitagGes e assungdes
acompanha nossos laudos:

e UHY Bendoraytes ndo realiza averiguagdes profundas na documentagdo do imével e a

avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade.

e UHY Bendoraytes assume que sejam verdadeiras e precisas as informagGes fornecidas
pela contratante sendo assim a UHY Bendoraytes ndo realiza medigdes no imdvel. Na falta
de informagdes exatas, sdo feitas estimativas e a UHY Bendoraytes reserva-se o direito de
rever a avaliagdo caso haja comprovagdo de erro ou engano na informagdo cedida pela

contratante.

e A UHY Bendoraytes ndo realiza estudos de engenharia no solo, nas estruturas e nos

equipamentos, que sdo presumidas como boas.

e Ndo foram realizados estudos ambientais no solo e nos materiais de construgdo para
averiguar ou ndo a presengade substancias prejudiciais a saude, a estrutura do imével ou
ao meio ambiente. A UHY Bendoraytes nao possui know-how sobre assuntos que afetem

0 meio ambiente ou saude e os valores reportados ignoram estes aspectos.

e Presume-se que a propriedade estd com as devidas licencas e laudos para seu

funcionamento em conformidade com a lei.

e A UHY Bendoraytes ndo prestaqualquer assessoria juridica, contabil, societaria e/ ou fiscal
e, portanto ndo realiza qualquer diligéncia técnica com relagdo ao imével e seus

proprietarios.

e O valorinformado representa o preco mais provavel pelo qual o ativo seria vendido, caso
exposto ao mercado nadata de avaliagdo, sob a melhor estratégia de comercializagdo, mas
com grau de incerteza comum neste tipo de avaliagdo, sendo assim os resultados aqui

apresentados devem ser analisados e interpretados considerando tais incertezas.

e Informagdes de terceirossdo colhidas com o devido cuidado, mas a UHY Bendoraytes nao

garante a sua veracidade.

e Informagdes de planejamento urbano sdo obtidas, quando possivel, verbalmente através
de consulta as autoridades locais responsaveis, porém quando houver necessidade de
comprovagdo, a UHY Bendoraytes recomenda que tal confirmagdo seja obtida através de
advogados especializados contratados pela contratante, notadamente para dar parecer:
(a) se a posicdo do imével estd devidamente descrita no relatério; (b) se a propriedade
estd livre de 6nus de qualquer natureza; (c) se ndo existe qualquer outra questdo

regulamentar relevante; e

e Nem a UHY Bendoraytes, nem qualquer sécio ou funciondrio tem interesse financeiro
direto ou indireto nos Imdveis Avaliados, e os honorarios cobrados pela realizagdo do
servigo foram quantificados apenas em relagdo as horas dispendiadas, sem qualquer
gatilho em relagdo a maior remuneragdo por conta de resultados das avaliagdes, se

mantendo assim independente e imparcial na elaboragdo dos servigos.
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Anexo V - Informacgdes sobre o avaliador

A UHY Bendoraytes representa a UHY International no Brasil. Estamos comprometidos com a qualidade
dos servigos, que agregam valor aos nossos clientes, e com principios de ética e transparéncia que sao
o alicerce de uma boa reputagdo no mercado. A UHY International é reconhecida mundialmente por
sua abordagem precisa e pela exceléncia em servicos de auditoria, impostos, consultoria e
riscos. Contamos com profissionais experientes que, através de sua expertise local e internacional,
compartilham conhecimentos essenciais ao desenvolvimento do potencial de cada cliente.

v

Countries Business Centres Professionals
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Auditoria

Revisdo das demonstragdes
financeiras (com
asseguragado razodvel e
limitada);

Auditoria operacional e
financeira

Auditoria de conformidade
aos principios e parametros
dos Cédigos ANBIMA de
Regulagdo e Melhores
Praticas de Fundos de
Investimento;

Auditoria de Lastro de
recebiveis;

Assessoria naadogdo da Lei
11.638/2007 eaos
Pronunciamentos do CPC;
Assessoria natransi¢do para
o IFRS e USGAAP;

Auditoria de procedimentos
pré-acordados;

Auditoria detriagem,
sorteios e leildes.

Contabilidade

BPO — Business Professional

Outsourcing

Gerenciamento da execugdo
contdbil deacordo com os
principios dalegislagdo
societdria brasileira (BR
GAAP), USGAAP e IFRS;
Processamento e
reprocessamento contabil;
Cessdo demdo deobra
especializada nas dreas:
financeira, contdbil, tributaria
e trabalhista;

Apuragdo detributose
elaboragdo das guias de
recolhimento;

Elaboracgdo da declaragdo de
imposto de renda Pessoa

Fisica (IRPF) e Pessoa Juridica
(DIPJ);

Processamento da folhade
pagamento;

Consultoria

GCA- Global Corporate Advisor

Assessoria em Transagdes (M&A)

e DueDiligence—contabil —
trabalhista —fiscal;

e Valuation (Laudo de
avaliagcdo econdmica);

e PPA- Purchase Price
Allocation

e Teste deImpairment;

e Suporteao processo de
Oferta Publica de AgSes —
IPO.

e Financas Corporativas

e Sucessdo familiar;

e Recuperagdo Judicial;

e Enquadramento em
programas deincentivo.

e Melhoria de Performance

e Turnaround, entre outros;

e Governanga Corporativa;

e M&A Integration.

Riscos

Global Risk Consulting

e AuditoriaInterna;

e Governanga corporativa;

e Estruturagdo eavaliagdo
dos controlesinternos;

e Diagndstico e
Implementagdo de COSO
2013, Enterprise Risk
Management (ERM), e
COBIT;

e Consultoriaem seguranga
de sistemas de informagdo
(T);

e SOX-404

e Complianceregulatério;

e Politicas e procedimentos
decontroleinterno; e

e Fraude: detecgdo e
prevengao.

Tributario

Planejamento Tributario e
Sucessdrio;

Pregos detransferéncia
(Transfer pricing);
Reorganizagdes Societdrias;
Planejamento Site Location;
Emissdo de Parecer
Tributdrio;

Elaboragdo de Regimes
Especiais;

Recuperagdo de Créditos
Fiscais;

Obrigagdes Acessorias;
Assessoria para Expatriados.

Training

Realizamos Palestras,
Cursos e Treinamentos
focados na drea
empresarial,
principalmente nos
assuntos relacionadosa
gestdo, bem como,
aspectos contabeis,
tributarios, trabalhistas e
RH, dentre os quais
destacamos:
Contabilidade para Nao
Contadores

Aspectos tributdrios para
segmentos especificos
Pratica Contabil da
Atividade Imobilidria
Curso basico, intermediario
e avangado de rotinas
trabalhistas

Curso de Retengdo de
Tributos
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ESPECIALISTA RESPONSAVEL

Marcelo Bendoraytes

Real Estate Valuation Specialist ‘ : »

e,
Av. Jo3o Cabral de Mello Neto, 850 ‘ ;
East Tower, Grupo 1301 — Rio de Janeiro - Brasil :
Tel: +55.21.3030.4662
marcelo.bendoraytes@uhy-br.com

Resumo profissional

Profissional de avaliacdo imobiliaria credenciado no CRECI/RJ (Conselho
Regional de Corretores de Imdéveis do Rio de Janeiro), cadastrado no CNAI
(Cadastro Nacional de Avaliadores de Imédveis) tendo cursado aspectos
relacionados as normas internacionais de avaliacdo (IVS). Possui ampla
experiéncia em avaliacdo de ativos em diversos segmentos do mercado
imobilidrio. Formado em Ciéncias Contabeis, credenciado no CRC/RJ
(Conselho Regional de Contabilidade do Rio de Janeiro) e Pds Graduado em

Negdcios do Mercado Imobilidrio pela FIA Business School.
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SOCIO RESPONSAVEL

Carlos Bernardo Goncalves

Corporate Finance Partner

Av. Jodo Cabral de Mello Neto, 850

East Tower, Grupo 1301 — Rio de Janeiro - Brasil
Tel: +55.21.3030.4662
carlos.bernardo@uhy-br.com

Resumo profissional

Profissional de finangas com mais de dez anos de experiéncia no
mercado financeiro e de capitais nas areas de M&A e Structured
Finance além de consultoria na area de Corporate Finance para
uma variada gama de empresas nacionais e multinacionais. Além
das atividades na UHY Bendoraytes o Sr. Carlos Bernardo
Gongalves ja atuou na figura de Quality Controller de projetos
realizados por times de Corporate Finance de outras firmas
baseadas em diversos paises. No ramo imobilidrio o sr. Carlos
Bernardo Gongalves liderou projetos de avaliacdo de hotéis,
shopping centers, imdveis residenciais, comerciais, industriais e
arenas desportivas. Economista formado pelo IBMEC,
Especializacdo em Financas Corporativas pela London Business
School, Inglaterra e MBA Candidate pela Alliance Manchester
Business School (University of Manchester), Inglaterra. Membro
do Comité de Empreendedorismo, Inovacao, Capital Semente e
Venture Capital da Associacdao Brasileira de Private Equity e
Venture Capital — ABVCAP.
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AV )

Connect to possibility

Let us help you achieve further business success

UHY BENDORAYTES SP

Sdo Paulo Office

Av. das Nagdes Unidas, 12.399 — 7°A CJ 73/74A Brooklin
04578-000 - S3o Paulo - SP

Phone +55(11) 4380 4267

UHY BENDORAYTES R}

Rio de Janeiro Office:

Av. Jodo Cabral de Mello Neto, 850 - Barra da Tijuca, Bloco 3, 1301 a 1305
Rio de Janeiro - RJ, 22775-057

Phone +55(21) 3030 4662

UHY Bendoraytes, *(the “Firm”) is a member of Urbach Hacker Young
International Limited, a UK company and forms part of the international UHY
network of legally independent accounting and consulting firms. UHY is the brand
name for the UHY international network. The services described herein are
provided by the Firm and not by YHY or any other member firm of UHY. Neither
UHY nor any member of UHY has any liability for services provided by other
members.

© 2025 UNY Bendoraytes.

Audit | Tax | Consulting

www.uhy-br.com



