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DA NECESSIDADE DE READEQUACAO DO PLANO DE RECUPERACAQ JUDICIAL DO HOSPITAL DO

AMPARO A REALIDADE ATUAL

1. Este documento foi claborado com o objetivo de ajustar as condigoes de pagamento
originalmente propostas pelo Hospital do Amparo aos credores, conforme Plano de Recuperagao
Judicial anexado as fls. 1.497/1.701 dos autos do processo n®. 0179320-70.2021.%.19.0001 (“PRJ
Original™, em tramite perante a 6" Vara Empresarial da Comarca da Capital do Fstado do Rio de
Janeiro.

v Em atendimento ao disposto no artigo 53 da Lei 11.101/05. a Recuperanda apresentou o
PRJ Onginal em 29 de novembro de 2021, em que estabeleceu as premissas fundamentais para o
seu soerguimento econdmico-financeiro e as condigdes que seriam deliberadas na Assembleia

Geral de Credores.

3. Nesse contexto, em que pese todo o esforgo empreendido no sentido de dar seguimento
ao processo de reestruturagdo empresarial, fato é que houve uma mudanga significativa na
rcalidade econémico-financeira da Recuperanda e do proprio setor hospitalar na Cidade do Rio de

Janeiro e no Pais.

4. Se a crise que obrigou o Hospital do Amparo a requerer a sua recuperagido judicial se
originou de um endividamento decorrente da diminuigao significativa da demanda durante o
Pandemia e da falta de capital de giro, o cenario atualmente vigente ¢ ainda mais permnicioso para o

trabalho desenvolvido.

5. Muito embora houvesse uma previsao micial de diminuigao do custo dos insumos
hospitalares no momento inicial da recuperagao judicial, isso nao se concretizou ao longo do
tempo. acumulando no més de dezembro um aumento superior a 600% (seiscentos por cento) do

custo com insumos hospitalares em 2021,

6. Da mesma maneira, a utilizagdo das receitas do Hospital do Amparo restou

comprometida ao longo dos meses em que a trava foi mantida por parte das instituigoes

! Neste sentido: https: /cssjd.org.br/c/nolicias/insumos-hospitalares-regisiram-aunientos-ac ima-de-600.
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financeiras, que se furtaram em compartilhar os esforgos de reestruturagdo com a Recuperan

optaram por receber de forma diversa daquela prevista no PRJ Original.

7. A principal fonte de receitas da Recuperanda advinha das cirurgias direcionadas pelos
planos de saide que cram absolutamente essenciais para a persccugio do sucesso pretendido com
o PRI Original. O incquivoco desequilibrio entre as receitas ¢ as despesas do Hospital do Amparo
acabou por comprometer a sua atividade, que ndo se mostra mais rentavel no formato atualmente
vigente ¢ levou a Recuperanda a suspender momentaneamente parte de sua atividade empreséaria

com o objetivo de encontrar um interessado em dar continuidade as cirurgias ¢ atendimentos.

8. Neste cenario de rapida deterioragdo operacional, ¢ evidente que deve haver uma
solidanizagao do sacrificio através do compartilhamento de esforgos entre a Recuperanda e os seus

credores, como forma de se atingir o efetivo soerguimento do negocio.

9. Dai porque o pagamento em prazo alongado, premissa fundamental do PRJ Onginal.
deve ser reformado em prol de um pagamento em parcela Gnica a ser realizada ainda no primeiro
ano. melhorando a forma de recebimento para os credores, que ocorrerd mediante a alienacao de
Unidade Produtiva Isolada (“UPI”) envolvendo parte da atividade empresarial da Recuperanda, o
que representa mais adequadamente a nova realidade em que o Hospital do Amparo se encontra

atualmente insendo.

10. Este pagamento imediato ¢ do interesse da coletividade de credores como forma de se
manter a atividade empresarial, essencial para a populagio do Rio de Janeiro, bem como permiuir

0 pagamento dos créditos submetidos ao Plano.

1. Superadas estas breves consideragdes, o presente Aditivo ao Plano de Recuperagdo
(“Aditivo ao PRJ”) contempla modificagoes pontuais no PRJ Original, adaptando os termos ¢
condigdes econdmico-financeiras para o novo cendrio vivenciado pelo Hospital do Amparo ¢ por

todo o setor médico-hospitalar da Cidade do Rio de Janeiro.

2. A VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA DA RECUPERANDA
MEDIDAS RECUPERACIONAIS COM OBJETIVO DE PRESERVAR A ATIVIDADE EMPRESARIA

12. Em que pese todos os fatores acima mencionados, as premissas adotadas no presente

Aditivo ao PRJ sdo suficientes para manter higida parte da atividade cmpresarial, assim como
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terceiros.

13. Atualmente ha um mantfesto risco de detenoragio economico-financeira da atividade
empresaria desenvolvida pelo Hospital do Amparo caso nio se proceda com a aprovagao c
homologagdo do Aditive ao PR para pagamento de toda a coletividade de credores envolvida

neste processo.

14, Trata-se de uma associagdo centendria cuja atividade se confunde com o desenvolvimento
do servi¢o hospitalar no bairro, sendo certo que a sua viabilidade esta intrinsecamente relacionada

a sua tradigiio e ao reconhecimento da exceléncia do servigo prestado.

15. A alienagdo da UPI prevista no presente documento possui um (inico objetivo: permitir o
efetivo soerguimento da atividade hospitalar desenvolvida pelo Hospital do Amparo. E neste
sentido cumpre rememorar que a Lei n° 11.101/2005 tem por objetivo maior a preservagao da

atividade empresarial, ¢ ndo da pessoa juridica.

16. Por esta razdo, o adquirente da UPI devera necessariamente manter a atividade
empresarial que foi exemplarmente desenvolvida pela Recuperanda ao longo de mais de um
século, prestando o servigo essencial com a mesma qualidade e comprometimento verificado até o

presente momento.

17. Assim, através dos mecanismos e alternativas disponibilizados pelo instituto  da
Recuperagdo Judicial e da Lei n® 11.101/2005, com a repactuagao da divida em valores facuvers
para pagamento dos credores ¢ demais disposigocs previstas no art. 50, o Hospital do Amparv seri
efetivamente capaz de promover a superagdo da crise que atravessa, preservando sua relevante

funcéo social e sua atividade empresaria na comunidade em que esta inserido.

3. MEI0S DE RECUPERACAO JUDICIAL

18. Em atendimento ao disposto no artigo 53, I, da Lei 11.101/05, a Recuperanda esclarece
que podera se valer dos meios licitos de recuperagao judicial previstos no artigo 50 da LFR,

incluindo, mas nao se limitando:





= Concessdo de prazos ¢ condigdes especiais de pagamento das obrigg

vencidas ou vincendas (art. 50, 1 da LFRE);
» (isao, incorporagdo, fusdo ou transformagao da socicdade, constituigao de
subsididria integral, ou cessio de cotas ou agoes, respeitados os dircitos dos
socios, nos termos da legislagio vigente (art. 50, 11 da LFRE);

= Alteragio do controle societario (art. 50, I da LFRE);

= Substituigdo total ou parcial dos administradores do devedor ou modificagao
de seus orgdos administrativos (art. 50, 1V da LFRE);

= Trespasse ou arrendamento de estabelecimento (art. 50, VIl da LFRE);

» Redugdo salarial, compensacdo de horarios € redugéo de jornada, mediante
acordo ou convengio coletiva (art. S0, VIIT da LFRE);

= Dacdo em pagamento ou novacdo de dividas do passivo. com ou sem
constituicdo de garantia propria ou de terceiro (art. 50, IX da LFRE);

= Constitui¢ao de sociedade de credores (art. 50, X da LFRE);

= Venda parcial dos bens (art. 50, XI da LFRE);

Usufruto da empresa (art. 50, XIII da LFRE);

= Administragio compartilhada (art. 50, XIV, da LFRE);

» Constituicio de sociedade de proposito especifico para adjudicar. em

pagamento dos créditos, os ativos do devedor (art. 50, XVI1da LFRE);

= Conversio da divida em capital social (art. 50, XVII, da LFRE) e/ou

= Venda integral da devedora, desde que garantidas aos credores ndo
submetidos ou ndo aderentes condigdes, no minimo, equivalentes aquelas que

teriam na faléncia (art. 50, XVII1, da LFRE).

19. A seguir a Recuperanda discrimina de forma pormenorizada como as medidas
recuperacionais scrao empregadas pelo Hospital do Amparo com objetivo de manter a sua

atividade empresaria.
4. PREMISSAS NTAIS DO PRESENTE ADITIVO AQ
4.1 MANUTENCAO DA ATIVIDADE EMPRESARIA:
20. Para viabilizar o soerguimento da atividade cmpresiria do Hospital do Amparo, ¢

imprescindivel que se mantenha a qualidade do servi¢o prestado ao longo de quase um século na

Cidade do Rio de Janeiro.
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21 Como ja amplamente narrado no PRJ Original e reiterado no topico anterior, a crise q
afeta a Recuperanda advém da estrutura de endividamento de capital demasiadamente oneros:
decorrente de empréstimos feitos em momentos de grave crise financeira, nos anos de 2018 e

seguintes.

22: Muito embora diversas medidas de compliance financeiro tenham sido adotadas ao longo
dos anos, qualquer resultado operacional positivo foi fulminado pelo advento da Pandemia de
Covid-19, que obrigou o Hospital do Amparo a ficar meses ocioso ¢ sem rcalizar qualquer cirurgia

cletiva, a sua principal fonte de receita.

23. Entretanto, fato ¢ que a Cidade do Rio de Janeiro e a populagao carioca sempre
reconheceu a qualidade do servigo prestado pelo Hospital do Amparo ao longo dos anos, sendo
uma referéncia no atendimento aos pacientes que desejavam fazer, por exemplo. cirurgias

banatricas.

24, E a preservagdo desta atividade de exceléncia ¢ uma premissa fundamental para o
desenvolvimento ¢ cumprimento do presente Aditivo ao PRJ, eis que sc mostra impossivel

qualquer efetivo soerguimento sem que haja a continuidade da atividade empresaria.

25, Dai porque, muito embora o presente Aditivo ao PRJ preveja necessariamente a alienacao
da UPI como forma de soerguimento, havera a obrigatoriedade do Adquirente em dar
continuidade ao servico médico-hospitalar, independente da sua natureza, sendo esta uma
premissa fundamental para preservar a atividade empresaria e a fungdo social do Hospital atraves

da manuten¢ao das atividades por um terceiro capitalizado ¢ interessado em investir na UPL

26. Desta forma. nao ha davidas de que o objetivo maior da Let n® 11.101/2005, qual seja, o
preservagio da fungdo social e da empresa — ¢ ndo da pessoa juridica — como fonte produtiva para

a sociedade serd cumprido, alcangando-se o sucesso com a presente recuperagdo judicial.

4.2 DA UTILIZACAO INTEGRAL DA RECEITA DA VENDA PARA PAGAMENTO DOS CREDORES

CONCURSALIS E EXTRACONCURSAIS:

27. Os valores obtidos por meio da venda da UP1 Hospital serdo integralmente utilizados para

pagamento dos credores concursais (no formato previsto no presente Aditivo ao PRJ) ¢

)

extraconcursais, inexistindo qualquer sobra de caixa. O\ (w
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28. Esta premissa sera comprovada através dos relatérios mensais apresentados pelo 11

Administrador Judicial no bojo do processo de recuperagio judicial e sera dotada da necessaria

transparéncia inerente ao instituto.

4.3 DA SUJEICAO DE TODOS OS CREDITOS COM FATO GERADOR ANTERIOR AO PEDIDO DE

RECUPERACAO JUDICIAL DO HOSPITAL DO AMPARO:

29. Em atengdo ao disposto no art. 49 da LFR, estdo sujeitos ao presente procedimento
recuperacional absolutamente todos os créditos com fato gerador anterior a Data do Pedido de
Recuperagdo Judicial do Hospital do Amparo, independentemente da sua inclus3o ou ndo no

Quadro Geral de Credores, inclusive aqueles oriundos das obrigagdes solidarias.

30. Caso exista algum Credor Sujeito que néo tenha sido devidamente habilitado na Relagao
de Credores apresentada pela Recuperanda ou pelo Ilmo. Administrador Judicial, por algum lapso
ou por consolidagio ou constitui¢do do crédito em momento posterior, inclusive créditos oriundos
de obrigagdes solidarias, é responsabilidade deste credor apresentar incidente de habilitacdo de

crédito em conformidade com o disposto no art. 9° e seguintes da LFR.

31, Nao sera cabivel em nenhuma hipétese o prosseguimento de execugdo individual por
parte do credor que eventualmente ndo estiver relacionado na lista, sob pena de violagdao aos
principios da isonomia e concurso dos credores. Caso ainda assim outro juizo diverso a
recuperagdo judicial opte por executar individualmente a Recuperanda, especialmente apds o
encerramento desta recuperagdo judicial, o crédito se sujeitara aos efeitos deste Aditivo ao PRJ por

forca da novagio prevista no artigo 59 da LFR.

32. Em caso de concorddncia do Hospital do Amparo com os termos da habilitagio ¢/ou
impugnagio de crédito apresentada por eventual credor ndo inscrito na Relagdo de Credores ou
relacionado parcialmente na Lista, ndo serd arbitrado honorarios advocaticios sucumbenciais em
decorréncia da auséncia de pretensao resistida no feito, nos termos da legislagao processual civel

vigente.

4.4 OPERACOES DE REORGANIZAGAO SOCIETARIA:





alcangar o objetivo maior previsto na Lei n° 11.101/2005, podendo envolver operagoes de

reorganizagdo socictaria e/ou a reunido de parte dos ativos da Recuperanda, inclusive os

intangiveis, de acordo com a necessidade e conveniéncia da Recuperanda ¢ do presente Aditivo ao

PRI.
4.5 CONSTITUICAO DE UPI'S E ALIENACAO DIRETA DE ATIVOS INDIVIDUAIS:

34. A premissa fundamental do presente Aditivo ao PRJ ¢ a utilizagao integral da receita

originada da venda da UPI Hospital para pagamento dos credores concursais e adimplemento das

dividas extraconcursais.

35. Desta forma, firme no compromisso que esta venda podera resultar na obsolescéncia e/ou
inutilizagdo de bens de seu ativo permanente, a Recuperanda ratifica que podera locar, arrendar,
onerar ¢/ou alienar os bens do seu ativo, previamente relacionados no Laudo de Avaliagdo de
Ativos de fls. 1.573/1.699, nos termos da excegdo prevista na parte final do artigo 66 da LFR,
observando-se o artigo 50, §1° da LFR, de modo que o produto da venda sera utilizado para a
manuten¢do das atividades da Recuperanda a titulo de capital de giro e para investimento em
alivos operacionais essenciais ao seu novo negécio, visando o cumprimento deste Aditivo ao PRJ

conforme Clausula 5 abaixo.

36. A Recuperanda podera organizar a criagdo de outras Unidades Produtivas Isoladas além
da UPI Hospital, que se constituira(do), exemplificadamente, (i) de alguns ativos, tais como
maquinas e equipamentos, operacionais ou nao, desde que ndao comprometa a continuidade da
nova atividade da empresa; e (i) elementos incorporeos, denominados como aqueles intangiveis,
contabilizaveis ou ndo, relativos as marcas, desenhos industriais, patentes, tecnologia em geral,

certificagoes e clientela.

37. Nesta hipotese, o 1. Juizo da Recuperagao ordenara a veiculagdo de edital estabelecendo
uma das modalidades previstas no artigo 142 para a alienagao da UPI, ocasido em que os
interessados serao convocados a comparecer na data, local ¢ horario definidos no edital, para que
sejam apresentadas as propostas de aquisigdo da referida UPI, observados o prazo previsto no art.

887, §1°, do Codigo de Processo Civil, e franqueando-se a presenga de qualquer credor interessado





se-a(20) pelo maior valor oferecido.

38. A(s) UPI(s) podera(ao) ser alienada(s) através de procedimento conduzido pela propria
Recuperanda. Tendo em vista sc tratar de um negocio juridico que envolve valores ¢
complexidade diferenciados, pode justificar-se a necessidade de alienagao por modalidade
excepcional, diversa daquelas previstas no art. 142 da LFR. condicionada a autoriza¢do judicial,

conforme disciplina o artigo 144.

39. Os ativos do Hospital do Amparo incluidos na(s) UPI(s) que eventualmente vierem a ser
alienados, mediante autorizagao judicial, serdo adquiridos livres de quaisquer 6nus, inclusive os de
naturcza tributéria e trabalhista, ndo havendo sucessdo dos respectivos adquirentes em quaisquer
obrigagdes da Recuperanda, na forma dos artigos 60, paragrafo tnico ¢ 141, II, ambos da LFR.
bem como artigo 133. paragrafo primeiro, do CTN.

4.6 NOVACAO DAS DiviDAS:

40. Para que o Hospital do Amparo possa obter éxito no soerguimento financeiro e
operacional, ¢ indispensavel que a Recuperanda possa reestruturar as dividas contraidas perante
seus credores por meio da concessdo de prazos e condigdes especiais de pagamento para suas
obrigagoes vencidas e vincendas, substituindo todos os contratos e outros instrumentos que deram

origem ou que regem os Créditos sujeitos ao Aditivo ao PRJ, operando-se a novagio dos créditos

anteriores ao pedido, ¢ obrigando o devedor e todos os credores a ele sujeitos, nos termos do artigo

59 da LFR.

4,7 PoSTURA COLABORATIVA DOS CREDORES:

41. Trata-se de apoio concedido por qualquer credor ou grupo de credores, inclusive,
fornecedores, instituigdes financeiras e factorings, que tenham créditos habilitados pela
Recuperanda na presente recuperagao judicial, mesmo que sua classificagao definitiva — inclusive
como eventual credor extraconcursal ¢/ou extraconcursal aderente — ainda dependa de verificagao
¢ confirmagdo pelo Administrador Judicial ou pelo r. Juizo competente, que ople por assumir
posi¢do de contribuigdo a Recuperanda através da concessdo de novas linhas de créditos.
adiantamento e liberacao de novos recursos, liberagdo total ou parcial de garantias — desde que

com o consentimento da Recuperanda, fornecimento continuado de matéria-prima, bens e SEervigos

mn





na superago da crise, 0s quais terdo o tratamento previsto nos artigos 67, caput e paragrafo 0
84 e 149 da Lei de Faléncias ¢ demais disposigoes legais aplicaveis, com objetivo de equalizar a
estrutura de capital da Recuperanda, permitindo que o Hospital do Amparo caple laxas, prazos ¢

recursos mais favoriveis.

42. Como forma de demonstrar a necessdria colaboragio entre as decisoes proferidas no
ambito da Recuperagio Judicial ¢ as pretensoes creditorias dos credores submetidos ao Plano de
Recuperagio Judicial, os créditos autoliquidados pelas instituigoes financeiras defentoras de trava
bancaria serio descontados do saldo devedor listado na Relagdo de Credores do Tlmo.

Administrador Judicial.

43. Para que o Hospital do Amparo possa reestruturar sua operagao ¢ desenvolver seu plano
de negocios, pode ser necessaria a obtengio da colaboragdo junto aos Credores Apoiadores, com a

protecao da Le1 11.101/2005.

44, Desta forma, podera ser concedido tratamento privilegiado ¢ precedéncia absoluta de
recebimento aos Credores Apoiadores, inclusive através do produto da alienag¢ao da UPI Hospital.
desde que com a prévia concorddncia da Recuperanda, sendo que serd definido em instrumentc

particular em separado o credor que serd enquadrado como Credor Apoiador, nos termos do artigo

67 § unico da LFRE.

4s. Na hipotese de superveniente faléncia da Recuperanda, todas as garantias do Credor

Apoiador serio preservadas, conforme previsto nos artigos 84 ¢ 149 da LFRE.

4.8 DA NECESSARIA COOPERACAO JURISDICIONAL ENTRE O JUiZOo DA RECUPERACAO JUDICIAL E AS

DISCUSSOES QUE AFETEM 0 CUMPRIMENTO DESTE ADITIVO A0 PR]:

46, Nos termos da clausula anterior, o presente Aditivo ao PRJ somente se mostra ¢ficaz
havendo uma postura colaborativa entre todos os credores, sujeitos ou ndo ao procedimento

recuperacional.

47. Da mesma forma, ¢ essencial que haja também uma postura colaborativa entre os 6rgdos
jurisdicionais, valendo-se do principio da cooperagdo jurisdicional instituido pelo Codigo de

Processo Civil, de modo que absolutamente todo e qualquer ato constritivo contra a Recuperanda

J. '.
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que comprometa o cumprimento do PRJ e o pagamento aos credores seja submetido ao crivo

Juizo Recuperacional, visando a manutengao da atividade empresarial.

48. A cooperagao jurisdicional se aplica também, mas nio sc limita, aos créditos referidos
nos §§ 3° e 4° do artigo 49 da LFRE c a eventuais cxecugdes fiscais, conforme preceitua o artigo
6° §§ 7°-A e 7°-B da LFRE. Esta medida busca, sobretudo, coordenar quaisquer atos de alienagio
¢ oneragdo patrimonial em face da Recuperanda em um finico juizo, que tem plena ciéncia da
situagdo econdmico-financeira do Hospital do Amparo ¢ possui, ainda, auxilio do Ilmo.

Administrador Judicial.
49 DEPOSITOS E RETENCOES JUDICIAIS:

49, O Hospital do Amparo podera efetuar o imediato levantamento (7) de valores depositados
Judicialmente perante outros juizos. referentes a depositos recursais e créditos sujeitos a
recuperac¢io judicial e que ndo tenham sido levantados pelos respectivos credores; (ii) de valores
provenientes de atos constritivos deferidos por Juizos distintos ao da recuperagao judicial, diante
do notavel impacto da reten¢do ao cumprimento do PRJ; e (iii) de seguros eventualmente
apresentados a outros juizos, referentes a créditos concursais € que até a data de distribuigdo da

recuperagdo judicial ndo tenham sido executados.

5. PAGAMENTO AOS CREDORES

5.1 DA CONSTITUICAO DA UPI HOSPITAL:

50. Conforme anteriormente esclarecido, o presente Aditivo ao PRJ destinara a integralidade
dos recursos obtidos com a alienagdo de uma UPI contendo parte das atividades desenvolvidas
pelo Hospital do Amparo e preservando a atividade empresaria desenvolvida por mais de um

século pela Recuperanda.

51. Para tanto, mostra-se essencial organizar uma Unidade Produtiva Isolada com o objetivo
de relacionar os ativos tangiveis e intangiveis, além da atividade empresarial, que serdo objeto da
alienag@o, nos termos da Lei n® 11.101/2005 ¢ como forma de atrair investidores interessados em

Sua compra.
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52. Desta forma, a Recuperanda esclarece que a UPI Hospital serd composta pelo Terreno
designado por lote 1 (residencial), com 7.600m’ de area. situado na Rua da Estrela, nimero 277,
devidamente descrito e caracterizado na matricula n” 50.646 do 7° Oficio do Registro de Imoveis
da Cidade do Rio de Janeiro (*Bem Imovel”), que ja possut proposta claborada nos termos da

Clausula 5.2. deste Aditivo ao PRJ.

S3. O Laudo de Avaliagdo do Bem Imovel que ird compor a UPI Hospital foi juntado as fls.
1.573/1.699 dos autos da recuperagio judicial e segue em anexo neste documento — Anexo I —,
tendo sido avaliado sem considerar as benfeitorias pelo Valor de Mercado de RS 14.076.406.93

(quatorze milhdes setenta e seis mil quatrocentos e seis reais € noventa e trés centavos).

54, O produto da venda da UPI Hospital serd integralmente utilizado para adimplemento dos

créditos submetidos ao presente Aditivo ao PRJ, conforme Clausula 5, e dos Credores

Extraconcursais.
5.2 DA PROPOSTA APRESENTADA PARA COMPRA DA UPI HOSPITAL:
55, A Recuperanda elege, desde ja, um Investidor Stalking Horse que ja apresentou uma

proposta irrevogavel e irretratavel para aquisigao da UPI Hospital (Anexo 11).

56. Esta proposta sera necessariamente apresentada em sede de Assembleia Geral de
Credores ¢ devera contar com a anuéncia da maioria dos créditos submetidos ao procedimento

recuperacional, na forma prevista na LREF e no presente Aditivo ao PRJ.
57 O valor da proposta apresentada ¢ de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais) ¢ se
encontra em conformidade com o Laudo de Avaliagao apresentado as fls. 1.573/1.699 pela

Recuperanda (Anexo 1), a ser pago da seguinte forma:

e RS 1.000.000,00 (um milhao de reas) no prazo de 5 (cinco) dias

contados da Homologagio Judicial do PRJ;

e RS 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais) no prazo de até 150

@»

(cento e cinquenta) dias contados da Homologagao Judicial do PRJ.





consequente adimplemento dos credores.

59. O Bem Imovel serd alienado livre ¢ desembaragado, sem qualquer 6nus ou sucessio
trabalhista, ambiental, fiscal, regulatoria, administrativa, penal e anticorrupgao, nos termos do art.

60. paragrafo unico, 60-A, ¢ 141, I, todos da LFRE.

60. A aquisi¢ao sc dard na forma prevista no art. 142, V da LFRE ¢ devera necessariamente
ser aprovada pelos credores em Assembleia com a consequente homologagao judicial deste

Aditivo ao PRI pelo MM. Juizo Recuperacional.

61. Sera concedido prazo legal pelo Juizo Recuperacional para que eventuais interessados
possam cobmr a proposta apresentada pelo Investidor Stalking Horse. Em contrapartida. o
Investidor Stalking Horse tera o beneficio de poder cobrir, a seu critério, eventual proposta
vencedora do certame para alienagao da UPI Hospital informando o seu interesse em exercer o

direito de preferéncia.

62. O Comprador devera ser imitido na posse do imével no prazo de 10 (dez) dias contados

da comprovagao do pagamento da 1% Parcela, na forma acima referenciada.

63. A venda da UPI Hospital estara condicionada a disponibilizagdo pela Recuperanda de um
espago adequado para guarda, gerenciamento, manuseio de equipamentos e para realizacdo de
procedimentos administrativos essenciais ao scguimento da atividade empresaria do Hospital do
Amparo por até 36 (trinta ¢ seis) meses contados da data da imissio na posse, ressalvada a
possibilidade de substitui¢io da area por outra equivalente ¢ mediante anuéncia expressa da

Recuperanda.

64. O pagamento acima proposto devera ser realizado pelo Comprador mediante deposito
judicial nos autos do processo de recuperagio judicial, para ser destinado integralmente ao
cumprimento deste Aditivo ao PRJ e quitacio dos credores, sob a fiscalizagio do 1lmo.

Administrador Judicial ¢ do i. Ministério Pablico.
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Oficio do Registro de Imovers da Cidade do o de Janeno

60. Caso o Comprador deixe de realizar pontualmente o pagamento, deverd ser fixada uma
multa pelo MM Juizo Recuperacional em razio do descumpnimento de decisao judicial que
homelogou o Aditivo ao PRI e, consequentemente, autorizou a venda da UP] Hospital. bem como
serd oportunizado @ Recuperanda encontrar outro potencial investidor no prazo maximo de ate 90
(noventa) dias. sem prejuizo das demais medidas judiciais ¢ extrajudiciais necessanias para

responsabilizagao do Comprador.

5.4 CREDORES TRABALHISTAS (CLASSE 1):

67. Com o produto da alienagdo da UPI Hospital, serdo pagos os Credores Trabalhistas em
parcela inica dentro do prazo de até 150 (cento e cinquenta) dias contados da Homologacao
Judicial do PRI, com base na TR, no percentual de 40% (quarenta por cento) do valor listado na

Relagao de Credores.

55 CREDORES TITULARES DE CREDITOS COM GARANTIA REAL (CLASSE II):

68. Até o presente momento, o Hospital do Amparo ndo possui credores com garantia real
(classe II). No entanto, caso no curso do processo o juizo da recuperagao judicial reconhega o
existéneia de créditos desta natureza, estes receberdo 1déntico tratamento dos Credores

Quirografarios (classe [I1).

5.6 CREDORES QUIROGRAFARIOS (CLASSE 111):

69. Com o produto da alienagao da UP1 Hospital, os Credores Quirogralanios serdo pagos ¢m
parcela unica dentro do prazo de ate¢ 150 (cento ¢ cinquenta) dias contados da Homologagio
Judicial do PRJ. com base na TR. no percentual de 10% (dez por cento) do valor listado na

Relagao de Credores.

5.7 CREDORES TITULARES DE CREDITOS ENQUADRADOS COMO MICROEMPRESA OU EMPRESA DE

PEQUENO PORTE (CLASSE IV):





Judicial do PRI, com base na TR, no percentual de 5% (quinze por cento) do valor listado na

Relagdo de Credores.

71. O saldo remanescente da venda da UPI Hospital sera destinado ao pagamento de forma
p pag

isondmica e proporcional dos Credores Extraconcursais, bem como para custear as despesas

correntes do Hospital do Amparo.

5.8 CREDITOS ILIQUIDOS:
72. Considerando que as impugnagdes ¢ habilitagdes de crédito apresentadas pelos credores
ainda se encontram pendentes de julgamento, a Recuperanda estabelece uma reserva de crédito no
valor de R$ 1.000.000,00 (um milho de reais), para rateio proporcional aos credores, que ocorrera
de forma isondmica apos o julgamento de todas as impugnagdes e habilitagdes de crédito em
curso, garantindo, com isso, a disponibilidade dos recursos apos a venda da UPI Hospital. Na
hipotese de ocorrer eventos de liquidez futuros, através da constituigio de outras UPI's e/ou
alienagdo de ativos individuais (clausula 4.5 acima), e sendo o valor estimado como reserva de

crédito insuficiente para pagamento dos credores, a Recuperanda se compromete a destinar parte

destes recursos para quitagdo dos Créditos Iliquidos.
5.10  CREDITOS EM MOEDA ESTRANGEIRA:

73. Caso seja reconhecida a existéncia de créditos em moeda estrangeira, para o {im de
determinagao da taxa de cambio aplicavel, serdo convertidos para a moeda corrente nacional na

época da contratagao.

5.11  CREDITOS AUTOLIQUIDADOS DURANTE A RECUPERACAO JUDICIAL:

74. Os créditos que ja foram objeto de autoliquidagao por parte dos Credores durante o
periodo de recuperacdo judicial serdo descontados do saldo devedor constante na Relagdo de

Credores do llmo. Administrador Judicial.

5.12 CREDORES APOIADORES OU FOMENTADORES: @‘





para viabilizar solugdes de mercado junto a parceiros comerciais, instituigdes financeiras, fundos

de investimentos e demais agentes de mercado, sujeitos ou ndo aos efeitos deste Plano, com o
objetivo de atingir a capacidade operacional do Hospital do Amparo ¢ preservar sua atividade
empresiria, especialmente quando envolverem continuidade da parceria comercial da forma mais
benéfica e colaborativa possivel & Recuperanda, mediante o fornecimento de produtos, prestagao
de servigos, flexibilizagdo e liberagdo de garantias, acesso ao mercado de crédito, bem como
condigdes mais benéficas do que as vigentes. A Recuperanda se reserva o direito de contratar, a
seu livre e exclusivo critério, com quantos Credores Apoiadores se fizerem necessarios, buscando

viabilizar a Recuperagao Judicial.

76. Com o produto da alienagdo da UPI Hospital, os Credores Apoiadores que contribuiram
para a recuperagio judicial serio pagos em parcela unica dentro do prazo de até 150 (cento e
cinquenta) dias contados da Homologagio Judicial do PRJ, com base na TR, no percentual de 30%

(trinta por cento) do valor listado na Relagao de Credores.
5.13 Do PATRIMONIO DA RECUPERANDA:

17 A Recuperanda informa que ndo estd procedendo com a alienagdo integral de seu
patriménio por intermédio do presente Plano de Recuperagdo Judicial, de modo que o patriménio

restante seré utilizado para pagamento dos créditos ndo sujeitos, como o tributario.

5.14 CONDIGOES PARA A REALIZACAO DOS PAGAMENTOS:

78. O pagamento da UPI Hospital deveréa ser realizado pelo Comprador mediante deposito
judicial nos autos do processo de recuperagdo judicial, para que scja destinado integralmente ao
cumprimento desie Aditivo ao PRJ e quitagdo dos credores, sob a fiscalizagao do Ilmo.

Administrador Judicial e do 1. Ministério Publico.

79. O Hospital do Amparo podera, a seu critério, pagar quaisquer Créditos por meio da

compensagao de qualquer natureza que tenha contra os Credores. Neste caso, a compensagio

extinguira ambas as obrigagdes até o limite dos montantes que se compensarem.





80. Os pagamentos, distribuides e compensagdes realizadas na forma estabelecid
Aditivo ao PRJ acarretardo a Quitacdo plena, irrevogavel e irretratavel, de todos os Créditos
qualquer tipo e natureza contra a Recuperanda, seus avalistas e demais codevedores solidarios,
sobre juros, corregdo monetdria, penalidades, multas administrativas ¢ indenizagdes. Com a
ocorréncia da Quitagdo, os Credores serio considerados como tendo quitado, libecrado e/ou
renunciado todos e quaisquer créditos, e nao mais poderdo reclamé-los em face do Hospital do
Amparo, controladores, controladas, subsidiarias, afiliadas, coligadas, bem como em quaisquer
outras sociedades pertencentes ao mesmo grupo socielario ¢ ccondmico ou que possuam
obrigagdes solidarias, seus diretores, conselheiros, acionistas, socios, agentes, [uncionarios,
diretores representantes, fiadores, avalistas, sucessores e cessiondrios, liberando todas as
obrigacdes de seus coobrigados solidarios por qualquer hipdtese e a extingdo de todas as garantias
prestadas pela Recuperanda ou por terceiros, reais ou pessoais. O pagamento dos Créditos
Trabalhistas nos termos previstos no Plano de Recuperagdo Judicial também acarretara a quitagao
de todas as obrigagbes decorrentes dos contratos de trabalho e/ou da legislagdo trabalhista,
inclusive as de natureza indenizatoria. contra a Recuperanda, sua controladora, controlada,
subsidiarias, afiliadas, coligadas. bem como em quaisquer outras sociedades pertencentes ao
mesmo grupo societirio e econdmico ou que possuam obrigagdes solidarias, seus diretores,
conselheiros, acionistas, socios, agentes, diretores, funcionarios, representantes, fiadores, avalistas.

SUCESSOres € Cessionarios.

6. HiIPOTESE DE FALENCIA

81. Diante de todo o exposto no presente Aditivo ao PRJ, que demostra com clareza ¢
consisténcia seu projeto de reestruturagao da atividade empresarial desenvolvida em suas
dependéncias. observa-se que na hipotese de rejeicio do Plano de Recuperagdo Judicial ¢ a
consequente decretagio de faléncia revela-se uma péssima alternativa para a coletividade de

credores e a sociedade em geral.

82. Vale lembrar que, caso ocorra a decretagdo da Faléncia da Recuperanda, conforme

estabelecido pela LFRE, devera ser respeitada a seguinte ordem de pagamento dos créditos:

“Art. 83. A classificagdo dos créditos na faléncia obedece a seguinte ordem:

[ - os créditos derivados da legislagdo trabalhista, limitados a 150 (cento ¢
cinquenta) salarios-minimos por credor, ¢ aqueles decorrentes de acidentes de
trabalho;

<





constituigdo, exceto os créditos extraconcursais e as multas tributirias;

IV - (revogado);

V - (revogado);

VI - os créditos quirografarios, a saber:

a) aqueles ndo previstos nos demais incisos deste artigo;

b) os saldos dos creditos ndo cobertos pelo produto da alienagdo dos bens
vinculados ao seu pagamento; e

c) os saldos dos créditos derivados da legislagdo trabalhista que excederem o
limite estabelecido no inciso 1 do caput deste artigo;

VII - as multas contratuais e as penas pecunidrias por infragdo das leis penais ou
administrativas, incluidas as multas tributarias;

VI1II - os creditos subordinados, a saber:

a) os previstos em lei ou em contrato; e

b) os créditos dos sdcios e dos administradores sem vinculo empregaticio cuja
contratagdo nao tenha observado as condigdes estritamente comutativas e as
praticas de mercado;

IX - os juros vencidos apos a decretagao da faléncia, conforme previsto no art.
124 desta Lei.

83. Destacando-se ainda que:

“Art. 84. Serdo considerados créditos extraconcursais ¢ serdo pagos com
precedéncia sobre os mencionados no art. 83 desta Lei, na ordem a seguir,
aqueles relativos:

[ - (revogado);

I-A - as quantias referidas nos arts. 150 ¢ 151 desta Lei;

[-B - ao valor efetivamente entregue ao devedor em recuperacdo judicial pelo
financiador, em conformidade com o disposto na Se¢ao IV-A do Capitulo III
desta Ler;

I-C - aos créditos em dinheiro objeto de restituigio, conforme previsto no art. 86
desta Lei:

I-D - as remuneragoes devidas ao administrador judicial e aos seus auxiliares, aos
reembolsos devidos a membros do Comité de Credores, e aos créditos derivados
da legislagdo trabalhista ou decorrentes de acidentes de trabalho relativos a
servigos prestados apo6s a decretagao da faléncia;

[-L - as obrigacOes resultantes de atos juridicos validos praticados durante a
recuperagde judicial, nos termos do art. 67 desta Let, on apés a decretagio da
faléncia;

IT - as quantias fornecidas 4 massa falida pelos credores;

IIT - as despesas com arrecadagdo, administragao, realizagao do ativo, distribuigio
do seu produto e custas do processo de faléncia,

[V - as custas judiciais relativas as agoes ¢ as execugdes em que a massa ftalida
tenha sido vencida;

V - aos tributos relativos a fatos geradores ocorridos apds a decretagio da
faléncia, respeitada a ordem estabelecida no art. 83 desta Lei.”

84. Conforme se observa, a hipotese de faléncia agravaria a posi¢do de todos os credores,

tendo em vista a inclusdo do pagamento preferencial de dividas fiscais, bem como pela geracdo de

um passivo trabalhista. Isso sem falar na paralisagao de um servigo publico essencial & populagdo
1)
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(hospital no meio de uma Pandemia) com demissdes em massa, afetando centenas de posts d

trabalho, e na interrupgao dos beneficios econdomicos e sociais que o Hospital do Amparo gef s

para a economia.

RS Em atengdo aos principios da celeridade e do melhor interesse dos Credores, em especial
considerando que o pagamento resultarda na Quitagdo em relagio aos Credores Sujeitos, fica
cstabelecido, em consonancia com o disposto no art. 190 do Cédigo de Processo Civil, que o
presente Plano de Recuperagio Judicial se configura como um negécio juridico processual entre o
Hospital do Amparo e os Credores, sujeitos ou nio aos efeitos recuperacionais, com objetivo de
ajustar o inicio da contagem dos prazos previstos no presente documento, na LFRE e na legislagao

processual civel.

86. Neste sentido, considerar-se-a o inicio da contagem de absolutamente todos os prazos
recursais contra a Decisdo de Concessdo da sua efetiva prolagao pelo Juizo Recuperacional.

abdicando-se de quaisquer outros, por mais privilegiados que sejam.

8. DISPOSICOES GERAIS

112.  As disposigoes do PRJ Original e do Aditivo ao PRJ vinculam o Hospital do Amparo ¢ os
Credores, bem como seus respectivos cessiondrios e sucessores, a partir da Homologagdo do PRJ,

nos termos do artigo 59 da LFRE.

113.  Caso haja conflito entre a redagdo, interpretagao ou significado de quaisquer clausulas ou
disposi¢oes presentes no PRJ Original, acompanhado de seus anexos ¢ 0 presente Adinvo a0 PRI,
prevaleceriio sobre qualquer outro documento a redacio, interpretagao ou significado dado pelo
presente  Aditivo, mantendo-se ¢m  Vvigor as disposigoes ndo contraditorias  previstas nos

documentos anteriores, inclusive o Glossario de Termos Utilizados que consta no PRJ Ongmal.

114. Aditamentos, alteragoes ¢/ou modificagoes a0 Plano poderao ser propostos u qualquer
tempo apos a Homologagao do PRJ, desde que tais aditamentos, alteragdes ¢/ou moditicagoes
scjam submetidas a votagao em Asscmbleia Geral de Credores, com posterior homologagao

judicial, ou sejam aprovados tacitamente pelos credores, nos termos do artigo 58 da LFRE.
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Credores a ele sujeitos, independentemente de expressa concordéancia.

115. A aprovagao do presente Aditivo ao PRI: (i) obrigard a Recuperanda ¢ scus credores
sujeitos a recuperagio ¢ aqueles que a cle (iverem aderido, assim como scus respectivos
sucessores, a qualquer titulo; e (ii) implicard na novagio da divida, e, em consequéncia: (ii.a)
ocorrerd a liberagdo de todas as obrigagoes de seus coobrigados por qualquer hipotese e a extingdo
de todas as garantias prestadas pela mesma ou por terceiros, reais ou pessoais, operando-se a baixa
de todas as restrigdes existentes nos bens objeto das garantias; (ii.b) a extingao de todas as ages ¢
execugdes movidas contra o Hospital do Amparo; (ii.c) liberagdo de todo saldo oriundo de
depositos recursais, bloqueios judiciais efetivados nas referidas agoes judiciais, bem como de
seguros eventualmente apresentados a outros juizos referentes a créditos concursais e que até a
data de distribuigdo da recuperagdo judicial ndo tenham sido executados. com o respectivo
levantamento em favor da Recuperanda; e (ii.d) o levantamento de todos os protestos e

apontamentos em Orgéos restritivos de crédito.

116.  Nao serd devido multa, encargos ou penalidades contra a Recuperanda referente 2o
inadimplemento de Crédito Concursal por forga da distribui¢do da recuperagao judicial. Ou seja.
tendo em vista que o deferimento do processamento da recuperacdo judicial implica na suspensdo
das execucdes ajuizadas contra o devedor, estando a Recuperanda proibida de promover
pagamentos na forma originalmente contratada em respeito a isonomia enire os credores e ao
disposto no artigo 6° §4° da LFRE (stay period), nao poderd incidir multa sobre os creditos

sujeitos ao procedimento recuperacional ou qualquer outra penalidade neste sentido em face de

qualquer pessoa responsavel pela divida.

117. A Recuperanda devera realizar todos os atos e firmar todos os contratos e outros
documentos que, na forma e na substancia, sejam necessarios ou adequados para cumprir 08
termos do Plano e seus possiveis modificativos, sendo que na hipotese de conflito entre as
disposigdes do PRJ Original e as obrigagoes, sejam pecuniarias ou nao, previstas cm contratos

celebrados, prevalecera o conteudo do presente documento.

118.  As diversas formas ¢ mecanismos para quitagio dos créditos previstos neste Aditivo ao
PRJ buscam assegurar solugdes de mercado ¢ a isonomia cntre os credores, que poderdo oplar,
conforme juizo de conveniéncia e oportunidade que melhor atenda aos seus interesses creditorios,

pelas varias hipoteses dispostas no presente documento.
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119.
parte no polo passivo, inclusive em incidentes de habilitagao/impugnagao de crédito, nos termos
do artigo 5%, II da LFRE. ¢ as partes responderio, cada uma, pelos honorérios dos seus respectivos

patronos. inclusive honoririos de sucumbéncia.

120. O Aditivo ao PRJ ndo serd considerado descumprido a menos que o Credor tenha
notificado por escrito a Recuperanda, especificando o evento de descumprimento previsto ¢
requerendo a empresa a purgagao da mora no prazo de 30 (trinta) dias apos a notificagao. Neste
caso, o Plano nao sera considerado descumprido e a recuperagdo judicial ndo sera convolada em
faléncia se (1) a mora for purgada no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data da notificagao; ou
(11) uma Assembleia de Credores for convocada no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data da
notificacdo, e uma emenda, alteracio ou modificacio do Plano que saneie ou supra tal
descumprimento seja aprovada pela maioria dos credores presentes, sob o principio da empresa

insculpido no artigo 47 da Lei de Recuperagdo de Empresas.

121. O PRI Original e o presente Aditivo ao PRJ foram elaborados a partir de premissas
validadas pela Diretoria da Recuperanda, valendo ressaltar que no desenvolvimento do projeto ndo
foi assumida pelos consultores juridicos qualquer responsabilidade de auditoria ou verificagdo

independente das informagdes fornecidas pelo Hospital do Amparo.

122. A partir da aprovagéo do Plano, independente da forma, os Credores Concursais ¢ 0s
Credores Extraconcursais Aderentes isentardo integral e definitivamente a Recuperanda. seus
respectivos socios ¢/ou administradores e/ou garantidores, a qualquer titulo: (i) de todas as
demandas, acdes ¢/ou pretensdes que possam ter; ¢ (1) de todas as dividas, responsabilidades ¢

obrigagoes. de qualquer natureza.

123.  Todas as agdes ¢ execugoes judiciais em curso contra o Hospital do Amparo ou qualquer
outro responsével pelos créditos submetidos a presente Recuperagao Judicial deverdo ser extintas
ap6s o pagamento na forma prevista na clausula 5.3 e seguintes e a consequente quitagio do
crédito, mediante simples peti¢do ao juizo competente, nao devendo, em qualquer caso, haver
condenagdo em honorérios advocaticios em desfavor da Recuperanda ou quaisquer pessoas

responsaveis pela divida.
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previstos, viabilizando o cumprimento do Plano, em especial, autorizando o Administrador

Judicial a proceder em todos 0s atos necessdrios.

125. Caso algum credor ndo apresente Habilitagdo ou Impugnagio de Crédito em até 12 (doze)
meses apos a Homologagdo do Plano de Recuperagdo Judicial. a divida ou a diferenga entre o
pleiteado ¢ o inscrito no Quadro Geral de Credores sera considerada remida em atengdo a
necessaria scguranga juridica do modelo de pagamento de credores sujeitos aos cfeitos

recuperacionais.

126.  Fica eleito o Juizo da Recuperagdo para dirimir todas e quaisquer controvérsias
decorrentes deste plano, sua aprovacdo, altera¢do e o cumprimento, inclusive em relacio a tutela

de bens e ativos essenciais para sua implementagdo, até o encerramento da Recuperagao Judicial.

127. Todos os bens moveis ¢ iméveis que eventualmente vierem a ser alienados pela
Recuperanda poderao ser requisitados pelo i. Juizo da Recuperagdo, que devera determinar o

levantamento de quaisquer constrigdes que sobre eles possam recair, inclusive judiciais.

128.  Se qualquer termo ou disposi¢do do Aditivo ao PRJ ser considerado invalido, nulo ou
ineficaz pelo Juizo da Recuperagdo. o restante dos termos e disposi¢oes do Plano devem

permanecer validos e eficazes.

129. Na hipotese de conflito entre as disposigdes do Plano ¢ as obrigagdes. sejam pecuniarias
ou ndo, previstas nos contratos celebrados com qualquer Credor anteriormente a Data do Pedido. o

Aditivo ao PRJ prevalecera.

130.  Todas as notificagoes, requerimentos, pedidos ¢ outras comunicagoes ao Hospital do
Amparo requeridas ou permitidas pelo Plano de Recuperagio Judicial, para serem eficazes, devem
ser feitas por escrito e serdo consideradas realizadas quando (i) enviadas por correspondéncia
registrada, com aviso de recebimento, ou por courier, e efetivamente entregues ou (ii) enviadas por

fac-simile, e-mail ou outros meios, quando efetivamente entregucs ¢ confirmadas por telefone.

131. Todas as comunicagoes devem ser endere¢adas da seguinte forma (ou de outra forma

indicada previamente ao Administrador Judicial ¢/ou aos Credores):





Hospital do Amparo

Rua da Estrela, n® 27, Rio Comprido
Rio de Janeiro/RJ, CEI' 20.251-021
I-mail: prje halemaodoamparo com br

132. O Glossario de Termos Utihzados apresentado na parte final do presente documento ¢
parte integrante deste Aditivo ao PRI sendo os fermos ¢ expressocs utilizados em letra maiiscula,
sempre que mencionados neste Plano, possuem o5 significados que The sao atribuidos no
Glossario. Os termos ¢ expressdes que ndo tenham atribuigio especifica, deverio ser hidos e
interpretados conforme o uso comum, quando aplicavel, e serdo utilizados na sua forma singular

ou no plural, no géncro masculino ou feminino, sem que, com isso. percam o significado que Ihes

sao atribuidos.

133 O presente Aditivo ao PRI ¢é firmado pelos representantes legais do Hospital do Amparo
¢ ¢ acompanhado de laudo da UPI da ser alienada. elaborados por empresa especializada, sendo
vedada a modificagdo. utilizagdo ou copia deste material por terceiros, de forma integral ou

parcial.
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Aditive ao PRJ: £ o presente Aditivo ao Plano de Recuperagio Judicial de fls. 844/889 dos autos
do processo n°. 0094011-18.2020.8.19.0001, em trimite perante a 3" Vara Empresarial da

Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro.

Administrador Judicial: administrador judicial nomeado pelo Juizo Recuperacional, nos termos
do Capitulo I1, Segdo 111, da Lei n” 11.101/05, Cleverson Neves — Advogados & Consultores, com

escritorio na Rua do Carmo, n° 8 - 8° andar, Centro, Rio de Janeiro/RJ. CEP 20.011-020.

Adquirente: Terceiro que vier a adquirir a UPI Hospital através do procedimento previsto na
Clausula 5 deste Aditivo ao PRJ.

Aprovagio do Plano: Aprovagdo do Aditivo ao PRJ na Assembleia de Credores. Para os efeitos
do Plano. considera-se que a Aprovagdo do Plano ocorre na data da Assembleia de Credores que
aprovar o Plano, nos termos do artigo 45 da LFRE. Na hipétese de auséncia ou desisténcia de
objegoes, ou no caso de o Plano ndo ser aprovado por todas as classes de credores, nos termos do
artigo 45 da Lei de Faléncias, a data da Aprovagdo do Plano coincidira com a decisao que
homologar judicialmente o plano nos termos do artigo 58, caput ¢ § 1°, da LFRE, respectivamente.
considerando a data de sua efetiva prolagao pelo Juizo Recuperacional, nos termos da clausula 8

deste Plano.

Assembleia Geral de Credores (AGC): Assembleia a ser instalada nos termos e para as

finalidades especificadas nos termos do Capitulo 11, Segao 1V, da Lei n® 11.101/05.
Bem Imével: Terreno designado por lote 1 (residencial), com 7.600m? de area, situado na Rua da
Estrela, nimero 27”. devidamente descrito e caracterizado na matricula n® 50.646 do 7° Oficio do

Registro de Imoveis da Cidade do Rio de Janeiro ¢ que compde a UPI Hospital.

Classe 1 (Credores ou Créditos Trabalhistas). Todos os créditos derivados da legislagao do

trabalho ou decorrentes de acidentes de trabalho, nos termos do art. 41, 1, da Lei n” 11.101/2005.

Classe 11 (Credores ou Créditos com Garantia Real): Todos os créditos com garantia real, nos
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termos do art. 41, 1I, da Lei n® 11.101/2005.





Classe IT (Credores ou Créditos Quirografirios): Todos os créditos quirografarios, nos enno%zzo

do art. 41, 111, da Lei n°® 11.101/2005.
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Classe IV (Credores ou Créditos ME/EPP): Todos os créditos enquadrados como microempresa

ou empresa de pequeno porte, nos termos do art. 41, 1V, da Lei n” 11.101/2005.

Concessao da Recuperagiio Judicial: Data de prolagdo da decisio que homologar o Plano de
Recuperagdo Judicial, ¢ que serd considerada para cfcitos de vigéncia das obrigages

contempladas no presente plano de recuperagio judicial,
CPC: Lein” 13.105 2015 — Cédigo de Processo Civil.

Crédito(s): Sao todos os valores devidos pelo Hospital do Amparo a um determinado credor.

Crédito Concursal: Sera o montante de crédito habilitado na Recuperagio Judicial, seja pela
Recuperanda por meio da relagao de que trata o artigo 52, § 1°, inciso Il da LFRE, relagdo esta que
sera substituida pela relagdo de que trata o artigo 7°, § 2°, alterada pelo julgamento com trénsito

em julgado de eventuais Impugnacdes ou pelo Quadro Geral de Credores (QGC) homologado
judicialmente nos termos do artigo 18 da LFRE.

Créditos Nao Sujeitos ao Plano: Créditos detidos pelos Credores Nio Sujeitos ao Plano.
Créditos Sujeitos ao Plano: Créditos detidos pelos Credores Sujeitos ao Plano.

Credores: Consideram-se Credores todos aqueles que possuem algum crédito em face do Hospital

do Amparo, sejam eles Credores Concursais ou Credores Extraconcursais.

Credores Concursais (Credores Sujeitos 2 Recuperagio Judicial): Detentores de Créditos
Concursais, nos termos do artigo 49 da Lei 11.101/05, ou scja, todos os créditos existentes na data
do pedido, ainda que ndo vencidos, excluidos os que defimidos como extraconcursais, nos ternnos
da Lei 11.101/05, desde que assim reconhecidos judicialmente, observando-se o disposto na
relagdo de credores vigente, seja a do artigo 52, §1°, 11 ou a referente ao artigo 79, §2° com as
alteragdes decorrentes do transito em julgado de Habilitagdes ¢ Impugnagoes de Crédito ou o

QGC homologado judicialmente. @V
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Credores Extraconcursais: Credores que. nos termos da Lei n° 11.101/2005, ndo estao syjei
aos efeitos da Recuperagio Judicial, observando-se o disposto na relagdo de credores vigente, s&j
a do artigo 52, § 1° IT ou a referente ao artigo 7°, § 2° com as alteragdes decorrentes do transito em

julgado de Habilitagdes ¢ Impugnagoes de Crédito ou 0 QGC homologado judicialmente.

Credores Extraconcursais Adecrentes: Credores detentores de créditos extraconcursais que
aderirem ao presente Plano de Recuperagdo Judicial, passando a submeter-se aos efeitos da

Recuperagdo Judicial.

CTN: Lei n° 5.172/1966, que dispde sobre o Sistema Tributario Nacional - Codigo Tributario

Nacional.

Comprador: A empresa Vale do Sol Empreendimentos Ltda, que apresentou proposta irrevogavel

e irretratavel de aquisi¢ao da UPI Hospital.

Data do Pedido: A data em que o pedido de recuperagio judicial foi ajuizado, 03 de setembro de
2021.

Deferimento do Processamento: Decisdo proferida pelo Juizo da 6* Vara Empresarial da
Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, por meio do qual foi deferido o processamento a

presente recuperagao judicial, nos termos do art. 52 da Lei 11.101/05.

Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro (D.0.): Publicagiio veiculada pela imprensa oficial

do Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro.

Edital de Alienacio da UPI: E o edital que devera ser publicado nos autos da recuperagio
judicial, em atendimento & LFRE, que ofertara publicamente a alienagao da UPL Neste edital,
deveré contemplar o procedimento de alienagdo da referida UPL, bem como todo o procedimento

para a apresentagao das propostas para posterior arrematagao da UPL.

Habilitagao ou Habilitacdes de Crédito: Mecanismo judicial de que trata o artigo 9° da LFRE.

Homologaciao Judicial do PRJ: E a data da prolagdo da decisdo judicial pelo MM Juizo
Recuperacional que homologar o Plano de Recuperagdo Judicial e este Aditivo ao PRJ ¢ conceder

a Recuperagiio Judicial do Hospital do Amparo, nos termos do caput do artigo 58 ¢/ou do artigo
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58. 1° da LFRE, independentemente da publica¢do no Diario Oficial da Unido ou de intifpagao

eletronica.

Hospital do Amparo ou Recuperanda: Empresa autora da agdo de recuperagao judicial n®

0198355-16.2021.8.19.0001 ¢ que apresenta o presenie Aditivo ao PRJ.
Impugnagio ou Impugnagdes de Crédito: Mecanismo judicial de que trata o artigo 13 da LFRE.

Investidor Stalking Horse: E o interessado na aquisigdo da UPI Hospital quc podera exercer seu
direito de preferéncia em relagdo aos demais interessados tendo em vista a proposta vinculante

apresentada para aquisigao da UPI Hospital.

Juizo Recuperacional: E 0 MM. Juizo da 6* Vara Empresarial da Comarca da Capital do Estado

do Rio de Janeiro.
Laudo UPI Hespital: é o documento listado no Anexo L.

LFRE: Lei n° 11.101/2005, que regulamenta os procedimentos de Recuperacdo Judicial.

Recuperagao Extrajudicial e Faléncia.

Meios de Recuperacio Judicial: Quaisquer meios licitos capazes de viabilizar o soerguimento

econdmico-financeiro do Hospital do Amparo, inclusive os exemplificados no artigo 50 da LFRE.
Novagido: Mecanismo Judicial constante no artigo 59 da LFRE.

Pandemia ou Pandemia do Covid-19: Disseminagao mundial do virus SARS-CoV-2.

Plano de Recuperagio Judicial, Plano ou PRJ: O presentc Aditivo ao PRJ, apresentado na
forma e nos termos do artigo 53 da LFRE, no qual sao expostos os meios de recuperagdo a serem
adotados e as condigdes de pagamento dos credores.

PRJ Original: Plano de Recuperagdo Judicial apresentado na forma do art. 53 da LFR as fls. .

1.497/1.701 dos autos do processo n°. 0179320-70.2021.8.19.0001, em traimite perante a 6* Vara
Empresarial da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro. @]
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Pré-Pandemia: Periodo anterior a Pandemia do Covid-19, isto é, anterior ao més de m
2019.

Premissas Fundamentais: Sio todas as disposigdes constantes na Clausula 4 deste PRJ.

Quadro Geral de Credores (QGC): Relacdo de credores homologada judicialmente, nos termos
do artigo 18 da LFRE.

Quita¢do: Mediante a implementagdo das alternativas de pagamento, conforme previsto neste
Plano, os Credores outorgardo automatica e independentemente de qualquer formalidade adicional
a mais ampla, geral, irrevogavel e irretratavel quitagio dos Créditos em favor da Recuperanda,
seus controladores, controladas, garantidores, bem como cmpresas que venham a scr
eventualmente reconhecidas como solidarias, de qualquer natureza, incluindo juros, corregdo
monetaria, penalidades, despesas, multas e indenizagdes, de quaisquer naturezas, para mais nada

pretender ou reclamar em juizo ou fora dele, inclusive arbitral, a qualquer tempo e sob qualguer
titulo.

RJ: Recuperagio Judicial.

Unidade Produtiva Isolada ou UPI: Parcela do patrimdnio do Hospital do Amparo composta por

bens corpdreos e incorporeos, direitos e obrigacdes, que podera ser destacada para alienacdo nos

termos do art. 60 da Lei n® 11.101/05.
UPI Hospital: Tem a sua definigao estabelecida pela Clausula 5.1. ¢ Anexo I

A utilizagdo da palavra “incluindo” ou “inclusive” no presente plano seguida de qualquer
declaragao, termo ou matéria genérica nao podera ser interpretada de forma a limitar tal
declaragdo, termo ou matéria aos itens ou matérias especificos inseridos imediatamente apés tal
palavra, bem como a itens e matérias similares, devendo, ao contrario, ser considerada como
referéncia a todos os outros itens ou matérias que poderiam ser razoavelmente inseridos no escopo

mais amplo possivel de tal declara¢io, termo ou matéria.
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Anexo I — Laudo UPI Hospital:

Anexo II — Proposta Comprador.
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TRABALHO SOLICITADO POR

nospItal
amparo

DATA DA VISTORIA: 21/08/2020
FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA.
PROPRIETARIO: AMPARO FEMININO DE 1912

DADOS DO IMOVEL:

« ENDERECO: Rua Estrela n°s 27 e 41
e BAIRRO/REGIAO: Rio Comprido.
. MUNICIPIO: Rio de Janeiro.
. ESTADO: RJ
CARACTERISTICAS:
UNIDADE TERRENO (m2) CONSTRUCAO (m2) OBSERVACOES
27 7.300,00 7.722,00 Tiradas do IPTU e Plantas fornecidas
41 3.600,00 811,00 Tiradas do IPTU e Plantas fornecidas

OBSERVAGOES: 1) Trata-se de duas &reas de terrenos, onde encontra-se instalados a unidade de pronto atendimento Hospital
do Amparo 2) No presente trabalho daremos os valores individualizados, conforme documentos fornecidos pelo consulente; 3)
Em relacdo as areas divergentes apontadas no laudo, em cada caso, explicamos como e porque adotamos as areas de terrenos e
construgbes destacadas na capa do laudo.

DOCUMENTAGCAO FORNECIDA: Plantas, RGI e IPTU

METODOLOGIA: Evolutivo - Terreno pelo método comparativo e construgdo pela quantificagdo de custos.

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO: Fundamentacso II e Precisdo III

FOTOS:

Fachada Rua Estrela n.° 27 Acesso Rua Estrela n.° 41

RESUMO DOS VALORES:

UNIDADES Valor de Mercado (Terreno) Valor das Benfeitorias
n.° 27 R$ 14.076.406,93 R$ 20.829.771,22
n.° 41 R$ 5.389.000,00 R$ 1.947.703,95

Rio de Janeiro, 24 de agosto de 2020.

RELATORIO: 220.16116

Rua Conde de Bonfim, 106, sl. 205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; Telefaxes: 2254-9962/2568-1520/3872-7047/3872-6123
embrap@embrappraxis.com.br www.embrappraxis.com.br
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INTRODUCAO/SUMARIO

Para a elaboragao deste relatério foi realizada vistoria no local e no imdével em agosto/2020.

Para a realizacdo deste relatoério foi feita vistoria no local e no imdvel. A vistoria do imdvel objetivou a
determinacdo de padrao construtivo e estado de conservacdo. Nao foram feitas medicdes; as medidas
apresentadas foram obtidas através de informagbes e documentos fornecidos pelo cliente. Da mesma
forma ndo foram realizadas analises estruturais; assim, ndo entramos no mérito do conjunto predial
apresentar problemas nas instalagGes elétricas e hidraulicas ou vicios construtivos ocultos.

As descrigOes, conclusGes e comentarios sobre o bem avaliado se baseiam nos dados colhidos “in loco”
e através de documentos subsidiarios cedidos para a elaboragdo do trabalho.

Este trabalho estd restrito ao campo da engenharia de avaliagbes. Ndo realizamos analises de
documentacdo nem pesquisas cartoriais que comprovem aspectos legais quanto a direito de
propriedade, posse, hipotecas, execugoes, etc.

Todas as informacGes obtidas do Cliente ou de terceiros e reproduzidas neste relatério foram
consideradas como fidedignas.

O valor buscado sera o de mercado, a ser calculado por comparatividade. Para tal, o presente trabalho
foi desenvolvido em conformidade com as normas da ABNT, segundo as NBR-14653-1/2011 e NBR-
14653-2/2011, buscando a apuragao, de resultados com o Grau de Fundamentagao 1.

Todos os mapas, plantas, escrituras, certiddes, estudos de aproveitamento, andlises contabeis,
relatérios técnicos e informacgGes fornecidas por dérgdos competentes, sejam oriundos de nossos
arquivos ou cedidos para a execucao deste trabalho, serdo analisados e anexados a este relatério
sempre que considerados complementares e esclarecedores.

Conceitualmente o trabalho partird do plano geral- Regido/Localidade -para o especifico- a propriedade
propriamente dita- sempre que a analise desta abrangéncia regional for fator de importancia para a
definicao de valor.

Para a ordenacao dos resultados deste projeto, este volume foi dividido em 5 partes:

e Parte A: trata da apresentagdo geral da Regido de localizagdo do Objeto da Avaliacdo, baseada em
comentarios, mapas e fotos.

Parte B: trata da descricdao do Objeto da Avaliagao.

Parte C: trata dos Critérios e Calculos de Avaliagdo;

Parte D: apresenta a conclusdo da avaliagdo e a Chancela da EMBRAP/PRAXIS;

Parte E: ANEXOS - apresenta fotos e documentos complementares, estes quando disponiveis;
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A.1 - DADOS CADASTRAIS DA PROPRIEDADE:

ENDERECO: Rua Estrela n.°s 27 e 41.
BAIRRO/REGIAO: Rio Comprido.

REGIAO: III2 R.A.

MUNICIPIO: Rio de Janeiro.

ESTADO: RJ.

A.2. LOCALIZAGAO NOS MAPAS:
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A figura a seguir mostra, em vermelho, a localizagao do bairro no espago municipal; logo abaixo, o bairro
aparece em destaque, com seus limites demarcados pela linha preta, sua malha viaria e, no ponto
vermelho, a localizagdo aproximada do imdvel avaliando.
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Situacao:

O Rio Comprido é um dos mais antigos e tradicionais bairros da cidade. Originalmente de ocupacdo
eminentemente residencial, veio, ao longo dos anos, se transformando em regido de conotacdo
comercial. Com a execucdo dos Tuneis Reboucas e Santa Barbara e do elevado que, hoje, da acesso
direto a Linha Vermelha, além do Metropolitano, que apresenta estacdo no local, passou a apresentar
uma situagdo geografica privilegiada, no centro dos eixos de interligacdo da cidade. O setor leste do
bairro, representado por Estacio e Cidade Nova (bairros vizinhos, mas independentes), sdo uma
continuidade natural da regido e é fator determinante para a sua integragdo geografica na concepcdo do
Projetos Cidade Nova, SA’s, Teleporto e Centro de Convencdes do Rio de Janeiro.

Ocupacao:

Houve uma nitida divisdo do bairro em duas situacdes distintas: os setores mais a leste, ou seja, ao
longo e marginais a Av. Paulo de Frontin e Ruas Haddock Lobo, do Bispo e Bardo de Itapagipe sofreram
uma nitida transformacdo vocacional, sendo privilegiada a ocupacdo comercial. Os setores mais ao sul,
ou seja, aqueles marginais a Rua Itapiru, que ligam o bairro a Santa Tereza e ao Catumbi tiveram um
desenvolvimento inferior. Sob o aspecto construtivo o bairro e, principalmente este Ultimo setor, ainda
apresenta muitas discrepancias e, de forma geral, ainda predomina o antigo casario de padrdo
assobradado do inicio do século. O bairro do Rio Comprido foi um dos que mais se esvaziou nos ultimos 6
anos: 15.6% da populagdo ou cerca de 6000 habitantes deixaram o bairro. Cerca de 30% da populagao
atual reside em favelas. Assim, ndo € surpresa a constatacdo de uma praticamente total auséncia de
lancamentos imobiliarios na regido e pouquissima movimentacdo de compra e venda neste segmento.

Obras publicas:

Toda a area préoxima da Cidade Nova esteve em processo de reestruturacao urbana, mas, de forma geral,
o bairro se recente da falta de modernizacdao dos servigos publicos. Um dos maiores problemas do bairro,
as enchentes, foi praticamente a alguns anos com o alargamento da ligacdo subterranea do Rio Comprido
com o Canal do Mangue, mas seus efeitos positivos atingem principalmente os setores marginais a Av.
Paulo de Frontin. As areas periféricas a Rua Itapiru ainda sdo afetadas por sua proximidade ao morro de
Santa Tereza (Morro Sao Judas Tadeu) e favelas que ai se desenvolveram.

Nivel sécio-econdmico:
Os moradores do local estdo, hoje, inclusos fundamentalmente nas Classes B e C.
Mercado Imobiliario:

Hoje, moram no Rio Comprido quase 50 mil habitantes, porém, sé por essa via expressa (tunel
Reboucas) e pela Avenida Paulo de Frontin, circulam cerca de 150 mil veiculos por dia. Transformado em
lugar de passagem, o bairro sofreu depreciagdo, mas também resistiu a ela, mantendo algumas
caracteristicas bucdlicas e belas construgdes que contam muitas historias.

Apesar de situado na Zona Central da cidade, a maior parte dos domicilios do Rio Comprido permanece
residencial e o local conta com uma expressiva estrutura de ensino e saude. Sua escola publica mais
antiga é a E. M. Pereira Passos, inaugurada em 1922. No bairro também estdo localizados o Colégio de
Aplicacdo da Uerj, fundagGes educacionais (Bradesco e Osério) e universidades (Estacio e Unicarioca).

Entre os hospitais, destaca-se o da Aeronautica, erguido na Rua Bardo de Itapagipe, na década de 1930,
no terreno em que ficava o casardao do Conde de Bonfim. Era |& que funcionava o Hospital Alemao,
confiscado pelo governo federal durante a Segunda Guerra Mundial, quando se mudou para a Rua da
Estrela com o nome de Hospital do Amparo.
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No comércio, sobressai o Polo Téxtil, que atrai iniUmeros profissionais e curiosos da area de moda e
confeccdo de roupas, em funcdo da grande quantidade de lojas especializadas em malhas, tecidos e
aviamentos, que se estendem por um shopping e pela Rua Aristides Lobo.

O mercado imobilidrio passa por momento nitidamente recessivo, ja a alguns anos: nota-se oferta e
procura com desempenho estacionario e baixa liquidez. O cenario pds-pandemia ainda ndo pode ser
estimado.

A.5. LOGRADOURO DE SITUAGCAO

¢ Nome: Rua Estrela;

e Comega: Rua Bardo de Petropolis; Termina: Av. Paulo de Frontin. Comprimento aproximado: cerca de
410 m.

e Tracados altimétricos no local: regulares; tragados planimétricos no local: regulares.

o Trata-se de via peculiar, de pequena extensdo, com uma pista com mao Unica de direcdo de trafego,
que serve de ligagdo entre os dois principais logradouros do local, a Av. Paulo de Frontin e a Rua
Itapiru (nesta diregao).

e Circulagdo de veiculos: regular; Circulacdo de pedestres: regular.

e Pavimentagdo da pista: concreto asfaltico; pavimentagdo dos passeios: cimentado. Largura da pista:
cerca de 10,00 m; largura dos passeios: variavel; cerca de 3,00 m em frente ao imdvel avaliando.

e Iluminacdo: através de lampadas a vapor de mercurio.

o Caracteristicas ocupacionais e de meio-ambiente: se enquadram no aspecto geral da localidade, com a

maioria dos prédios oriundos da década de 50, tanto residenciais multifamiliares como unifamiliares,

estes em grande parte transformados para uso comercial.

Drenagem pluvial e esgotos sanitarios: canalizados; agua: canalizada; Gas: canalizado.

Telefones.

Transportes coletivos: 6nibus: no local; metro: préximo.

Comércio: préximo, com grande concentragdo para a comercializacdo de malhas e afins.

A foto “Google Earth” mostra o trecho e o imével analisado, apontado em vermelho:
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PARTE B - O IMOVEL

AVALIACAO PATRIMONIAL

B.1 - CONFIGURAGCAO GERAL DO IMOVEL - RUA DA ESTRELA, 27:

Trata-se de um complexo predial que abriga o Hospital Alemdo do Amparo, a imagem de satélite a seguir
(Google Earth) mostra a propriedade, sendo demarcadas de amarelo as dimensdes aproximadas do
terreno, e demarcadas com indicador verde as principais benfeitorias componentes do complexo:

B.2 - O TERRENO

Caracterizagdo: lote urbano.

Acessos: direto, pelo logradouro.

Configuracdo geométrica: irregular.

Topografia: Em aclive.

'[estada: 99,25 m.

Area total de terreno: 7.500,60 m2, conforme certiddo de matricula de n°® 21652,

Area til de terreno a ser utilizada no calculo: 7.300,00 m2, conforme medicdo aproximada pelo
programa “Google Earth”.

OBSERVACAO:

Para realizacdo do calculo sera considerada uma area de terreno util de 7.300,00 m2, pois aos fundos do
terreno, conforme consta na planta do PAL 26931, existe uma area em aclive acentuado, que é cerceada
pela passagem da faixa de seguranca de linhas de transmissdo, sendo a area ndo considerada destacada
a seqguir:
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Em destaque de amarelo a drea de terreno ndo considerada para avaliagdo
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B.3 - BENFEITORIAS:

AVALIACAO PATRIMONIAL

Sobre o terreno acima descrito encontra-se implantado um conjunto predial que compde o Hospital
Alemdo do Amparo, sendo as principais edificacOes interligadas entre si, formando desta forma um
complexo hospitalar, a seguir listamos e caracterizamos as benfeitorias consideradas:

B.3.1 — BLOCO 1 - PREDIO PRINCIPAL:

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificacdo: trata-se de edificacdo terminada que, aparentemente, sofreu alteracdo em
relacdo ao projeto original.

» Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificagdo: 2 Subsolos + 3 andares + cobertura.

= Distribuigdo ocupacional dos espagos:

> 20 Subsolo (Abaixo da pista de acesso ao complexo)
= Divisdo interna: corredor descoberto, sala de espera de remogdo, morgue, sala de
preparacao, sala de residuo bioldgico, sala de residuos comuns, banheiros, vestiarios,
compartimento para material reciclado.

> 19 Subsolo
= Divisdo interna: centro de tratamento intensivo (CTI), depdsito, sala de isolamento,
farmacia, sanitarios, sala de arquivo, administracdo, sala de bem estar médico, copa
e subestacdo em anexo.

> 1° Andar
= Divisdo interna: Recepgdo, sala de espera, sala de exames, sala de ultrassonografia,
sala de procedimentos ambulatoriais, sala de estar técnico, depdsito, sanitarios, sala
de tomografia, enfermarias, copa, rouparia, corredor, recepcao unimed, hall de
escadas e quartos clinicos.

220.16116 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 9
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» 2° Andar
= Divisdo interna: postos de enfermagem, 9 suites clinicas, vestiario, centro cirurgico,
administracdo, farmacia, sala de guarda de equipamentos, sanitarios, copa e hall.

AVALIACAO PATRIMONIAL
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> 3° Andar
= Divisdo interna: UTI neonatal, postos de enfermagem, sanitarios, saldo, copa, 5
suites clinicas, bercario, sala estar técnico, centro cirlrgico, laboratério, hall e sala de
cirurgia.

» Cobertura
= Divisdo interna: cobertura, casa de maquinas e caixa d’agua.

» Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundagdes profundas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Lajes: convencionais em concreto armado.
» Cobertura: laje impermeabilizada e telhas de fibrocimento tipo canalete.
> Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.
* Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embogada, emassada e pintada.
» Pisos: ceramica, piso vinilico e marmore;
> Paredes: emboco emassado e pintado, cerdamica e PVC ;
» Teto: rebaixado em gesso.
= Idade aparente: 30 anos;
» Idade remanescente: 30 anos.
= Estado de conservacdo: regular (2,0 c) segundo critério de Hoss-Heidecke.

B.3.2 — BLOCO 2:

= Conotacdo basica: Prédio.

= Projeto da edificacdo: trata-se de edificacdo terminada que, aparentemente, sofreu alteragdo em
relacao ao projeto original.

= Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificagdao: 3 pavimentos.

= Distribuicdo ocupacional dos espagos:

» 1° pavimento
= Divisdo interna: hall, 5 quartos clinicos sendo 1 suite, sanitario, enfermaria,
administracdo, depdsito e area de transferéncia, .

» 2° pavimento

= Divisdo interna: camara de resfriamento, depdsito, administracdo, lavagem, sala de
conforto, sala de material estéril, DML e hall.

> 3° pavimento
= Divisdo interna: 9 enfermarias, hall e sanitarios.

= Aspectos Construtivos:

>
>
>
>
>

Infraestrutura: fundagdes profundas.

Superestrutura: concreto armado.

Lajes: convencionais em concreto armado.

Cobertura: laje impermeabilizada e telhas de fibrocimento tipo canalete.
Painéis divisorios internos: alvenaria de tijolos.

= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:

>
>
>
>

220.16116

Fachada: alvenaria de tijolos embogada, emassada e pintada.
Pisos: ceramica, piso vinilico e marmore;

Paredes: embogo emassado e pintado, cerdmica e PVC ;
Teto: rebaixado em gesso.
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Idade aparente: 30 anos;
Idade remanescente: 30 anos.
Estado de conservacgdo: regular (2,0 c) segundo critério de Hoss-Heidecke.

B.3.3 - BLOCO 3 - LAR DE IDOSOS:

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificagdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, sofreu alteracdo em
relacdo ao projeto original.

» Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificagdo: 4 pavimentos.

= Distribuigdo ocupacional dos espacos:

» 1° pavimento
= Divisdo interna: Varanda, sala de estar, sala de servigos, banheiro, refeitério, hall,
sala de nutricdo, cozinha e dispensa.

» 2° pavimento
= Divisdo interna: hall, sala de estar, 13 suites, enfermarias, DML e varanda coberta.

> 30 e 4° pavimentos

= Divisdo interna: hall, sala de estar, 17 suites, postos de enfermaria e varanda
coberta.

> Cobertura
= Divisdo interna: cobertura, casa de maquinas e caixa d'agua.

= Aspectos Construtivos:

Infraestrutura: fundagdes profundas.

Superestrutura: concreto armado.

Lajes: convencionais em concreto armado.

Cobertura: laje impermeabilizada e telhas de fibrocimento tipo canalete.
Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.

YVVVVYY
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= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
» Pisos: ceramica, piso vinilico e madeira corrida;
> Paredes: emboco emassado e pintado e ceramica;
» Teto: rebaixado em gesso e placas de fibra mineral.
= Idade aparente: 30 anos;
= Idade remanescente: 30 anos.
= Estado de conservagdo: Entre regular e reparos simples (2,5 d) segundo critério de Hoss-Heidecke.

B.3.4 — CASARAO:

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificagdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, sofreu alteragdo em
relacdo ao projeto original.

» Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificagdo: 2 pavimentos.

= Distribuicdo ocupacional dos espacos:

» 1° pavimento
= Divisdo interna: rouparia, depdsito, vestiario, farmacia, administracdo, laboratério,
sanitario, suite, DML e DTR.

» 2° pavimento
= Divisdo interna: sala de diregdo, administracdo, sala de reunido, auditorio, secretaria,
sanitarios, tesouraria, CDP, sala de espera, sala de compras, sala de faturamento,
refeitério e sacada.

= Aspectos Construtivos:

Infraestrutura: fundagdes rasas.

Superestrutura: concreto armado.

Lajes: convencionais em concreto armado.
Cobertura: laje impermeabilizada e telhas coloniais.
Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.

YVVVYVYY

220.16116 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 12





80 Estado g
%
o

R

Pagina

3238

LIDA

&
S
P
95 Eletron®

g %
5 %
g 3

D)

AVALIACAO PATRIMONIAL

—MBIRAF 4

= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
» Pisos: ceramica, piso vinilico e madeira corrida;
> Paredes: emboco emassado e pintado e ceramica;
» Teto: rebaixado em gesso e placas de fibra mineral.
Idade aparente: 40 anos;
Idade remanescente: 20 anos.
Estado de conservacdo: regular (2,0 C) segundo critério de Hoss-Heidecke.

B.3.5 — BLOCO 4:

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificagdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, sofreu alteragdo em
relacdo ao projeto original.

» Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificagdo: 3 pavimentos.

= Distribuicdo ocupacional dos espacos:

> 1° pavimento (SPA)
= Divisdo interna: Recepgdo, hall, consultérios e sanitarios.
= Observacao: pavimento totalmente reformado.

> 20 e 3° pavimentos
= Divisdo interna: hall, 13 quartos, e banheiros comunitarios.

= Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundagdes profundas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Lajes: convencionais em concreto armado.
» Cobertura: laje impermeabilizada e telhas coloniais.
> Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.
= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificacao:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
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AVALIACAO PATRIMONIAL

> Pisos: cerdmica, piso vinilico e madeira corrida e madeira tipo taco;
> Paredes: emboco emassado e pintado e ceramica;
» Teto: rebaixado em gesso e placas de fibra mineral.
= Idade aparente: 40 anos;
= Idade remanescente: 20 anos.
= Estado de conservagdo: Entre regular e reparos simples (2,5 D) segundo critério de Hoss-Heidecke.

B.3.6 — LAVANDERIA:

= Conotagdo basica: Casa linear.

= Projeto da edificacdo: trata-se de edificacdo terminada que, aparentemente, sofreu alteracdo em
relacdo ao projeto original.

» Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificacdo: linear.

= Distribuigdo ocupacional dos espacos:

= Divisdo interna: area de servico, varanda e lavanderia.

= Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundacgdes rasas.
» Superestrutura: concreto armado.
> Lajes: ndo possui.
» Cobertura: telhas de fibrocimento.
> Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.
* Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
> Pisos: ceramica;
> Paredes: emboco emassado e pintado e cerdmica;
» Teto: cobertura aparente.
= Idade aparente: 30 anos;
= Idade remanescente: 30 anos.
= Estado de conservagdo: Entre regular e reparos simples (2,5 D) segundo critério de Hoss-Heidecke.
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B.3.7 — RESTAURANTE:

Conotacdo basica: Loja.
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Projeto da edificacdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, ndo sofreu alteragao em

relagdo ao projeto original.

Localizacdo no terreno: ocupa-o parcialmente.
Perfil da edificagdo: linear.

Distribuicdo ocupacional dos espacos:

= Divisdo interna: saldo de atendimento, lavabo e cozinha.

Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundagdes rasas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Lajes: em concreto armado.
> Painéis divisorios internos: alvenaria de tijolos.
Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
» Pisos: ceramica;
> Paredes: emboco emassado e pintado e cerédmica;
» Teto: rebaixado em gesso.
Idade aparente: 10 anos;
Idade remanescente: 50 anos.

Estado de conservagdo: Entre novo e regular (1,5 B) segundo critério de Hoss-Heidecke.
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OBSERVAGCAO

AVALIACAO PATRIMONIAL

Identificamos divergéncia de informagdo de area construida, a planta fornecida informa uma area de
construcdo de 8.411,99 m2, enquanto que o IPTU informa uma area de construgdo de 7.722,00 m2, para
efeito de avaliacdo, sera considerada para este trabalho a area de construcdo informada no IPTU.

B.4 - CONFIGURACAO GERAL DO IMOVEL - RUA DA ESTRELA, 41:

Trata-se de um complexo predial que abriga uma estrutura de suporte para o Hospital Alemao do
Amparo, a imagem de satélite a seguir (Google Earth) mostra a propriedade, sendo demarcado de
vermelho as dimensdes aproximadas do terreno, e demarcadas com indicador roxo as principais
benfeitorias componentes do complexo:

B.5 - O TERRENO

Caracterizagdo: lote urbano.

Acessos: direto, pelo logradouro.

Configuracdo geométrica: irregular.

Topografia: Em aclive.

'[estada: 1,75 m.

Area total de terreno: 3.600,00 m2, conforme medigdo aproximada pelo programa “Google Earth”.
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OBSERVACAO:

AVALIACAO PATRIMONIAL

N3o consta informacdo de area de terreno na documentacdo fornecida, para realizacdo do calculo sera
utilizada uma area aproximada de 3.600,00 m2, obtida através de medicdo pelo programa “Google
Earth”.

B.6 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno encontra-se construido 4 construcdes a serem consideradas, a seguir listamos e
caracterizamos tais benfeitorias:

B.6.1 — EDIFICACAO 1:

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificagdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, sofreu alteragdo em
relacdo ao projeto original.

= Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificacdo: 2 pavimentos.

= Distribuicdo ocupacional dos espacos:

»1° pavimento
= Divisdo interna: salas utilizadas como depdsito e vestiarios.

> 2° pavimento
* Divisdo interna: salas utilizadas como depdsito e sanitarios.

= Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundacoes rasas.
» Superestrutura: concreto armado e madeira.
» Lajes: convencionais em concreto armado.
» Cobertura: telhas de fibrocimento tipo canalete.
> Painéis divisorios internos: alvenaria de tijolos.
= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificacao:
» Fachada: alvenaria de tijolos embogada, emassada e pintada.
» Pisos: ceramica, piso vinilico e contra piso aparente;
» Paredes: embogo emassado e pintado;
» Teto: pintura, rebaixo em PVC e cobertura aparente.
= Idade aparente: 40 anos;
= Idade remanescente: 20 anos.
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= Estado de conservagdo: reparos importantes (4,0 g) segundo critério de Hoss-Heidecke.

OBSERVACAO

1) A edificacdo apresenta trincas e desnivelamento de piso devido a possivel acomodacgdo do solo,
foi observado que parte do teto do 1° pavimento se encontra escorado.

B.6.2 - EDIFICACAO 2:

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificagdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, sofreu alteragdo em
relacdo ao projeto original.

» Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

= Perfil da edificacdo: 2 pavimentos.

= Distribuicdo ocupacional dos espacos:

»1° pavimento
= Divisdo interna: estacionamento, escritério e depdsito.

> 2° pavimento
= Divisdo interna: salas amplas sento utilizadas como depdsito.

= Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundacdes rasas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Lajes: convencionais em concreto armado.
» Cobertura: telhas de fibrocimento.
> Painéis divisorios internos: alvenaria de tijolos.
= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificacao:
» Fachada: alvenaria de tijolos embogada, emassada e pintada.
> Pisos: ceramica, e contra piso aparente;
» Paredes: embogo emassado e pintado;
» Teto: pintura.
= Idade aparente: 30 anos;
= Idade remanescente: 30 anos.
= Estado de conservacdo: reparos importantes (4,0 g) segundo critério de Hoss-Heidecke.
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OBSERVAGCAO

1) A edificacdo apresenta infiltragdes em todo o 2° pavimento.

B.6.3 - EDIFICACAO 3:

*= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificacdo: trata-se de edificacdo terminada que, aparentemente, sofreu alteracdo em
relagdo ao projeto original.

= Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

=  Perfil da edificacdo: linear.

= Distribuigdo ocupacional dos espacos:

= Divisdo interna: hall, mercearia, banheiro, vestiario e salas de manutencao.

= Aspectos Construtivos:
> Infraestrutura: fundagdes rasas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Cobertura: telhas de fibrocimento.
» Painéis divisérios internos: alvenaria de tijolos.
* Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
» Pisos: ceramica, e contra piso aparente;
» Paredes: embogo emassado e pintado;
» Teto: pintura.
= Idade aparente: 30 anos;
» Idade remanescente: 30 anos.
= Estado de conservagdo: entre reparos simples e importantes (3,5 f) segundo critério de Hoss-
Heidecke.
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B.6.4 — GUARITA:

AVALIACAO PATRIMONIAL

= Conotagdo basica: Prédio.

= Projeto da edificagdo: trata-se de edificagdo terminada que, aparentemente, sofreu alteragdo em
relagdo ao projeto original.

= Localizagdo no terreno: ocupa-o parcialmente.

» Perfil da edificagdo: linear.

= Distribuicdo ocupacional dos espacos:

= Divisdo interna: escritorio de seguranca .

= Aspectos Construtivos:
» Infraestrutura: fundacgdes rasas.
» Superestrutura: concreto armado.
» Laje: concreto armado.
> Painéis divisorios internos: alvenaria de tijolos.
= Materiais basicos empregados no revestimento e acabamento da edificagdo:
» Fachada: alvenaria de tijolos embocada, emassada e pintada.
» Pisos: madeira corrida;
» Paredes: embogo emassado e pintado;
» Teto: pintura.
= Idade aparente: 30 anos;
» Idade remanescente: 30 anos.
= Estado de conservacgdo: entre regular e reparos simples (2,5 d) segundo critério de Hoss-Heidecke.

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 811,00 m2, conforme IPTU de inscricdo: 0.131.277-6

OBSERVACAO

1) O IPTU informa uma area de construcdo de 811,00 m2, porém, através de medicdo aproximada
pelo programa “Google Earth”, identificamos que o imdvel possua aproximadamente 1.400,00 m?2
de area construida. Para efeito de avaliagdo, por critério de garantia, para o calculo sera
considerada a area informada no IPTU.
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C.1. PREMISSAS/METODOLOGIA/GERAL:

No presente caso, para a determinacdo do valor venal da propriedade, adotamos o Método Evolutivo,
que incorpora o Método Comparativo de Dados de Mercado e o Método da Quantificagcdo de
Custos.

Os métodos citados se baseiam em dados colhidos em pesquisa, sendo que esta, preferencialmente, deve
ser realizada na regido em que se insere o imdvel avaliando. As pesquisas, mesmo que semelhantes, sdo
homogeneizadas através da aplicacdo de fatores de ajuste, que trazem seus valores modulares para uma
so realidade.

C.1.1. NO CASO DO TERRENO:

Para a apuracdo do valor do terreno adotamos o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado. Este
método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de amostra, sendo que esta, preferencialmente, deve ser com
atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando, com fontes de informacdo identificada e
diversificada, e de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo.

Os dados disponiveis sdo analisados e comparados aos do imodvel a avaliar. Esta comparagdo impde o
computo de diversos fatores, alguns de ordem conceitual e subjetiva. Os fatores de ajuste adotados para
homogeneizar as amostras colhidas em pesquisa servem para corrigir distorcées quanto a confiabilidade
das amostras, quanto a sua localizacdo, tamanho de testada ou area, profundidade do lote, padrdo
construtivo, estado de conservagdao, ponto comercial, existéncia de equipamento urbano, etc.

A aplicagdo de um ou mais desses fatores ird variar de acordo com o que indicar a analise de cada caso e
objetivara, sempre, equiparar as amostras a realidade da propriedade a ser avaliada.

FATORES DE AJUSTES

Fator Oferta

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios pedidos
nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior consideragao dos
dados nos calculos estatisticos.

Fator de Local (Transposicao)

Para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situacao do imdvel, é utilizado o fator transposigdo.

Localizacao (Ft): expressa as diferentes localidades do ponto de vista residencial.

Fator Area

Para homogeneizagdo dos elementos comparativos no que se refere a drea que apresentam foi utilizado o
fator de area em conformidade com as prescricoes do “Curso Basico de Engenharia Legal e de

AvaliacGes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:
Fa = (area de elemento pesquisado/area do avaliando)" -onde

°
3
|

= 1/4, para diferengas de areas inferiores a 30%,
= 1/8, para diferencas de areas superiores a 30%.

.
3
|
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Para a andlise da topografia foram utilizados indices determinados pelo IBAPE para o avaliando e os
elementos de referéncia, aplicados ao modelo segundo expressdo abaixo:

Ftopografia = Indice avaliando/Indice elemento,

Descricao Fator
Aclive acima de 20% 0,85
Aclive até 10% 0,95
Aclive de 10% a 20% 0,90
Declive acima de 20% 0,70
Declive até 5% 0,95
Declive de 10% a 20% 0,80
Declive de 5% a 10% 0,90
N3do se aplica 1,00
Plano / praticamente plano 1,00

Fator de Testada

Fator que complementa a composicdo dos fatores de forma (area, testada e profundidade) para a
formacdo do valor. Incluida através do modelo abaixo:

Fiestada= (testada do avaliando/testada do elemento pesquisado)f,

dentro do limite de [0,80;1,20], sendo f = 0,25, conforme tabela IBAPE para expoente do fator testada
considerando Grupo III (Zona Comercial Padrdo Médio).

Fator Esquina

Com a finalidade de ajustar as variagGes de valores em relagdo ao numero de frentes para logradouros,
foi aplicado um ajuste de no méximo 15% aos elementos que ndo sdo de esquina.

C.1.2. NO CASO DAS BENFEITORIAS:

No caso das benfeitorias utilizamos preferencialmente o Método da Quantificacdo de Custos. Para tal, nos
baseamos em pesquisa constante que realizamos junto as publicacGes especializadas - Boletim de
Custos, Revista de Precos, construgdes, Catdlogo de Referéncia da EMOP, SINAPI etc., além de contatos
permanentes que mantemos com uma série de Empresas Construtoras, atuantes tanto no setor da
construgao civil como industrial.

Na analise individual de cada edificagdo, anotamos sua idade, seu padrdo construtivo e suas condigGes
atuais de conservacdo, sendo os precos modulares apresentados acrescidos por indices relativos de
depreciagao.

C.1.3. VALOR TOTAL FINAL:

Obtido através do somatorio das partes, ndo sendo necessario ao valor final apurado o acréscimo do
indice referente ao chamado “negdcio em marcha” ou “vantagem da coisa feita”, que é o elemento
adicional de valor possuido que tem um determinado imdvel pela sua vantagem de estar construido e
pronto para ser utilizado, em relagdo a outro semelhante, pois foi utilizado na avaliagdo para a definigdo
dos custos da benfeitoria o padrdo construtivo do Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos
gue ja consideram tais indices.
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C.1.4. NIVEL DE FUNDAMENTAGCAO:
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E importante, também, enfatizar, que o presente trabalho serd desenvolvido através dos procedimentos
matematicos recomendados pelas NBR-14653- Parte 1 (Procedimentos gerais) /Parte 2 (Imdveis
urbanos) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas buscando a apuragdo de resultados com o nivel
de "Fundamentacgao II"” e “Precisao III".

C.1.5. TABELAS AUXILIARES:
VIDA UTIL - CONFORME IBAPE

TABELA - VIDA REFERENCIAL X VALOR RESIDUAL

~ VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO (ANOS) N
BARRACO RUSTICO 5 o
SIMPLES 10 (0]
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
CASA SIMPLES 70 20
MEDIQ -0 50
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
IAPARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
COMERCIAL LUXO S 20
RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
GALPOES B
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
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IBAPE / SP
CLASSE TIPOLOGIA PADRAO
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Minimo entre Médio entre Méaximo
1.1.1- Padréo Rustico 0,060 0,075 0,090 0,105 0,120
GRUPO 1.1 BARRADO 1.1.2- Padrédo Simples 0,132 0,144 0,156 0,168 0,180
1.2.1- Padréo Rustico 0,360 0,390 0,420 0,450 0,480
1.2.2- Padréo Proletario 0,492 0,534 0,576 0,618 0,660
1.2.3- Padrdo Econémico 0,672 0,729 0,786 0,843 0,900
1.2.4- Padréao Simples 0,912 0,984 1,056 1,128 1,200
GRUPO 1.2 CASA 1.2.5- Padrédo Médio 1,212 1,299 1,386 1,473 1,560
1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,674 1,776 1,878 1,980
1.2.7- Padréo Fino 1,992 2,214 2,436 2,658 2,880
RESIDENCIAL 1.2.8 -Padréo Luxo Acima de 2,89
1.3.1-Padrao Econdmico 0,600 0,705 0,810 0,915 1,020,
1.3.2-Padréo Simples Sem elevador 1,032 1,149 1,266 1,383 1,500
Com elevador 1,260 1,365 1,470 1,575 1,680
GRUPO 1.3 1.3.3-Padréo Médio Sem elevador 1,512 1,629 1,746 1,863 1,980
APARTAMENTO ) . Com elevador 1,692 1,809 1,926 2,043 2,160
1.3.4-Padrao Superio Sem elevador 1,992 2,109 2,226 2,343 2,460
Com elevador 2,172 2,289 2,406 2,523 2,640
1.3.5-Padréo Fino 2,652 2,859 3,066 2,853 2,640
1.3.6-PadréO Luxo Acima de 3,49
2.1.1-Padrao Econdmico 0,600 0,690 0,780 0,870 0,960
2.1.2-Padréo Simples Sem elevador 0,972 1,089 1,206 1,323 1,440
Com elevador 1,200 1,305 40 1,515 1,620
2.1.3-Padrdo Médio Sem elevador 1,452 1,554 1.656 1,758 1,860
GRUPO 2.1 Com elevador 1,632 1,734 1,836 1,938 2,040
ESCRITORIO 2.1.4-Padréo Superio Sem elevador 1,872 1,959 2,046 2,133 2,220
COMERCIAL Com elevador 2,052 2,169 2,286 2,403 2,520
INSDEURSYI'I(R;aL 2.1.5-Padrdo Fino 2,532 2,799 3,066 3,333 3,600
2.1.6-Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padréo Econdmico 0,240 0,300 0,360 0,420 0,480
~ 2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,609 0,726 0,843 0,960
GRUPO 2.2 GALPAO 2.2.3- Padréo Médio 0,972 1,149 1,326 1,503 1,680
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padréo Simples 0,060 0,090 0,120 0,150 0,180
ESPECIAL GRUPO 3.1 COBERTURA 3.1.2- Padrédo Médio 0,192 0,219 0,246 0,273 0,300
3.1.3- Padréo Superior 0,312 0,384 0,456 0,528 0,600
ESTADO DE CONSERVACAO - CONFORME TABELA DE ROSS HEIDECKE.
TABELA DE ROSS-HEIDECKE - Depreciagéo Fisica - Fator "k"
Sendo:
la novo
15 h entre novo e regular
2cC reqular
25d entre regular e reparos simples
3e reparos simples
35f entre reparos simples e importantes
49 reparos implortantes
45 h entre reparos importantes e sem valor
5i sem valor
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C.2.1 - VALOR DO TERRENO:
C.2.1.1 - PESQUISA DE MERCADO:

C.2.1.1.1 - RELAGAO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA:

Elemento Comparativo 1 URL: E Data: ago/20
Empreendimento:
Endereco: Rua ltapiru 1923
Bairro: Rio comprido lCidade: Rio de Janeiro UF.  RJ
Fonte/ telefone: {Remax (21)2146-0168 §Zoneamento
Area construida (m?): 1935,00 iApoio/EdicuIa: E Total: 1.935,00
Area terreno (m?): 625,00 | Testada: | 40,00 lTopografia: Terreno Plano Esquina:
N dormi N°suite ! N.° vagas Setor Urbano: 5376,9200
Preco de venda | R$  3.950.500,00 {R$/n? construido Status A VENDA

Obs.:  Prédio a Venda, lgreja, Colégio, Faculdade, Universidade, Curso, Templo, Telemarketing, Centro, Rj
Excelente opcdo Comercial para: Hospitais, Clinicas lgrejas, Templos, Faculdades, Universidades, Colégios
Cursos, Empresas de telemarketing, etc...O

URL: E Data: ' ago/20
Empreendimento:
Endereco: Rua Aroistides Lobo 45
Bairro: Rio comprido |Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ
Fonte/ telefone: {Cmda Tijuca (21) 2502-7570 (21) 97025-3893 iZoneamento
Area construida (m?): 262,00 iApoio/EdicuIa: E Total: 262,00
Area terreno (n®): 260,00 | Testada: 8,00 ]Topografia: Terreno Plano Esquina:
N dorm.§ N°suite [ N.° vagas, Setor Urbano: 17063,9900 E
Preco de venda i R$  1.040.000,00 {R$/n? construido Status A VENDA

Obs.:  Prédio de 2 Pavimentos (Loja e Sobreloja) Onde funcionava uma Fabrica Costura e vendas de Tecidos.O

u - prédio tem 131,M2 na Loja e 131 M2 na sobreloja, todo com piso em Ardésia.Pé direito alto(Da pra fazer
- Jirau)Instalac&o elétrica trifdsica. Imovel totalmente independente, sem condominio.Serve para qualguer tipo

Elemento Comparativo 3 URL: Data: | ago/20

Empreendimento:

Endereco: Rua Aristides Lobo com Travessa Antonio Pedro Galliazzo
Bairro: Rio comprido [Cidade: [ Rio de Janeiro UF.  RJ

\ - Fonte/ telefone: :Nova Epoca (21) 3559-6700 (21) 97181-4848 Nova Epoca iZoneamento

' .l Area construida (m?): 769,00 iApoio/EdicuIa: E Total: 769,00

l» Area terreno (m): 384,50 | Testada: | 12,00 lTopografia: Terreno Plano Esquina:
N° dorm.} Nesuite | N.° vagas Setor Urbano: 17063,9900 :

3 Preco de venda i R$  1.500.000,00 {R$/n? construido Status A VENDA

p Obs.:

Elemento Comparativo 4 URL: Data: ' ago/20
Empreendimento:
Endereco: Rua Aristides Lobo 1
Bairro: Rio comprido [Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ
Fonte/ telefone: iJulio Bogoricin (21) 2187-4700 (21) 99278-3077 iZoneamento
Area construida (m?): 998,00 !Apoio/EdicuIa: E Total: 998,00
Area terreno (n?): 663,72 | Testada: | 14,00 ITopografia: Terreno Plano Esquina:
N dorm.i N°suite ! N.° vagas Setor Urbano: 17063,9900
Preco de venda § R$  4.300.000,00 {R$/M? construido N e U o2 Status A VENDA
Obs.:
Elemento Comparativo 5 URL: Data: ' ago/20
Empreendimento:
Endereco: Rua Aristides Lobo
Bairro: Rio comprido [Oidade: Rio de Janeiro UF.  RJ
Fonte/ telefone: iExclusiva (21) 96737-5025 320neament0
Area construida (m?): 3040,00 !Apoio/BJicuIa: E Total: 3.040,00
Area terreno (m?): 1.400,00 | Testada: | 20,00 lTopografia: Terreno Plano Esquina:
Ne dormi N°suite [ N.° vagas| Setor Urbano: 17063,9900
Preco de venda i R$  5.775.000,00 {R$/n? construido Status A VENDA
Obs.:  Casa com 25 dormitérios & venda, 1400 m? por R$ 5.775.000 - Rio Comprido - Rio de Janeiro/RJ
Terreno com 1400 m? com é&rea edificada de 3.040 m? compostos por 2 casas estilo Colonial, com 6 sales
onde tinham 25 quartos que podem ser revertidos novamente, com trés pavimentos de 150 m2 cada. 6
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C.2.1.2.1: Rua Estrela n.° 27

-
Area Terreno . , Tipode  Padrdo Idade .« Estado de cus/cuP Custo Final
Ne End Al C truid: ?) Vida Util K FAM FOC
nderego m?) rea Construida (m?) Edificagdo Construtivo  Aparente  * 2 "' Con (R$/m?) (R$/m?)
Aval. Rua Estrela 27 7.300,00
Corpo Principal: 1.935,00 Escritério 4 505 30 60 c 0,609 154808 | 1,0000 1.866,98 0,687
1 Rua ltapiru 1923 625,00 Médio
Apoio/Edicula: 000 - - 000 1
- Casa
Corpo Principal 262,00 — 0,726 40 70 e 0451 | 154808 | 1,000 1.123,01 0,561
2 Rua Aroistides Lobo 45 260,00 imples
Apoio/Edicula: 0,00 - - 0,00 1
Corpo Principal: 769,00 Galpoes 0,726 40 60 e 0,364 154808 | 1,000 1.123,01 0,491
. Rua Aristides Lobo com Travessa Antonio Pedro 38450 P pal: . Simples ' ' ' g A '
Galliazzo | Apoio/Edicula: 0,00 - - 0,00 1
Corpo Principal: 998,00 ga‘pﬁles 0,960 20 60 e 0,637 1548,08 | 1,0000 1.486,16 0,710
4 Rua Afistides Lobo 1 663,72 imples
Apoio/Edicula: 000 - - 000 1
Corpo Principal: 304000 |CasaMédio| 1,056 60 70 e 0167 | 154808 | 1,000 1.634,77 0334
5 Rua Aristides Lobo 1.400,00
Apoio/Edicula: 0,00 - - 0,00 1

OBS: PARA O DESCONTO DAS BENFEITORIAS FOI UTILIZADO O CALCULO EQUIVALENTE PELO
RESPECTIVO CUSTO (Sinduscon RJ — CUB junho 2020 - R8n).

Valor
Setor Urbano  Testada Topografia Oferta Benfeitoria Preco Pedido (R$)
(R$)

11.198,2400 40,00 0,95 1,0 = =

5376,9200 40,00 1,00 0,90 2.483.311,53 3.950.500,00

17063,9900 8,00 1,00 0,90 165.202,38 1.040.000,00

17063,9900 12,00 1,00 0,90 424.536,19 1.500.000,00

17063,9900 14,00 1,00 0,90 1.052.467,71 4.300.000,00

17063,9900 20,00 1,00 0,90 1.658.462,67 5.775.000,00
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Validacgdo dos Fatores por anélise do coeficiente de variagao

Coeficientes Condicéo isolado Ausente Resultado
Local Obrigatério 24,23% 42.31% Usar
Area Obrigatério 40,90% 23,80% Usar
Topografia Obrigatério 40,18% 17,56% Usar
Testada Obrigatério 45,78% 24,16% Usar
Profundidade Obrigatério 40,18% 16,84% Usar
Esquina Obrigatério 40,18% 16,84% Usar
Outros Obrigatorio 36,24% 25,26% Usar
Critério Excludente de Chauvenet
Unit.Saneado . Critério de
Ne Endereco D =|Média - X D/S
¢ (R$/m?) | | Chauvenet
1 Rua Itapiru 1923 1.331,16 17,57 0,0794 O
2 #NOME? 1.456,03 142,43 0,6439 O
3 0,00/ 1.083,02 230,57 1,0424 ®
4 0,00 1.593,27 279,68 1,2644 o
5 0,00 1.104,48 209,11 0,9454 O
6 - - - -
Média 1.313,59
Variancia 48.927,70
Desvio-Padrao 221,20
NUmero de Elementos 5
Graus de Liberdade (n - 1) 4
Grau de Confiabilidade (t) 80%
Valor Tabela de Chauvenet 1,65
N Unitério do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Outros Ac::t:’lrado (R¥/m?) (R¥/m?)
Aval. - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
1 1.715,422 1,6000 0,7355 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 1,3879 2.380,76 2.380,76
2 2.964,606 0,6562 0,6591 0,9524 1,2000 1,0000 1,0000 1,1000 0,5677 1.683,12 1.683,12
3 2.406,928 0,6562 0,6921 0,9524 1,2000 1,0000 1,0000 1,1000 0,6008 1.446,02 1.446,02
4 4.245,062 0,6562 0,7410 0,9524 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 0,5497 2.333,32 2.333,32
5 2.527,884 0,6562 0,8135 0,9524 1,1892 1,0000 1,0000 1,1000 0,7113 1.798,15 1.798,15
Uni}é\rio 2.771,98 27,27% 34,83% 33,82% 37,78% 33,82% 33,82% 29,33% 1.928,27 1.928,27
médio
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DADOS INICIAIS
Numero de elementos 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 2.771,98
Desvio Padréo 937,58
Coeficiente de Variacao
HOMOGENEIZACAO
Numero de elementos 5
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?2) 1.928,27
Limite Superior (R$/m?) (+30%) 2.506,76
Limite Inferior (R$/m?) (-30%) 1.349,79
SANEAMENTO

Numero de elementos saneados 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 1.928,27
Desvio Padréao 411,83
Coeficiente de Variacao
t de Student 1,53
Limite Superior (R$/m?2) 2.210,06 14,61%
Limite Inferior (R$/m?2) 1.646,49 -14,61%
Intervalo de Confiabilidade 29,23%

FORMACAO DE VALOR
Area do Terreno(m?) 7.300,00
Unitario (R$/m?) 1.928,27
Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$) 14.076.406,93
Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$) 14.076.000,00

Para determinacgao do valor de terreno, utilizamos o valor central R$ 14.076.000,00
C.2.2 - DETERMINAGCAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:
Para composicdo do valor de benfeitoria, segue o demonstrativo do calculo.

VB = AREA CONSTRUIDA X (CUSTO X DEPRECIACAO)

Sendo:
e £ - Tipo de . S Estado de Custo CuB/CUP Padréo
Edificagbes Area Construida Edificacdo Topografia Vida Util Idade Consenvagéo K FOC RSIm?) R$/Im?)  Construtivo FAM
S v v
Prédio 7722,00 Escritério Medio | £ aclive até 60 30 c 0,609 0,687 349376  1598,30 1,656 1,3200

10%

Assim sendo, temos:
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L Area
Edif 0 2 iaca
ificagcoes Construida Custo (R$/m?) Depreciacao Custo Deprec.
Prédio 7722,00 3.924,15 0,687 20.829.771,22
Subtotal R$ 20.829.771,22

220.16116

R$ 20.830.000,00

Custo de Reedicéo (R$)

R$ 20.829.771,22

Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)

R$ 14.076.406,93

Valor de Venda

R$ 34.906.178,15

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)

R$ 34.910.000,00

VALOR DO TERRENO + CONSTRUGAO: R$ 34.910.000,00

42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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C.2.1.2.1: Rua Estrela n.° 41
o Unitario do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
o . . . Fati
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Outros ator (R¥/m?) (R¥/m?)
Acumulado
Aval. 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
1 1.715,422 1,2000 0,8034 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 1,0558 1.811,16 1.811,16
L4
2 2.964,606 0,6562 0,7200 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 0,4286 1.270,73 1.270,73
14
3 2.406,928 0,6562 0,7561 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 0,4647 1.118,55 1.118,55
L4
4 4.245,062 0,6562 0,8095 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,4181 1.774,94 1.774,94
14
5 2.527,884 0,6562 0,8886 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 0,5973 1.509,84 1.509,84
Unitario
médio 2.771,98 23,87% 34,83% 33,82% 33,82% 33,82% 33,82% 29,33% 1.497,04 1.497,04

OBS: PARA O DESCONTO DAS BENFEITORIAS FOI UTILIZADO O CALCULO EQUIVALENTE PELO
RESPECTIVO CUSTO (Sinduscon RJ — CUB junho 2020 - R8n).

220.16116

Valor
Setor Urbano  Testada Topografia Oferta Benfeitoria Preco Pedido (R$)
(R$)

11.198,2400 1,75 0,95 1,0 - -
5376,9200 40,00 1,00 0,80 2.483.311,53 3.950.500,00
17063,9900 8,00 1,00 0,80 165.202,38 1.040.000,00
17063,9900 12,00 1,00 0,80 424.536,19 1.500.000,00
17063,9900 14,00 1,00 0,80 1.052.467,71 4.300.000,00
17063,9900 20,00 1,00 0,80 1.658.462,67 5.775.000,00

42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU
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Validacgdo dos Fatores por anélise do coeficiente de variagao

Coeficientes Condicéo isolado Ausente Resultado
Local Obrigatério 24,23% 35,47% Usar
Area Obrigatério 40,90% 17,31% Usar
Topografia Obrigatério 40,18% 19,60% Usar
Testada Obrigatério 40,18% 21,06% Usar
Profundidade Obrigatério 40,18% 21,06% Usar
Esquina Obrigatério 40,18% 21,06% Usar
Outros Obrigatorio 36,24% 31,50% Usar
Critério Excludente de Chauvenet
Unit.Saneado . Critério de
Ne Endereco D =|Média - X D/S
¢ (R$/m?) | | Chauvenet
1 Rua Itapiru 1923 1.577,14 300,90 1,1198 O
2 #NOME? 1.099,27 176,96 0,6586 O
3 0,00 937,26 338,98 1,2615 O
4 0,00 1.504,06 227,82 0,8478 O
5 0,00 1.263,47 12,77 0,0475 O
6 - - - -
Média 1.276,24
Variancia 72.207,37
Desvio-Padrao 268,71
NUmero de Elementos 5
Graus de Liberdade (n - 1) 4
Grau de Confiabilidade (t) 80%
Valor Tabela de Chauvenet 1,65
N Unitério do Fatores de Ajustes para Terreno Unit.Homg Unit.Saneado
Terreno (R$/m?) Local. Area Topografia Testada Profundidade Esquina Outros Ac::t:’lrado (R¥/m?) (R¥/m?)
Aval. - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
1 1.715,422 1,2000 0,8034 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 1,0558 1.811,16 1.811,16
2 2.964,606 0,6562 0,7200 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 0,4286 1.270,73 1.270,73
3 2.406,928 0,6562 0,7561 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 0,4647 1.118,55 1.118,55
4 4.245,062 0,6562 0,8095 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,4181 1.774,94 1.774,94
5 2.527,884 0,6562 0,8886 0,9524 1,0000 1,0000 1,0000 1,1000 0,5973 1.509,84 1.509,84
Uni}é\rio 2.771,98 23,87% 34,83% 33,82% 33,82% 33,82% 33,82% 29,33% 1.497,04 1.497,04
médio
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DADOS INICIAIS
Numero de elementos 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 2.771,98
Desvio Padréo 937,58
Coeficiente de Variacao
HOMOGENEIZACAO
Numero de elementos 5
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?2) 1.497,04
Limite Superior (R$/m?) (+30%) 1.946,16
Limite Inferior (R$/m?) (-30%) 1.047,93
SANEAMENTO

Numero de elementos saneados 5
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 1.497,04
Desvio Padréao 304,36
Coeficiente de Variacao
t de Student 1,53
Limite Superior (R$/m?2) 1.705,30 13,91%
Limite Inferior (R$/m?2) 1.288,79 -13,91%
Intervalo de Confiabilidade 27,82%

FORMACAO DE VALOR
Area do Terreno(m?) 3.600,00
Unitario (R$/m?) 1.497,04
Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$) 5.389.358,96
Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$) 5.389.000,00

Para determinacao do valor de terreno, utilizamos o valor central R$ 5.389.000,00
C.2.2 - DETERMINAGCAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:
Para composicdo do valor de benfeitoria, segue o demonstrativo do calculo.

VB = AREA CONSTRUIDA X (CUSTO X DEPRECIACAO)

Sendo:
e £ - Tipo de . S Estado de Custo CuB/CUP Padréo
Edificagbes Area Construida Edificacdo Topografia Vida Util Idade Consenvagéo K FOC RSIm?) R$/Im?)  Construtivo FAM
2 L4 Ld L4
Prédio 811,00 Escritério Medio | £ aclive até 60 30 c 0,609 0,687 349376  1598,30 1,656 1,3200

10%

Assim sendo, temos:
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e Area :
» x
Edificacbes Construida Custo (R$/m?) Depreciacéo Custo Deprec.
Prédio 811,00 3.493,76 0,687 1.947.703,95
Subtotal R$ 1.947.703,95

R$ 1.948.000,00

Custo de Reedicdo (R$)| R$ 1.947.703,95
Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)| R$ 5.389.358,96
Valor de Venda| R$ 7.337.062,91

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) R$ 7.340.000,00

VALOR DO TERRENO + CONSTRUGAO: R$ 7.340.000,00

C.3 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO:
> METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - TERRENO
Na definicao dos valores de mercado para compra e venda da propriedade avalianda, como na aplicagao

do método comparativo direto de dados de mercado, o grau de fundamentacgdo atingido foi o Grau II
e o de precisao foi o Grau III, conforme tabelas abaixo:

TABELA 3 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTACAO
s Pontuagao Grau
Item Descrigao I I I
1 Caracterizacdo do 2 Completa quanto a todos Cfompleta _ci_uarglto aos Adocdo de situagdo
imdvel Avaliando os fatores analisados Gl Ll Ll I paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado 2 12 5 3
efetivamente
utilizados
Foi apresentada
informagdes relativas a Foi apresentada
todas as caracteristicas Foi apresentada informagdes relativas a
3 Identificagdao dos 2 dos dados analisadas, | informacoes relativas a | todas as caracteristicas
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo.
Intervalo admissivel
4 |de ?J”Ste para cada 2 0,80 a 1,25 0,5 a 2,00 0,40 a 2,50
ator e para o
conjunto de fatores
Total pontuacdo atingida 8 Itens obrigatdrios atingidos: 02 e 04 no minimo do grau II
ENQUADRAMENTO:
TABELA 4 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMENTA(,‘Z\O II
Graus ITI II I
Pontos Minimos 10 6 4
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Itens Obrigatorios no 2 e 4 no Grau III, com os 2 e 4 no minimo no Grau II Todos, no minimo no
grau correspondente demais no minimo no grau e os demais no minimo no grau I
II grau I

Amplitude do Intervalo de Confianga | 23,04/28,81%

TABELA 5 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE PRECISAO III

Descrigao Grau
IT1 11 I
Amplitude do Intervalo de confianca de 80 % <= 30% <= 40% <= 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

> METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTOS

TABELA 06 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 — GRAU DE FUNDAMNTAGAO
- Pontuagdo Grau
Item Descrigao I I I
~ Pela utilizacao de custo | Pela utilizagdo de custo
; . Pela elaboragao de i s T
1 Estimativa do custo 5 . unitario basico para unitario basico para
h orgamento, no minimo . : .
direto ol projeto semelhante ao projeto diferente ao
sintetico . = . ~
projeto padrao projeto padrao
2 BDI 2 Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do custo de| Calculada por métodos
recuperagao do bem, técnicos consagrados,
3 | Depreciagao Fisica 2 para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou casos de bens| vida util e estado de
novos ou projetos conservagao.
hipotéticos
Total pontuacdo atingida 6 Itens obrigatdrios atingidos: 1 e 2 no minimo no grau II
Enquadramento:
TABELA 07 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 — GRAU DE FUNDAMENTAGAO II
Graus ITI II I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens Obrigatdrios no 1, com os demais no o Todos, no minimo no
P 1 e 2 no minimo no grau II
grau correspondente minimo no grau II grau I
> METODO EVOLUTIVO
No presente trabalho foi atingido o grau de Fundamentacgao II, conforme quadro abaixo:
TABELA 10 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 - GRAU DE FUNDAMNTA(;I'-\\O
- Pontuagao Grau
Item Descrigao I I I
’ . Fundamentagao III no Fundamentagao II no Fundamentagdo I no
Estimativa valor do p . z . . .
1 terreno 2 método comparativo ou | método comparativo ou | método comparativo ou
no involutivo. no involutivo. no involutivo.
. . Fundamentagdo III no Fundamentagdo II no Fundamentagdo I no
2 Estimativa r_10~custo 2 método da quantificacdo | método da quantificacao | método da quantificagdo
de reedigao
de custos. de custos. de custos.
3 Fatqr <_je = 2 Inferido em mercado Justificado Arbitrado
Comercializagao semelhante
Total pontuacdo atingida 6 Itens obrigatdrios atingidos: 01 e 02 no minimo do grau II
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ENQUADRAMENTO:
TABELA 11 DO ITEM 9 DA ABNT 14.653 — GRAU DE FUNDAMENTAGAO II
Graus I1I II I
Pontos Minimos 8 5 3
Itens Obrigatérios no 1 e 2 com o 3 no minimo , . Todos, no minimo no
1 e 2 no minimo no grau II
grau correspondente no grau II grau I

C.4 - CONDIGOES GERAIS:

Certificamos que de acordo com a nossa melhor pratica, os fatos e evidéncias contidos neste relatdrio sdo
verdadeiros e estdo sujeitos as condiges e limitacGes descritas a seguir.

1. Nao foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributagdo que possam surgir em caso
de alienagdo. Do mesmo modo ndo foram consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliagao;

2. Ndo consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com o imodvel, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo;

3. Ndo consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigagdes ou outros encargos;

4. Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos
Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imdvel cumpre os requisitos da legislagdo em vigor
quanto a salde e seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;

5. Todos os célculos sdo baseados na andlise das qualificacdes fisicas do imdvel em estudo e de
informagdes diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas na
determinacdo do valor do respectivo imével. Os detalhes do imdével em que cada avaliagdo se baseia, sao
os estabelecidos no presente relatorio;

6. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou é posteriormente considerado como
incorretos, os valores de avaliacdo também podem ser e devem ser reconsiderados;

7. Consideramos as condicGes gerais do imével, sendo que todas as medidas citadas em nosso relatério
sdo aproximadas;

8. A EMBRAP&PRAXIS nao realizou medigbes in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias do imdvel.

9. Na falta de informagdes precisas foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da
EMBRAP&PRAXIS, sendo passiveis de revisdao e alteracdo da presente avaliagdo, caso tais informagdes
sejam comprovadas ou complementadas com novas evidéncias;

10. Na falta de qualquer informacdo em contrario, assumiu-se que: (a) Ndo existem condicdes do solo
anormais nem vestigios arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a ocupagdo, atual ou
futura, e o desenvolvimento ou o valor do imovel; (b) Atualmente ndo ha conhecimento de materiais
nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construgao, a posteriores
alteragGes ou adigdes aos imdveis; (c) O imovel possui um titulo firme e alienavel, livre de qualquer 6nus
ou restrigoes; (d) O imdvel ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

11. Ndo realizamos nenhum levantamento topografico ou avaliacdo ambiental e ndo investigamos dados
histéricos para poder determinar se o terreno estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer
informagdo em contrario, assumiu-se que: (a) O imdvel é livre de contaminagdo e nao é adversamente
afetado por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais; (b) Qualquer atividade realizada no imoével é
regulada pela legislagdo ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades competentes;

12. Nossa pesquisa de mercado é baseada em informagdes fornecidas por terceiros participantes do

mercado (corretores, proprietarios etc.), sendo que a EMBRAP&PRAXIS ndo se responsabiliza pela
veracidade destas informagoes.
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13. Realizamos nosso trabalho com base nas informacoes fornecidas a nds pelo cliente, que assumimos
como corretas e completas;

14. A vistoria foi realizada em agosto de 2020.
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Definimos, conforme abaixo, os Valores de Mercado para compra e venda aplicaveis aos iméveis
referenciado:

e Enderego: Rua Estrela n.°s 27 e 40 .

e  Bairro: Rio Comprido.

e Zona Norte

e Rio de Janeiro (RJ).
IDENTIFICA(}AO VALOR DE MERCADO
Rua Estrela n.° 27 R$ 34.906.178,15
Rua Estrela n.° 41 R$ 7.337.062,91

Para a obtencdo deste valor foram usadas as técnicas que, a nosso ver, eram as mais indicadas no
presente caso, de acordo com as premissas e cenario adotados. Por outro lado, a propriedade foi
considerada como inteiramente livre e desembaracada de todo e qualquer 6nus ou restrigdo, nesta data.

Este trabalho foi realizado pela Equipe Técnica do Departamento de Avaliagcdes da
EMBRAP/PRAXIS. Em sua elaboracdo foram seguidos os critérios mais indicados da Engenharia de
Avaliagoes.

Para quaisquer esclarecimentos adicionais, colocamo-nos a sua inteira disposigao.

Atenciosamente

EMBRAP/PRAXIS - Avaliacdo Patrimonial Ltda.
Departamento de Avaliagdes
CREA N© 98-02-91067-3-R]

NS

PAULO TABAH DE ALMEIDA BRUNO SERGIO M. FIGUEIREDO
CREA N® £6.101301-3-D-R) CAU A 3598-0

Rio de Janeiro, 24 de agosto de 2020.

Rua Conde de Bonfim, 106, sl.205, Tijuca, Rio de Janeiro (RJ), CEP 20520-053; PABX: (21) 2254-9962
E-mail: embrap@embrappraxis.com.br; Web: www.embrappraxis.com.br
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ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU

38





Vista do centro de tratamento intensivo

LeA

Vista da recepgdo
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Vista da sala de radiografia e tomografia
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Escritorio e banheiro

Hall de escadas e corredor

Corredor e quarto
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Copa e escritorio

Corredor e

Ala do centro cirtrgico
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Cozinha

Acesso ao 2° subsolo e sala de espera de remogao
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Morgue e depdsito de residuos

Vista externa do compartimento de gerador e subestagao
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Hall e administragao
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Sanitarios

Sala de reunido e escritdrio
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Auditorio e refeitorio

Farméacia
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Sala e hall
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Depdsito e vestiario

Saldo e cozinha
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Escritério e corredor

Saldo de beleza e varanda coberta
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Quarto e banheiro

Suite

Suite e area de servigo
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Sala e copa/cozinha

Hall e consultério
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Consultorios

Banheiro e consultério

Consultorios
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Quarto e banheiro

Hall e banheiro

Copa e quarto
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Quartos

Banheiro e hall

Quarto e hall

220.16116 42 ANOS DANDO VALOR AO QUE E SEU 57





00 Estado g

Pagina

3283

IDA. .

o Eletro™

B3
%
H

AVALIACAO PATRIMONIAL

Escritorios
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Vista externa da Lavanderia
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II-DOCUMENTOS

, Im”u- SERVIGO REGISTRAL

R

CERTIFICO a requerimento de pessoa interessada - apos proceder buscas nos livros
e arquivos deste Servigo Registral, desde 03 de junho de 1946, data em que a
freguesia do Espirito Santo passou a periencer a circunscrigdo deste Registro, até
I/\\3 hoje, constar no livro 3-AQ sob nimero 21632, a fls. 46, em 19 de outubro de 1963,
que o imdvel abaixo descrito € de propriedade de: AMPARO FEMINING DE 1912,
sociedade beneficente, com sede nesta cidade., Imdvel designado por lote de
terreno 1 do P.A. 13.282, desmembrado do prédio nmimero 27 da Rua da
Estrela, medindo 36,30ms pela frente; 243,12ms pela direita, por onde confronta
com terrenos da Rua Bardo de Petrapolis, nimero 2, de propriedade do adquirente e
dos terrenos da Companhia Light And Power. em 5 (cinco) linhas, a saber: a
primeira de 34, 98ms, sem exclusdo da drea de recuo de 2,00ms, a segunda linha de
4,40ms, a terceira linha com 15,00ms, a quarta linha com 3,74ms, ¢ a quinta e Gltima
linha com 185,00ms; pelo lado esquerdo, limitando-se com o lote 2, pertencente ao
espdlio de Alberto Bastos Monteiro, mede 213,75ms, em vdrias linhas, a saber: a
primeira linha com 10.30ms, sem exclusdo da arca de recuo de 2,00m, a segunda
linha com 38,60ms, a terceira linha com 20,00ms, a quarta linha com 11.80ms, e a
quinta ¢ ultima linha com 133,05ms, configurando um dngule agudo, no enconiro
das laterais direita e esquerda. Adquirido de Guilhermina Ferreira Monteiro,
brasileira, viliva, de prendas domésticas, residente nesta cidade, através da escritura
de compra e venda datada de 21 de setembro de 1965, lavrada nas notas do Tabelido
Jos¢ de Scgadas Vianna, do 6° Oficio desta cidade, no livro 1577, a fls. 8v.
Constando averbado sob nimero 1 (um), 4 margem da citada transcrigdo (livro 3-AQ
sob nimero 21652, a fls.46, com reprodugiio a f1s.75 do livro 3-ALI, em 18 de
janeiro de 1968, que de acordo com o projeto 26931, aprovado em 05 de julho de
1967, o terreno acima descrito foi remembrado ao terreno na Rua Bario de
Petropolis, numero 2 (dois), transcrito este Gltimo no 1° Servigo Registral, no livro 3-
BH, nimero 51966, a fls. 279, resultando em unico lote residencial, designado por
lote 1 (um), com 7.500,60ms? de drea, medindo 23,50ms de frente para a Rua Barfio
de Petrdpolis e mais 43.,65ms em curva subordinada a um raio de 50,00ms,
concordando com o alinhamento da Rua da Estrela, por onde mede 62,10ms, zcro
nos fundos, 4 direita mede 108,97ms mais 78,00ms (configurando um dngulo obtuso
externo), a esquerda em linha quebrada, mede 2,20ms, mais 38,60ms, mais 20,00ms,
mais 11.80ms, mais 133.05ms, fechando o perimetro, figurando no lote descrito o
prédio nimero 2 (dois), da Rua Bardo de Petropolis, excluida do lote acima descrito
drea de recuo, prevista pelos P.A.A, 6943 da Rua da Estrela e 5423 da Rua Bardo de
Petrdpolis, estando o lote acima descrito atingido por um afastamento de 5,00ms do
alinhamento projetado, ndo figurando para o mesmo drea de investidura. E mais que,
de acordo com a retificagdo numérica do imovel lazendo frente para a Rua Bardo de
Petropolis, nmimero 2 (dois), esquina da Rua da Estrela, numero 7 (scte), foi
designado o atual nimero 27 da Rua da Estrela, por onde é sua iinica testada.
Averbagdo essa feita a requerimento da proprictaria Amparo Feminino de 1912, |
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datado de 03 de janeiro de 1968, de conformidade com os documentos que o
acompanham, Constando transcrita no liveo 3-AU sob niimero 24388, a f1s,77, em 18
de janeiro de 1968, Certiddo do inteiro teor da copia do Termo de Cessdo, assinada
aos 15 de setembro de 1967, na Procuradoria de Desapropriacies do Estado da
Guanabara, lavrada a fls. 58v., do livro 30, datada de 30 de outubro de 1967,
assinada por Maria de Lourdes Austregésilo Leal e pelo funciondrio Delmar Antonio
Cardoso, pela qual Amparo Feminino de 1912, Sociedade Beneficente, com sede
nesta cidade, fez cessfio gratuita ao Estado da Guanabara de uma drea de recuo dos
imdveis na Rua Barfio de Petrdpolis, nimero 2 (dois) e Rua da Estrela, numero 27,
area de recuo cssa com 519,00ms?, assim discriminados: 1) Rua Bardo de Petropolis,
nimero 2 (dois) - drea com 476,80ms?, medindo 10.50ms de frente, 55.00ms em 2
(dois) segmentos de 7.00ms, mais 48,00ms pelo lado direito, 48,30ms pelo lado
esquerdo, quando faz frente para a Rua da Estrela, e 6,00ms na linha dos fundos,
confrontando na frente com a Rua Bardo de Petropolis, fundos com a drea de recuo
da Rua da Estrela, nimero 27 (lote 1), lado esquerdo com a Rua da Estrela e lado
direito com o remanescente do imovel em causa. 2) Rua da Estrela, mimera 27 (lote
13, 42,20ms?, medindo 36,30ms de frente, 6,00ms pelo lado direito, 6,50ms pelo lado
esquerdo, e 34,00ms nos fundos, confrontando na frente com a Rua da Estrela,
fundos com o remanescente do iméwvel em causa, lado direito com a area de recuo da
Rua Bardo de Petropolis, nimero 2 (dois), e pelo lado esquerdo com o lote 2
(dois) do P.A. 13.282, pertencente ao espolio de Alberto Bastos Monteiro ou
sucessores. Nio constando que haja hipoteca ou qualquer outro direito real gravando
cssa propricdade. O referido é verdade; que dou fé. ERA O QUE TINHA A
CERTIFICAR SOBRE O QUE ME FOI BEQUERIDO. Rio de Janeiro, 14 de agosto
de 2014, Eu, Waldemar Junior . Escrevente a extrai.
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IMOVEL ~ Prédio na nua da Estrela n® 41, antes 03, na freguesia do Hapirito Santo, & 0
respectiva terreno que meds 1,75m de frente aé o extensio de 80,00m alargasdo al para ¢ lado
dirsito dé quem eéntra, pare 27,50m conservando cssa largura até mais 17,50m esoeitando al
pera 22.50m e dal vai alargando uma cxterslo de 76,50m pera os fundos oade tem 235,50m,
confronta com quem de dirsito, pelo Indo esquerdo de quem entra ro termeno mede 166,00m em
linhas de 86,00m mais 67,00m mais 13,00m. PROPRIETARIO: JOSE JOAQUIM MARTINS
DOS SANTOS, casado, Adguinido conforme titalo tramscrito no 1° Oficio do Registro de
Iméveis no livio 3-BBB sob n® 13599 a s 248 Inscrito no FRE sob n® 131277 C. 1. 7104; do
que dou fé. Rio de Janeiro, 22 de juserro de 1987, Assinades: O Téc. Jud Jund® Paio Coelho e
o Oficial Subst® Didimo Braganga. B B e e e e L R

ROI-PARTILHA - Certifico que em virtude do falecimento do proprictdrio, cuje inveatino se
processou pedo Juizo de Dircito da 10° Vare de Ocfllos ¢ Sucessdes desta cadade, foi o imbvel
descrito na matriculs, partithado 4 ERMELINDA DE SOUZA CASTRO, CIC 037.754.887-15,
LUIZ DE CASTRO MARTINS, casado com MARIA HELENA FRANCO MARTINS, CIC s
004.992.427-34 ¢ 386.776.757-49, ¢ MARIA DE LOURDES MARTINS BRAGANCA, casada
com LUIZ CARLOS BOECHAT BRAGANCA, CIC n° 105,189 83749, na proporg®o de 1/2
para & primeira ¢ 1/4 pora cada um dos demais, pelo valor de NCr$80,000,00, conforme coesta
do Farmal de Partilha extraido dos respectivos autos, datado de 21 12 81, assinado pelo MM,
Juiz Dr. Carlos Augusto Lopes Filho, contendo a sentenga que julgou a partilha proferida aos
09.11.81, pelo MM Juiz Dr. Hélcio Mario de Lima ¢ Silva, com 3 aditamentos, os dois
primeiros assinadas pelo MM. Jurz Dr. Carlos Augusto Lopes Filbo, ¢ 0 terosiro pelo MM Juiz
Di. Otavio Rodnigues. Transmissdo guis n* 2505987/81; do que dou f& Rio do Janeiro, 22 de
janeiro de 1987, Assinados O Tée Jud Jurd® Paalo Coelho e OF Subst® Didimo Sraganca. /4i//

AV.02-CONSTRUCAQ — Cartifico que fics retificado a matricala para constar que o movel €
constituido por quatro galpdes, ¢ nEo como constou croncamente. A averbagio fol feita
mediante reapresentagiio do titulo goe deu origem 20 registro, do que dou fé. Rio de Janeiro, 04
de maio de 1989, Assisados: A Téc. Jud Jurd® Bestnz Cruxén Marques ¢ Oficial Paulo Jorge
Leracastre, I N N R N RN R T LSl T

R.O3-DOACAD — Centifico que pola escniturs de 30,12 82, lavrada mas notas do 6° Oficio desta
cadade, vro 4156 & Nls. 71, € escritars declarxtéria de 27,02 89, lavrads nas notas do wabelilio
do 7 Oficio dests cidade, livio 2901 a fis. 121, Etmelinds de Souza Castro, portuguesa, vigva,
do lar, residente nesta cidade, CPF n° 037.754.887-15, fez doaglo do metads (172} do imével
deserito na matricula 4 LUIZ DE CASTRO MARTINS, brastleiro, engenhesro, casado pelo
regime da comunhllo de bens com MARIA HELENA FRANCO MARTINS, residentes nesta
cidade, CPF o° 004 992.427-34; ¢ MARIA DE LOURDES BRAGANCA, do lar, brasileiros,
casads pelo regime da comunhdo de bens com LULZ CARLOS BOECHAT BRAGANCA,
| residente nesta cidade, CPF n* 105.189.537-49, na  proporgdo de 1/4 para cada um, tendo sido
atribuido, para cfertos fiscais, 0 valor de Cr361530000. Trensmissfo guis n” 24/51531
em2!.12 82; do que dou & Rio de Janeiro, 04 de maio de 1989, Assinados: A Tée Jud Jurd®
L \
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Beatriz Cruxén Marques e Oficial Paulo Jorge Lencastre. /MIMINIHITHHTHITIMIHIIHIIIHIT

| RO4-USUFRUTO — Certifico que pela mesma escritura do R.03, a doadora reservou para si o

USUFRUTO VITALICIO de metade do imével ora doado. Transmissio paga pela mesma guia
n® R.03; do que dou fé. Rio de Janeiro, 04 de maio de 1989. Assinados: A Téc. Jud. Jurd®
Beatniz Cnmén Marques e Oficial Paulo Jorge Lencastre, /i1 IHITHHITHIHITTHRUTIT I

AV.05-CANCELAMENTO DE USUFRUTO — Certifico que em virtude do falecimento da
usufrutudria “Ermelinda de Souza Castro”, falecida em 27.03.87, fica cancelado o R.04. A
averbaglio foi feita a requerimento datado de 07.12.88, instruido com Certiddo de Obito da 7
Circunscriglio, datada de 29.11.88, neste Cartério arquivados; do que dou fé. Rio de Janeiro, 04
de maio de 1989. Assinados: A Téc. Jud. Jurd® Beatriz Cruxén Marques e Oficial Paulo Jorge
Lencastre. J/HHTTTTHHHTITHT T T T T AT

R.0O6-VENDA — Certifico que pela escritura de 27.02.89, lavrada nas notas do tabelifio do 7°
Oficio desta cidade, livro 2901 a fls. 123, Marnia de Lourdes Martins Braganca e seu marido
Luiz Carlos Boechat Braganca, brasileiros, casados pelo regime da comunhio de bens, ela do
lar, ele industrial, CPF n® 105.189.837-49, residentes nesta cidade, venderam 2/4 do imével
. | descrito na matricula 2 JOSE MARTINS DOS SANTOS, brasileiro, industrial, casado pelo
regime da comunhiio de bens com LECY BRAGANGCA MARTINS DOS SANTQS, CPF n°
111.217.697-72, residente nesta cidade, pelo prego de NCz8$1,00, intogralmente pago.
Transmissfio guia n® 464354690-1 em 26.12.88; do que dou fé. Rio de Janeiro, 04 de maio de
1989. Assinados: A Téc. Jud. Jurd® Beatriz Cruxén Marques ¢ Oficial Paulo Jorge Lencastre. ////

R.O7-PARTILHA: Certifico que em virtude do falecimento de Luiz de Castro Martins, cujo
inventario se processou pelo Juizo de Direito da 3* Vara de Orflios e Sucessdes desta cidade, foi
metade do imével objeto da matricula, partilhado 2 1) MARCOS ANDRE FRANCO
MARTINS, solteiro, maior, programador visual, CPF. 888.744.197-91, 2) HELENA FRANCO
MARTINS, solteira, maior, professora universitiria, CPF. 873.815.407-20, e 3) MARCELO
FRANCO MARTINS, solteiro, maior analista de sistemas, CPF. 008.382.107-40, todos
brasileiros, residentes ¢ domiciliados nesta cidade, na proporg#io de 1/3 da % do imével, para
cada um, no valor de R$75.000,00, conforme Formal de Partilha dado ¢ passado aos 07 de
junho de 2001, -contendo a semtenga que homologou a partilha amigével, proferida em
2170372001 pelo MM. Juiz, Dr. Gerson Silveira Arraes. O Imposto de Transmissdo foi pago
pelas guias nimeros 564.507626-7 em 07-04-2000 e 707052 15-02-2001. O referido é
verdade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 25 de julho de 2001. #

- Certifico que em cumprimento ao Mandado do Juizo de Direito da 12* Vara
de Fazenda Publica desta cidade, assinado pelo MM. Juiz Dr. Adolpho Correa de Andrade
Mello Junior, datado de 27.05.2003, acompanhado do Auto de Penhora, Avaliagio e Depésito,
datado de 24.06.2003, foi o imével objeto da matricula penhorado para garantia da-divida de
R$7.297,98, na acdo de Execuglio Fiscal n°® 2002.120.006861-3 i

CONTINUAAFLS . <.
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RIO DE JANEIRQ, contra Marcos André Franco Martins; ficando como Depositdrio Judicial, o
6° Depositario. O registro somente serd cancelado mediante o recolhimento dos
emolumentos, salvo se a parte vencida na acio for a Fazenda Piblica (decisfo normativa

da Corregedoria Geral da Justica do Estado do Rio de Janeiro - Processo n,°29.682/97). O
referido € verdade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 17 de dezembro de 2003.

AV.09 — PACTO ANTENUPCIAL ~ Certifico que conforme Certiddo datada de 02.07.2007 do
16° Oficio de Notas desta cidade, que consta a escritura de Pacto Antenupcial datado de
08.02.1999, lavrada nas mesmas notas, no livro n® 3042 as fls. 022, registrada no 2° Oficio do
Registro de Iméveis desta cidade, no Registro Auxiliar n® 04.827 ficha 01, em 11.07.2002,
MARCELO FRANCO MARTINS, brasileiro, solteiro, maior, analista de suporte, CPF n°
008.382.107-40, ¢ LILIAN RAQUEL CAMPOS BALTAR DUARTE, brasileira, solteira,
maior, bibliotecéria, CPF n°® 013.013.98748, convencionaram para seu casamento o regime da
separaciio total de bens, que abrange, alem dos bens j4 existentes, os que forem adquiridos na
constincia do casamento, por qualquer dos conjuges, a quakjuer titulo, ficando cada um dos
conjuges, com a livre administragdo de todos os seus bens, sem excegdo, 0s quais, em hipdtese
alguma, responderdio pelos encargos assumidos pelo outro cdnjuge. A averbaglo foi feita a

requenmento da%.ﬂ?. : erido ¢é verdade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 16 de
agosto de 2007. -
AV.10 - CASAMENTO - Cerifico que MARCELO FRANCO MARTINS ¢ LILIAN

RAQUEL CAMPOS BALTAR DUARTE, casaram-se sob o regime da separagiio total de bens,
passando cla a assinar “LEILIAN RAQUEL CAMPOS BALTAR DUARTE MRTINS™. A
averbaglio foi feita a requerimento datado de 20.07.2007, instruido da cépia autenticada da
CaudlochamcnmduS'CncummdodoRegsuolechstNammsdm

cidade, que ficam neste Cartéri Wm&&.doqw@fémoa
Janaro,lbdeagwodemm
AV.1] - CANCELAMENTO DE PENHORA - Certifico que fica cancelada a penhora objeto

do RO8, que gravava o imével descrito na matricula, relativo ao Processo n®
2002.120.00068613. A averbacdio foi feita conforme Oficio n® 1214/2007, assinado pelo MM.
Juiz, Dr, Adolpho Corréa de Andrade Mello Junior, da 12* Vara de Fazenda Publica desta
am%%o ferido & verdade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 16 de agosto
de 2007 Zéi-\

E VENDA — Certifico que pela escritura de 02.09.2005, lavrada nas
notasdo Tabelifo do 19° Oficio desta cidade, no livio n® M-295 is fls. 188, 1) José Martins dos
Santos, industrial, CPF n® 111.217.697-72, ¢ sua mulher Lecy Braganca Martins dos Santos, do
lar, CPF n° 023.607.337-02, brasileiros, casados pelo regime da comunh#o de bens, residentes e
domiciliados nesta cidade; 2) Marcos André Franco Martins, brasileiro, solteiro, maior,
‘| programador visual, CPF n® 888.744.197-91, residente ¢ domiciliado nesta cidade; 3) Helena
Franco Martins, brasileira, solteira, maior, professora universitdria, CPF n® 873.815.407-20,

R e
CONTINUA NO VERSO o v
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residente ¢ domiciliada nesta cidade, e 4) Marcelo Franco Martins, brasileiro, analista de | S

suporte, CPF n° 008.382.107-40, assistido de sua mulker, Lilian Raquel Campos Baltar Duarte,
brasileira, bibliotecria, CPF n° 013.013.987-48, casados pelo regime da separagiio total de
bens, residentes e domiciliados nesta cidade, prometeram veader o imovel objeto da matricula,
em wﬂuinwogiwlehnﬁaﬁvel.comhnissﬁodepossc.éMAROFEMlNlNODE
1912 - ASSOCIACAO BENEFICENTE, com sede nesta cidade, CNPJ n® 33.379.371/0001-

85, pelo prego de R$300.000,00, a serem pagos na forma e condigdes esti no ti e
referido € verdade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 16 de agosto de 2007. —
R.13 - VENDA - Cmﬁ:oqmpehacrhnde28.02.2011,hvmdamsmtasdotabeﬂodo8°

Oficio desta cidade, no Evro n° 2539, fis. 0087, 1) JOSE MARTINS DOS SANTOS, brasikiro,
industrinl, portador da carteia de ienfidade n° 840819-7, expedida peb I[FP/RJ, em
30.08.1985, inscrito no CPF/MF sob o t° 111.217.697-72, e sua mulher, LECY BRAGANCA
MARTINS DOS SANTOS, brasileira, do br, portadora da carteira de identidade n° 1.817.140,
expedida pelo TFP/RJ, em 22.10.1964, inscrita no CPF/MF sob o n° 023.607.337-02, casados
pebmgimdecomdiodeban.ambralziG-SlSﬂ?,mﬂMcdombﬁdosnm
cidade, ma Rua da Estrela, n° 43, apt® 201; 2) MARCOS ANDRE FRANCO MARTINS,
brasikeiro, sokteiro, maior, programador visual, portador da carteira de identidade o 05386680-2,
expedida pelo IFP/RJ, em 21.03.1988, inscrito no CPF/MF sob o «° 888.744.197-91, residente
e domiciiado nesta cidade, na Rua Lopes Quintas, r® 200, apt® 607, bioco 01; 3) HELEN
FRANCO MARTINS, brasileira, solieira, maior, professora, portadora da carteira de identh
o 06262408-5, expedida pelo IFP/RJ, em 23.02.1989, imscria no CPFMF sob o
873.815.407-20, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Major Rubens Vaz, ° 446, a
901; 4) MARCELO FRANCO MARTINS, brasierro, analista de suporte, portador da carteira
de idemtidade n° 06844072-6, expedida pelo DETRAN/RJ, em 27.04.2004, inscrito no CPF/MF
sob o n® 008.382.107-40, assistdo de sua mulher, LILIAN RAQUEL CAMPOS BALTAR
DUARTE, brasikeira, bibliotecéria, portadora da caricira de identidade o’ 08397440-2, expedida
pelo [FP/RJ, em 25.05.1987, mscrita no CPF/MF sob o n° 013.013.987-48, casados pelo
regime de separagiio total de bens, ma vigincia da Lei 6.515/77, residentes ¢ domiciliados nesta
cidade, na Rua Aristides Espinol, n® 60, ap® 403; venderam o imdvel objeto da matricula a
AMPARO FEMININO DE 1912 - ASSOCIACAO BENEFICENTE, inscrita no CNPYMF
sob o r® 33.379.371/0001-85, pelo prego de R$300.000,00. O imdvel se acha inscrito na
Secretaria Municipal de Fazenda - SMF/RAsob o n° 0131277-6 - C.L. 07104-3. O imposto de
transmissdio foi pago através da gui n° 105 , em 28.11.2006. O referdo € verdade, do que
-dou f&. Rio de Jareiro, 26 de abril de 2011. .
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AVALIACAO PATRIMONIAL

CMBRAP

ITI-PERFIL DA EMBRAP/PRAXIS:

1. Historico / Objetivos:

A EMBRAP/PRAXIS Avaliagao Patrimonial atua no segmento de avaliagdo desde 1978, quando foi fundada a EMBRAP -
Empresa Brasileira de Avaliagao Patrimonial.

No interesse de atender de forma rapida e eficiente, exclusivamente aos bancos, instituicdes financeiras e Seguradoras
em suas necessidades na area de avaliagdo de garantias reais, foi criada em 1998 a PRAXIS Avaliagdo Patrimonial e ao
final de 1999 ambos os bragos se uniram sob a designacao que temos atualmente.

Hoje, a EMBRAP PRAXIS dispde de equipes preparadas para atendimento em todo Brasil tendo sempre como meta a
independéncia de nossos relatdrios e cumprir com a responsabilidade de atribuirmos o valor justo (fair value) ao
patrimonio analisado.Para isso sdo seguidos uma série de fatores técnicos somados a seriedade e expertise de nossos
profissionais.

A avaliacdo dos ativos é executada por profissionais qualificados, com longa vivéncia na area de avaliagdo através de
diferentes métodos comprobatdrios, apds pesquisas de mercado globalizadas com a emissdo de laudos dentro das
normas especificas da ABNT e do IBAPE, que poderao ter finalidades especificas como: adequagdo ao IFRS, atendendo
a Lei 11.638, seguros, fusdes / cisdes / incorporagdes, langamento de agdes (OPA), financiamentos, compra e venda,
teste de impairment, vida Util, valor econ6mico, marcas, patentes, entre outras.

Nossos servigos de consultoria contemplam Auditoria e Medicdo de Obras, avaliagdo de imoéveis urbanos e rurais,
maquinas, equipamentos e instalagles industriais e navais, ativos bioldgicos e minerais e toda a imensa gama de itens
que compdem os Ativos das empresas, sejam bens tangiveis ou intangiveis com o objetivo de oferecer assessoria aos
Departamentos de Controle Financeiro e Patrimonial.

Embrap Praxis, trinta e oito anos dando valor ao que é seu.

Diretoria

Bruno Sérgio Maciel Figueiredo, arquiteto.

Paulo Tabah de Almeida, engenheiro.

Carlos Egon Maciel Figueiredo, empresario e socio fundador.
Fabio Giovani Carvalho da Silva, empresario.

2. Ambito de Atuacdo

AvaliagGes de imoveis residenciais, comerciais e industriais;

Determinagdo do valor de maquinas, instalagées industriais, navais, méveis e utensilios;

Gerenciamento, acompanhamento e supervisao de obras;

Elaboragdo de estudos de viabilidade de projetos que envolvam a construgdo civil;

Determinagao do valor locativo;

Gestdo Patrimonial Georreferénciada;

Determinacdo de valores de terrenos pelo método involutivo, com a elaboragdo, pela Area de Arquitetura, de
projeto hipotético com o calculo de retorno;

Calculo de valor de glebas rurais, com ou sem culturas ou benfeitorias;

Gerenciamento, acompanhamento e supervisdo de projetos de geracdo de energia elétrica;

Determinagdo do valor de propriedades especiais, sem a existéncia de campo amostral comparativo; através
de montagem de suas partes componentes pelo método evolutivo;

Inventario, emplaquetamento e Conciliagdo contabil;

Ativos Bioldgicos e Minerais;

Ativos Intangiveis (goodwill, fundo de comércio, marcas, patentes, etc.);
Avaliacdo de Ativos em Fundos de Investimento em Participacdo e Imobilidrio;
Determinacdo da Vida Util (CPC27);

Avaliacdo de Valor Residual.
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3. Trabalhos Executados

Ha 38 anos temos realizado trabalhos que envolvem o patrimonio imobiliario e industrial de muitas das
maiores empresas implantadas no Pais.

Neste periodo, nossos Clientes nos confiaram mais de 20.000 trabalhos dos mais diversos tipos, desde
pequenas unidades residenciais ao ativo integral de megaempreendimentos de ambito estatal.

Nossos técnicos coletaram, compararam e analisaram milhares de informagdes objetivando fornecer,
sempre com consistente convicgao, o valor exato para os bens dos ativos estudados.

4. Relagao Dos Principais Clientes

Em 38 anos de atividades tivemos a satisfacdo de poder trabalhar para as maiores empresas do pais. A
seguir apresentamos uma relagao dos clientes para os quais realizamos importantes trabalhos:
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ANEXO I







Rio de Janeiro, 06 de maio de 2022.

Ao Administrador Judicial do Amparo Feminino De 1912

Ref.: Proposta de compra do imével situado na R. da Estrela, n° 27.

Prezado Sr.,

VALE DO SOL EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresarial
inscrita no CNPJ sob n° 45.990.717/0001-66, com sede na Rodovia RJ 152 SN, Granja da

Cachoeira, Zona Rural, Duas Barras, RJ, CEP n° 28.650-000, vem, pela presente,

formalizar a V.Sa. proposta para aquisicdo da integralidade do imovel “Terreno

designado por lote 1 (residencial), com 7.600m? de area, situado na Rua da Estrela,

niimero 277, doravante somente IMOVEL, devidamente descrito e caracterizado na

matricula n° 50.646 do 7° Oficio do Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro, de
propriedade de AMPARO FEMININO DE 1912 - EM RECUPERACAO JUDICIAL,

doravante somente RECUPERANDA, conforme as condigdes abaixo ofertadas:

I. DAS PREMISSAS PARA A PROPOSTA.

1. Sd&o premissas essenciais a realizacdo do negdécio:

(i)

(i)

a RECUPERANDA encontra-se com processo de
recuperacdo judicial em curso, com assembleia de
credores para deliberacdo sobre o plano de
recuperacdo judicial designada para os dias
09.05.2022 e 16.05.2022;

a RECUPERANDA possui ativo de interesse da
PROPONENTE, que se encontra livre e
desembaracado de todo e qualquer énus real ou

pessoal, judicial ou extrajudicial, com excecéo





daquele gravado em R-01 da matricula n® 50.646 do
7° Oficio do Registro de Imoveis da Cidade do Rio

de Janeiro;

(ili) a presente proposta necessariamente deve ser
aprovada pela assembleia de credores, de forma a
integrar para todos os fins o plano de recuperagéo
judicial e atender as disposi¢fes contidas no art.
142, V, da Lei n° 11.101/2005;

(iv)  oimovel deve ter sua titularidade transferida para a
PROPONENTE isento de qualquer divida ou 6nus,

na forma do art. 141, inciso Il, da Lei 11.101;

1. OBJETO DA PROPOSTA.

2. Aquisicdo pela PROPONENTE da integralidade do imovel
“Terreno designado por lote 1 (residencial), com 7.600m? de area, situado na Rua da
Estrela, nimero 27”, devidamente descrito e caracterizado na matricula n® 50.646 do 7°
Oficio do Registro de Imoveis da Cidade do Rio de Janeiro, totalmente livre e

desembaracado de 6nus e gravames.

1. PRECO

3. Pela compra e venda da integralidade do IMOVEL, a
PROPONENTE oferta o preco total de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), a ser

pago da seguinte forma:

0] R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), no prazo de 5
(cinco) dias, contados da deciséo judicial que vier a
homologar a assembleia que vier a aprovar o plano

de recuperacéo judicial;





(i) R$14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais), no
prazo de 150 (cento e cinquenta) dias, contados da
deciséo judicial que vier a homologar a assembleia

que vier a aprovar o plano de recuperagéo judicial,

IV. DAS DEMAIS DISPOSICOES.

4. A presente proposta deverd, obrigatoriamente, ser submetida a
assembleia geral de credores e, caso seja aprovada, deverd a RECUPERANDA promover
o0 aditamento do plano de recuperacdo para que o imoével constitua uma unidade produtiva
isolada na forma do art. 60 e 60-A da Lei 11.101.

5. Esta unidade produtiva isolada devera ser alienada a
PROPONENTE livre de qualquer 6nus, devendo ser declarado expressamente que este
nédo sucedera a RECUPERANDA em qualquer obrigacéo, seja civel, criminal, tributéria,
trabalhista, de acidente de trabalho ou administrativa, tudo na forma do art. 141, Il, da
Lein®11.101.

6. A proponente devera ser imitida na posse do IMOVEL no prazo de
10 (dez) dias, contados da comprovacdo do pagamento da 12 parcela, na forma supra

descrita.

7. A proponente se obriga disponibilizar a recuperanda um espaco
adequado para a guarda, gerenciamento e manuseio de equipamentos e para realizacdes
de procedimentos administrativos essenciais e seguimento de sua atividade empresaria

por até 36 (trinta e seis) meses, ressalvada a hipdtese de substituicdo de area.

8. A ndo concordancia da RECUPERANDA ou da assembleia geral
de credores com qualquer das disposicOes da presente proposta importara na revogacao
integral de seus termos, salvo se o representante legal da PROPONENTE expressamente

se manifestar de forma diversa durante a assembleia geral de credores.





V.PRAZO

9. A presente proposta possui validade até 30.05.2022, ficando sua
validade vinculada a sua aprovacao pela assembleia geral de credores e a consequente
homologac&o pelo Juizo da recuperacéo judicial dos termos aqui propostos e do Plano de

Recuperacéo Judicial.

FABIANO FREITAS Assinado de forma digital por
FABIANO FREITAS PINHEIRO

PINHEIRO OLIVEIRA:11548229741
OLIVEIRA:11548229741 Dados: 2022.05.06 18:20:49 -03'00'

Vale do Sol Empreendimentos Ltda.
CNPJ n°® 45.990.717/0001-66
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