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SOLICITANTE: Belagricola Com. e Rep. de Prod. Agricolas S.A,

Avaliacéo de Area Rural
IMOVEL AVALIADO: | Lotes n® 235-A e 235-B - Matricula 6,836.

Belagricola Com. e Rep. de Prod. Agricolas S.A PROPRIETARIO: D B R Investimentos e Servicos LTDA.
LOGALIZACAO: Rodovia PR 090, KM 186 - Municipio de Assai/PR.
AREA TOTAL (ha): 6,39 AREA CONSTRUIDA (m?): |8.927,91

Lotes n% 235-A e 235-B
(AssailPR)

Matricula: 6.836

Localizagdo da drea Detalhe de &rea
ETIVO: Determinagdo de Valor de Mercado e de
o8 0 Liquida¢do Forgada.
DATA BASE: Outubro de 2019.

= a
Operagdo n® 8037 Método Comparativo Direto de Dados de
ALIA . Mercado com Tratamento por Fatores, Custo
METODO DE AV GRO: de Reedigdo e Método comparativo do custo
de reposicao de equipamentos.

VALOR DE MERCADQ: R$ 17.139.177,00

Séo Paulo, Janeiro de 2020

VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA: R$ 11.994.482,00
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SUMARIO EXECUTIVO

O imdvel objeto desta avaliagio esta localizado na zona rural do municipio de AssaifPR e foi avaliado
considerando terra nua, benfeitorias nao reprodutivas (construgdes) e maquinas e equipamentos, para
fins de garantia. A érea total avaliada compreende 6,39 heclares e a principal ocupagdo é com uma
unidade armazenadora de grios com capacidade estdtica de 41.400 toneladas. O avaliando ndo esta

localizado em uma regido de fronteira com outros paises.

Nao foi apresentado georreferenciamento do imével avaliado. Ressaltamos que as informagGes sobre
localizagdo foram obtidas de acordo com o acompanhante da vistoria & o poligono através do mapa
enviado pelo contratante do servigo.

Com base nas consultas realizadas em bancos de dados oficials e na vistoria realizada pela Control
Union, nac foram identificadas areas indigenas limitrofes ao imavel avaliado. Pesquisas adicionais
revelaram lambem que nadg existem areas de assentamento proximos ao avaliando.

A propriedade esta localizada no bioma Mata alldntica & ndo apresenta a area de reserva legal
necessaria de acordo com a legislagdo vigente, sendo o valor do passivo ambiental cobrado neste laudo
de -R$ 9.707,00.

O imavel possui benfeitorias e estas foram avaliadas neste laudo. Ndo foram apresentadas as plantas
baixas das mesmas, as areas das construgdes civis foram obtidas durante a vistoria /i foco Foram
avaliadas as maguinas e equipamenios no local, conforme orientagdo do contratante deste trabalho.

0O mercado local atualmente encontra-se desaquecido. De acordo com as informagdes obtidas junto as
fontes consultadas, tais como corretores, técnicos de transagdes imobilisrias e proprietarios na regido,
observou-se que as propriedades em situagio de oferta que estdo localizadas em perimetro rural,
localizadas proximas a cidade e com boa logistica, sdo ofertadas por valores que variam em torno de R$
65.000,00 a R$ 120.000.00 por hectare. Deste modo a quantificagao de valor por hectare na regiao e
diversificada de acordo com localizagéo, infraestrulura, acesso, topografia, entre outros. De acordo com
as informagdes oblidas, & estimado que, como valor de mercado apresentado neste laudo, o imével seria

vendido em médio-longo prazo.

A Control Unien ressalta que todas as informagdes conlidas neste laudo de avaliagao s3o validas para o
local & momento da inspegao. Destacamos que a Control Unlon ndo tem nenhum interesse financeiro ou
de qualquer natureza, direto ou indirelo, ou quaisquer outros interesses com relagdo a propriedade
avaliada ou fuluras transagoes.
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1. INTRODUGAO

A Control Union Warrants Lida., inscrita no CNPJ-MF sob o n? 04.237.030/0001-77, com sede na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1485, ¢j. 71, Torre Norte, S&o Paulo, SP (“Contrel Union'), procedeu &
avaliagdo da area subscrita na matricula abaixo, com o objetivo de apontar o Valor de Mercado e de
Liguidagdo Forgada para fins de garantia, com data base de dados de Outubro de 2019,

O resultado da avaliagdo, bem como os critérios técnicos, método adotade. nivel de precisdo e
fundamentacio, definigbes lécnicas e procedimentos para a determinacéo de valores estio detalhados
neste Laudo de Avaliagdo ("laudo”).

Todas as informacdes contidas neste laudo séo baseadas nos documentos fornecidos pelo contratante e
nos dados coletades pela Control Union durante a vistoria realizada & propriedade. A Control Union
ressalta que as informagdes conlidas neste laudo sdo vélidas para o local e o momento da inspeco. As
descricies dos limites, averbagdes, proprietarios, érea e confrontagdes determinadas neste relatdrio
estdo baseados nos seguintes documentos: !
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Matricula nt 6.836 Area registrada (hectares): 6,39

Carldrio de registro: Registro de Imdveis 19 Oficio Assal - Parana

Documento apresentado: Certiddo de Inteire Teor | Data do documento: 221212016
Propriedade geoneferenciada; | Nio Data de georeferenciamento:

Numero de certificado geo: - Apresentou coordenadas? Mao

Mapz: Sim Data do mapa: 14/02/2018

CCIR: Nao Daia: a2

ITR: Nao Ano vigéncia -

Reglsiro no INCRA: Sim Nomero de registro 713.015.002 623-3
CARICEFIR: MNao Data: N
Possui benfeitorias: Sim Total de drea construida: 892791

A Control Union ressalta que as informagdes deste laudo sdo validadas para o local & momento de
inspegao.

' Caso a matricula apresentada pelo cliente ndo apresents averbacio de i vo ou g i o serd
considerada pefa Caonlrol Union a area constante em matricula. Caso o cliente ap te certificada de g i ou
namears de comprovagao de inscrigao, serd derada a drea ap no f

2. DESCRIGAO DO IMOVEL
As caracteristicas do imdvel avaliado e da regifo na qual 0 mesmo esta localizado foram obtidas nas
seguintes fontes:

. Na documentacao fornecida pelo contratante e/ou proprietario do bem;?
. Em pesquisas realizadas em bancos de dados pablicos e comergiais;

. Na vistoria realizada no local no dia 29 de Outubro de 2019 e acompanhado pelo Sr. Diego
de Gouveia, representante da propriedade avaliada.

Os dados identificados e analisados por esta avaliagio alé a presente data estao presentes nas segdes
subsequentes deste relaldrio.

2.7.Localizapdo

O Imdvel objeto do presente laudo esta siluado na zona rural do municipic de Assal/PR e foi avaliado
considerando terra nua, benfeitorias ndo reprodutivas (construgdes) e maquinas e equipamentos,

Figura 1: Localizapdo do municipio?

e K 4 e ¥
“ Indicados no tem 1 deste laudo Fa iy
* Fonte: Raphael Lorenzeto de ADrey i 3
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2.2 Caracteristicas da regido®
Cidade/Estado: AssailPR.
Area do municipio: 440,4 km?,
Populagso: 16,354 habitantes,
Na fronteira com outros paises? Nao.
Atividade predominante na regido: Agricultura,
Nivel econémico: Moderado.
Nivel de escoamento de produgdo: Alto,

Principals vias de acesso:

Rodovias PR-090; PR-442 e PR-526.

Bioma:*®

Mata Atlantica.

Clima:®

Cfa - Subtropical com chuvas bern distribuidas e verdes rigorosos.

Outras informagdes sobre a regido.”

Assal & um municipio pertencente ao estado do Parana, localizado
aproximadamente 378,51 quildmetros da capital do estado,
Curitiba. O municipio de Assai faz divisa com os municipios de
Ibipora, Jataizinho, Urai, Nova América da Colina, Sdo Sebastiao
da Amoreira, Santa Cecilia do Pavae, Sao Jerdnimo da Sera e
Londrina.

A base econdmica do municiplo de Assai & composta
principalmente pela agricultura de soja, milho e trigo. A pecudria
desenvolve-se com sistema de cria, recria e engorda,

*Fonte: IBGE (hips://cidades.ibge gov.br/brasiiorlassatipanorama) & Prefeitura do Municipio

{hitps-/iwwaw assarprgov. bricaracteristicas)

" Classificagies sequno site do IBGE (hitp:/iwww. bge. gov. ia5/2105200  shim)
“ Classificagies segundo site do IBGE tnl‘tp:thdﬁibuleca.ibge‘gw_br.l\risualIzacaudmapaa}GEBlS%Zﬂ-%?ﬂRJl’BﬁSlﬁClimas.il)g}
! Fonte: hitps:/fwww.assal pr.gov. bricaracteristicas T
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2.3 Informagdes climdticas

Tendo em vista a importdncia dos fatores climaticos para o desenvolvimento de dreas rurais, a Controf

Unian consultou bancos de dados meteorologicos a fim de obter informagdes pluviemétricas que possam
ser relevantes para influenciar o valor da propriedade. No caso da indispenibilidade de informacdes para
o municipio em que o avaliando estd |ocalizado, foram utilizados os dados do municipio mais proximo
com elementos disponivels.

O Instituto Nacional de Meteorologia (INMET} nao disponibiliza as precipitagbes do municipio de
AssailPR, para esta analise. Portanto, foram utilizados os dados da estagdo de Londrina/PR, para esta
analise.

A regido onde esta inserido o imdvel avaliado possui clima Cfa (subtropical) - com chuvas o ano todo,
com temperatura média anual de 20 *C. De acordo com o observado no grafico de pluviosidade histdrica
para a regiao, podemos observar que existe registro de chuva durante todo o ano, Nos ultimos cinco
anos foram observados indices médios de 1.756,30 milimetros, neste mesmo perioda foram observados
indices méximos de chuvas de 2.434,00 milimetros no ano de 2015 e minima de 1.583,90 milimetros em
2014,

Analisando o grafico de pluviosidade média atual, podemos notar que foi constatado chuvas abaixo da
media historica para os meses de janeiro, abril, maio, julho, agosto, setembro e outubro do ano de 2019,
Quando comparamos as chuvas do ano de 2018 com a média histarica dos Ultimos cince anas, podemos

notar que houve chuvas acima da média apenas para os meses de janeiro, marco, agosto e outubro.
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Pluvicsidade histdrica 2.4.4reas ingigenas
PLUVIOSIDADE HISTORICA Durante a inspegdo realizada pela Control Union, n&o foram identificados indicios de que ha reservas
=0 indigenas proximas & area avaliada. A fim de confirmar junto &s fontes oficiais se a propriedade estd
250 localizada em uma area de reserva indigena, a Control Union verificou o site da FUNAI - Fundagao
Nacional de Indio™ e identificou que, até a presente data, nao ha evidéncia de terras indigenas limitrofes
200 30 imédvel, conforme ilustrado no mapa abaixc, onde a drea marcada em azul corresponde @ matricula
E 6.836.
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=
H
100
LOTES I°S 215 AE 235 -B
50 |
...... micmiibcal "
E:] PESEPVRG INEIGERAS

£ DMOVEL AVALIANDD

Figura 2: Pluviosidade média mensal ua regido de Longnna/PR, com base em sene hisldrca de cinco anos®
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* Fonte: www.inmgt.gov br . — v
* Fonte: wew.inmet gov br 9 " Disponivel em: hlipifwew funai gov br!. Mapa disponiblizado em Abrili201% e 10 \t
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2.5.Assentamentos

Adicionalmente, durante a inspegdo ndo foram identificados indicios de que ha assenlamentos rurais
praximos a area avaliada. A fim de confirmar junto as fontes oficiais se a propriedade estd localizada em
uma area de assentamento rural, a Control Union consultou o site do INCRA - Institute Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agraria’! e identificou que, até a presente data, ndo ha evidéncia de
assentamentos rurais limitrofes 3 area avaliada, conforme llustrado no mapa abaixo, na qual a area

marcada em azul comesponde & maltricula avaliada e as areas em vermelho correspondem aos
assentamentos rurais.
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Figtra 5: Assentamentos mirsis prokimo ao avaliando.

' Disponivel em. http:/fwww. incra. gov br. Mapa disponibilizade em Oulubro/2019. 11

2.6 4cesso

Partindo da cidade de AssailPR (23°22'39.94"S e 50°50'35.06"0) pela rodovia PR-526 por 1,22
quildmetro, vire & esquerda na rodovia PR-030 e percorra 6,80 quildmetros no sentide do municipio Séo

Sebastido da AmoreiralPR até acessar o imovel, localizado 4s margens esquerda da via (23°23'58.56"S
e 50°48'22.05"0).
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Figura 6: Trejelo de acesso 4 propriedade,
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2.7 Descripdo geral oa propriadsde

Cidade mais praxima e distancia:

Cidade de AssailPR - 5,00 quildmetros.

Ponto de referéncia mais préximo:

Cidade de AssailPR.

Solo:12

LV - Latossolo Vermelho.

Condigdes estradas externas:

Tem extensdo total de 500 quildmetros e sao asfaltadas.
Encontram-se em boas condigtes de conservagdo.

Outras informagdes relevantes:

Os Latossolos Vermelhos sfo solos bem drenados, profundos e
muito porosos e apresentam baixa variagio de cor, texlura e
estrutura ao longo do seu perfil, predominaniemente apresentam
revelo plano a suave ondulado, propiciando a mecanizagdo agricola
e diminui s riscos de erosdo, em menor expresséo podem ocorrer
em relevos ondulados. Por serem profundos e muite porosos,
apresentam condicies adequadas para o desenvolvimento
radicular em profundidade, principalmente se forem eutrofico
(fertiidade alta), No entanto, o potencial nutritivo serd bastante
reduzido se forem alicos.

" Classificacdes sequndo site do IBGE (fip:igecfip.ibge. gov pas_| i o 13
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Figura 7: Solo da imdve! avaliadio, de gcondo com classificagdo do IBGE.
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2.8 Descripdo especifica da propriedade

e CONTROL T,

Nome da propriedade:

Lotes nfs 235-A e 235-B - Matricula 6.836.

Dimenséo da propriedade =l
Minifundio.
(porte):™
. Boas, compostas de mourdes de concrelo @ arame e |ocalizadas nos
Condigbes das cercas:

limites da propriedade.

Infraestrutura disponivel.

Rede elétrica e rede telefonica,

A capacidade de beneficiamento de cereais & de 225 ton/h,
capacidade esta dos secadores instalados, A unidade ainda possui
maquinas de limpeza de cereais, tansportadores (elevadores e
esteiras), caixa de expedig8o, balanga rodoviania, caixa de agua, pogo
artesiano e instalages elétricas.

O imdvel esta localizado na regido metropolitana de Londrina, regido
produtora de diversos gréos. Na mesma Rodovia PR-090 possuem
duas outras unidades armazenadoras como Cocamar e Integrada.

Topografia: Plano.
De acordo com a inspecao realizada pela Control Union, a propriedade
Hidrografia:'¢ avaliada ndo possui fontes de agua dentro de seus limites. N3o foram
apresentados documentos referentes & outorga d'agua,
Exploragao principal: Agroindustrial.
Possul APP? Nao.

Area destinada 4 Reserva
Legal;

Nio ha area de reserva legal no imadvel.

Serviddo de passagem:

Sim.

Outros tipos de servidao:

Nao

Condigdes das estradas
Internas:

Possui 1,20 guilometro de extensdo e & de terra batida. Apresenta
condigdo de conservagéo boa

Outras informagbes relevantes:

O imovel esta localizado as margens da Rodovia PR-090, com frente
de 420 metros para a via. A regido onde esta localizado o imdvel tem
como atividade predominante a agricultura. No imével avaiiado
existern 2 silos pulmodes com capacidade estalica de 900 toneladas
cada e 6 silos com capacidade de 6.600 loneladas cada.

' De acordo com a quantidade de madulos fiscais e pardmetas da norma ABNT
 Até ondte fol possivel observar & identificar durante a vistonia realizads pela Contrai Union, 15
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De acordo com a Tabela de Norton de Classe de Capacidade de Uso do Solo, a propriedade enquadra-

se nas classes a seguir:

Classe de Escala de

Capacidade Critério Valores
de Uso (%)
| Renda liguida da agricultura sern despesas de praticas especiais de melhoramento 100
efoll prole;ao do solo
0 Renda liquida da agricultura sujeita a despesas com praticas conservacionistas 95
simples.
i Renda liquida da agricultura sujeita a despesas com praticas conservacionistas 75
Intensivas,
v Renda liquida de cultura, associadas com pastagens. 55
W Renda liguida de pastagens (pecudria leiteira do tipo média), sem despesas com 50
praticas especiais.
vi Renda liquida de pastagens (pecudria leiteira do tipo médio) sujeita a despesas 40
com praticas conservacionistas sem pastagens,

Wil Renda liguida de explaracao florestal {eucalipto para lenha). 30
Vil Renda liquida de uma evenlual exploragSo piscicala e drea de mata. 20

Tabelg 7. Classe de solo

1
I
m
I
v
il 6,39 6,39 100,00%
Wil
il
Total 639 639 100,00%

Com base na vistoria realizada pela Control Unien, nas informagdes coletadas durante @ inspecan e na
documentagdo fornecida pelo cliente/contratante, observou-se que 6,39 hectares (100,00%) da
propriedade estao deslinados 4 areas ocupadas com construgdes civis (terra com Classe VI de utilizagao
da solo),

17
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3. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Fara a execugdo desta avaliagao, foram considerados os documentos apresentados pelo contratante
efou proprietario e as informagbes obtidas pela Control Union durante a verificacdo realizada /in faco.
Quando ndo geomeferenciado, considera-se que o imével vistoriado & o mesmo descrito na
documentagdo provida e indicados pelo representante da propriedade durante a vistoria,

A Control Union ressalta que todo documento fornecido pelo proprietario elou contratante para a
elaboragdo deste laudo €, por premissa, considerado verdadeiro e valido, ndo tendo sido efetuada
nenhuma analise juridica dos mesmos. Para fins de avaliagde, os imdveis foram considerados livie de
hipotecas, arreslos, usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer dnus, gravames ou problemas que
possam prejudicar o seu bom uso e/ou comercializagdo. Presume-se, ainda, que nao exislem condigdes
obscuras ou nao aparentes que possam afetar a liquidez do bem. Nenhuma responsabilidade é
assumida pela Control Unien per estas condigfes ou por SErvigos que possam vir a se lomar necessarios
devido 3 descoberta desses fatores.

Vale salientar que as informagdes contidas neste laudo ndo tm cunho definitive sobre a propriedade,
litigios ou alienagdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise baseada na documentacdo
fornecida e nos dados levantados i foco.

Adicionalmente, ressalta-se que nao foram efetuadas medicdes para comprovagéo da referida area' que
ndo sejam estimativas /n foco, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica do imével com a
documentacéo do mesmo, bem como analise da matéria juridica nela expressa, pois ndo & este o
objetivo deste trabalho.

Este laudo ¢ considerado como documento sigilose, absolulamente confidencial e para uso intarmo do
solicitante, ressaltando-se que os trabalhos nao devem ser utilizados para outra finalidade gue nao seja

as estabelecidas no termo de referéncia.

0O resultado desta avallagéo ¢ valido para o momento e local de inspegao.

" Incluidas dreas de APP, Reserva Legal, Recursos Hidrograficos e a area total da propriedade
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4. DEFINIGOES

Uma vez que a Associagio Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT") adota definictes diferenciadas as de
dominio publico para alguns termos tanto na NBR 146531 - Procedimentos Gerais - ltem 3 - Definipdas,
quante na NBR 14653-3 - Imoveis Rurais - Item 3 - Definigdes, & leitura deste relaténo deverd ser
realizada com base nas seguintes definicdes:

*  Amaadnia Legal®: os Estados do Acre, Para, Amazonas, Roraima, Ronddnia, Amapa e Mato
Grosso e as regides situadas ao norte do paralelo 13° S, dos Estados de Tocantins e Goids, e ao
ogste do meridiano de 44° W, do Estado do Maranhao;

*  Amosira. conjunlo de dados de mercado representativos de uma populagéo;

*  Amostrageny: procedimento utilizado para constituir uma amostra;

*  Area ve Preservapdo Permanents - APE' drea protegida, coberta ou ndo por vegetagao nativa,
com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geolégica

& a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-
estar das populagoes humanas,

= Amea incigena: sao terras inalienaveis e indisponivels, ja que tradicionalmente ocupadas pelos
indios, as por eles habltadas em carater permanente, as utilizadas para suas atividades
produtivas, as imprescindiveis a preservagdo dos recursos ambientals necessarios a seu bem-
estar e as necessarias a sua reprodugdo fisica e cultural, segundo seus usos, costumes e
tradigbes.

* Bem:coisa que tem valor, suscetivel de utilizagio ou que pode ser objeto de direito, que integra
um patrimanio;

*  Benfeitoria: resultado de obra ou servigo realizado em um bem e que ndo pode ser retirado sem
destruigdo, fratura ou dano;

* [ados de mermade conjunto de informagdes coletadas no mercado, relacionadas a um
determinado bem;

*  Depreciagdo perda de valor de um bem, devido a modificagiies em seu estado ou qualidade;

*  Falor de comercializapgo: (azao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigdo
ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 {um);

*  Homogeneizapdo: tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformacies
matemnaticas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando;

'8 De acordo com o Artigo 3, inclso | da Lei Fedaral 12 65112012,
' De acordo com g Artigo 3°, inciso | da Lei Federal 126612012, 19

" De acerdo com o Artigo 3°. incisa Il da Lei Federal 12 6512012,
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Imovel: bem constituido de terreno e eventuais benfeilorias a ele incorporadas. Pode ser
classificade come urbano ou rural, em furcéo de sua loealizagdo, uso ou vocagdo;

Imdvel rural imovel com vocagao para exploracac animal ou vegetal, qualquer que seja a sua
leealizagdo;

Laudo de avalispdo relatdrio técnico elaborado por engenheiro de avaliagbes em conformidade
com a norma da ABNT, para avaliar o bem:

Liguidacdo forgada: condicao relativa a hipdtese de uma venda compulséria ou em praze menor
do que 0 medio de absorgéo pelo mercado;

Preco: quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma Iransagao envolvendo um bem, um
fruto ou um direito sobre ele;

Reserva Lagal™: area localizada no interior de uma propriedade ou pesse rural, delimitada ros
termos do art. 12, com a fungdo de assegurar 0 uso econdmico de modo sustentavel dos
recursos naturais do imovel rural, auxiliar a conservagdo e a reabilitacio dos processos
ecolégicos e promover @ conservacie da biodiversidade, bem como o abrigo e a protegao de
fauna slivestre e da flora nativa;

Terra nua Terra sem produgdo vegetal ou vegetagao natural;

Tratainento de dados: aplicagdo de operacdes que expresse, em termos relativos, as diferancas
de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando;

lalor e mercago: guantia mais provavel pela gqual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa dala de referéncia, dentro das condictes de mercado vigentes;

Wi gt Prazo de ulilizagao funcional de um bem

Wida remanescenie: Vida Otil que resta de um bem.
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5. ANALISE DE PASSIVO AMBIENTAL 5.2 Célculo do Passivo Ambiental - Reserva Legal e AP
5.7, Documentagdo De acordo com a NBR-14653-3 & em consulta & Lei Federal 12.651 de 25 de Maio de 2012 - Cadigo
Florestal Brasileiro, a Control Union considerou para este laudo, quando ndo houver averbagio na
Matricula 6.838 - Lotes n% 235-A e 235-B, com 2rea total de 6,39 hectares, apresenla averbagdo de documentagdo, & necessidade de 20% de mata nativa para compor 8 drea de Reserva Legal da
reserva legal, dalado em 26 de outubra de 2005. De acordo com o registra 03/5.644: propriedade.! Para o calculo do potencial do passivo ambiental foram considerados 0§ pardmetros
1. Procedo & seguinte averbapdo para constar @ Reserva Legal t Sres de 6,05 ha., abaixo:
caggsirago no INCRA sob n® 273.075.002.623-3, sem Sisleg, contt Instrumento partictiar Tabela 2: Exigéncias quanto 4 Reserva Legal
do TERMC DE COMPROMISSO DE RESTAURACAO DE ARE4 DE RESER\A Regisio Bloma Area da Reserva Legal
LEGALL.] gravam restricdo face ao regime de ulilizagdo limitada sobre uma drea de 7,27 Y %
haf.j" Amazénia Legal™® —
Amazénia B0%
De acordo com o observado durante a inspec#o realizada na propriedade, a Control Union verificou e Quitras regides do pais Demais biomas 20%

nao comprovou a existéncia de Reserva Legal na propriedade. Portanto, a drea verificada nao alende o

minimo necessario de acordo com a legislago vigente e averbagio indicada em matricula. Tabela 3: Exigéncias quanto és Areas de Preservagio Permanante®?
Sendo assim, ha passive ambiental para essa matricula, Local APP necesséria
Largura dorio
Até 10 m 30 m de cada |lado
As margens dos rios ou de De10aS0m 50 m de cada lado
qualquer curso d'agua De 50 a 200m 100 m de cada lado
De 200 a 500 m 200 m de cada lade
=600m 500 m de cada lado
Ao redor de nascentes e olhos d'agua 50 m de raio

Topo de marros, serras e montanhas, bordas de tabuleiros e chapadas,
manguezais e areas com altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos)
metros, qualquer que seja a vegelacio.

Encostas com declive superior a 45 graus (100% de declive)

Toda a area

—_— ‘

'® Salvo &5 excecdes nas quais 4 reservajd estd averbada na matricula, o

“ Uma excegdo € quando as dress de reserva legal em regites de Cerrado e Amazdnia na Amazdnia Legal ja tenham sido

averbadas com 20% e 50%, respecivemente, ¥mites da lagisiagao anterior. Chassificagies conforme IBGE,

" Para imdveis localizados no bioma de Cerrada no estads do Piaul a exigéncia de scordo com a legislagio é de 30% de Reserve

Legal, sendo que. 20% por forga da normativa federal 12.651 & 10% pof ferga de normativa estadual 5699

 De acordo com o Artigo 4°. incisos | @ VI da Lei Federal 12.651/2012. Ainda da acorde com o Artigo 12 da mesma, serdo
21 considerad parad as Areas destinadas A dreas de Reserva Legal e APP 22
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Passivo Ambiental = Passivo RL (ha) + Passivo APP (ha) x R$ 7.595,142
Passive Ambiental = 1278 x R$ 7.595,14 = -9.707,00
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Figura 8: Localizapdo oa propriedace referenie ao bioma e srea de Reserva Legal™

= Desde que a drea na icula citaga & mantido o vinculo entre as propriedades.
 Fante: Mapa desenvolvido pelo Eng. Agro. Emeste Fioravanti Ji. 23
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6. DESCRIGAO DE CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Para esta avaliagao foi considerado o valor da terra nua e as benfeitor/as (construgdes) simples
presentes no imdvel avaliado, conforme descritas abaixo:

Depébsito de cavacos - Possui drea total de 80,00 m? pé direito de aproximadamente 6 metros e idade
aparente de 05 anos. A edificagdo ¢ construida em estrutura metdlica com fechamento em chapas de
zinco ondulada, piso de concreto armado. Apresenta bom estado de conservagao.

SubestacHio - Possui drea lotal de 30,00 m? pé direito de aproximadamente 5 metros e idade aparente de
10 anos. A edificacao é construida em alvenaria rebocada e pintada, piso de concreto e telhado de laje
de concreto. Apresenta bom estado de conservagéo.

Casa depésito - Possui area total de 15,00 m? pé direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente
de 10 anos, A edificagdo é construida em alvenaria rebocada e pintada, piso de concreto e telhado de
fibrocimento. Apresenta regular estado de conservagao.

Escritério balanga 01 - Possui drea total de 27,00 m?, pé direil de aproximadamente 3 metros e idade
aparente de 10 anos. A edificacdo @ consiruida em estrutwra de concreto armado com fechamento em
alvenaria rebocada e pintada, plso de ceramica e |aje em concreto armado. Apresenta regular estado de
conservagao.

Escritério balanga 02 - Possui 4rea total de 174,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 metros & idade
aparente de 10 anos. A edificagdo é construida em estruturs de concreto armado com fechamenta em
alvenaria rebocada e pintada, piso de ceramica e laje em concreto armado. Apresenta bom estado de
conservagao.

Base de balanga - Possui drea total de 150,00 m® e idade aparente de 10 anos. A edificacdo é construida
em estrutura de concreto armado. Apresenta bom estado de conservagéo.

Galpfio de classificaglio - Possui area tolal de 337,00 m* pé direito de aproximadamente 6 metros e
idade aparente de 05 anos. A edificagdo ¢ construida em eslrulura metdlica com fechamento parcial em
chapas de zince ondulada, piso de concreto armado. No interior da construgiio ha um escritorio
construido em alvenaria rebocada e pin Apresenta bom estado de conservagio.

Resldéndia - Possul 4rea total de 118,00 m? pé direilo de aproximadamente 3 metros e idade aparente
de 25 anos. A edificagdio & construida em estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria
rebocada e pintada, piso de cerdmica e laje em concreto armado, telhado cerdmico apoiado sobre
estrutura de madeira. Aprésenta ruim estado de conservagio ;
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Refeitbrio - Possui érea total de 133,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 metros e dade aparente de
15 anos. A edificagdo & construida em estrutura de concreto armade com fechamento em alvenaria
rebocada e pintada, piso de ceramica e laje em concrelo armado, telhado cerdmico apoiado sobre
estrutura de madeira, Apresenta bom estado de conservagao.

CCM o sale de controle - Possui area total de 52,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 melros e idade
aparente de 15 anos. A edificago é construida em alvenaria rebocada e pintada, piso de concreto e
telhado de laje de concreto, Apresenta regular estado de conservagao.

Galpio de insumos - Possui area total de 1.000,00 m?, pé direito de aproximadamente 6 metros e idade
aparente de 15 anos. A edificagao é construida em estrutura de concreto armado e metalica, telhas
metalicas apoiadas sobre estrutura treligada e piso de concreto. Apresenta estado de conservagao bom.

Guarlta - Possui area total de 7,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 metros e [dade aparente de 15
anos. A edificagdo & construida em alvenaria rebocada e pintada. Apresenta regular estado de
conservagio.

Galp&io moeges, fomalha e méquines e equipamentos - Possui area total de 1.700,00 m?, pé direito de
aproximadamente 6 metros e idade aparente de 15 anos. A edificagdo & construida em estrutura de
concreto armado e metalica, telhas metalicas apoiadas sobre estrutura trelicada e piso de concreto,
Apresenta estado de conservagao bom

Base de silos - Possui area tolal de 2.424,91 m”. A edificagdo & construida em estrutura de concreto
armado. Apresenta estado de conservagdo bom.

Tunels - Possui rea total de 400 m* comespondente a 540m? de construcdo. A edificagdo € construida
em estrutura de concreto armado. Apresenta estado de conservagio bom.

A Control Union ressalla que néo foram fornecidas pelo cliente plantss referentes as construgoes e que
as benfeitorias nao estdo averbadas na matricula. Sendo assim, as medidas apresentadas nesle laudo
referem-se 2 estimativas realizadas durante a Inspecdo, podendo ser modificadas mediante
apresentagao de documentagio comprobatdria.

= CONTROLU' |

7. VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Alem de avaliar a terra nua e as benfeitorias ndio reprodutivas da propriedade, a Control Union avaliou
também as magquinas e equipamentos presentes na propriedade.

Valor de mercado: R$ 6.447.900,00 (Seis mithdes, guatrocentos e guarenta e sete mil & novecentos
reais).

Valor de liquidagdo: R$ 4,513.500,00 (Quatro milhdes, quinhentos e treze mil e quinhentos reais),
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8. METODOLOGIA

&. 1. Normas (ecnicas

A metodologia aplicada para a elaboragdo deste laudo estd baseada nas normas definidas pela A.B.N.T -
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (*ABNT"), definidas e especificadas a seguir neste relatério, e
em pesquisas de mercade que englobam, além dos pregos comercializados efou ofertados, as demais
caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor do imével avaliando.

* ABNT NBR 14853-1:2001, gue estabelece e conselida "os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para 05 servigos tecnicos de avaliagdes de bens” e;
=  ABNT NER 14653-3:2004, que delalha 0s procedimentos gerais da norma de avaliagdo

de bens no que diz respeito a avaliagio de iméveis rurais.

O detalhamento & interpretagéo das especificagies constantes das Normas da ABNT séo disculidos e
apresentados em estudos analiticos realizados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia - IBAPE

8.2 Pesquisa die memago para estimalive de valores

Em fungéo das caracteristicas do imdvel avaliando & da disponibilidade de fontes confidveis no mercado
para obtencdo de valores imobiliarios, a Contrel Union adotou para a elaboragdo deste isudo o *Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Este métode @ definido pela NBR 14653-1 como aquele que
“identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compraveis, constituintes da amostra”,

Para efetuar a comparagao entre os elementos selecionados, foi atribuido ao imdével avaliande um
unitério, obtido a parlir de suas caracteristicas, adequacoes e corregoes especificas. Em seguida, foram
realizadas pesguisas de mercado que buscaram identificar iméveis gue possuissem elementos
comparativos validos e seus respectivos valores de mercado.

Em se tratando de uma regido com caracleristicas proprias, a pesquisa de amostras representativas
junto ao mercado imaobiliario foi feita de forma especifica e direcionada. Foram consultados antincios em
jornais locais e internet, corretores e imobiliarias aluantes na regide e proprietarios de areas em reqides
similares ou proximas, Sempre que possivel e que as infermagdes tenham sido disponibilizadas, foram
também consideradas pela Control Union informagbes sobre transagdes efetuadas para propriedades

similares.
27
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Para a elaboragéo deste laudo foram considerados os seguintes fatores de equivaléncia:

8. Equivaléncia de Situag8o: da-se preferéncia aos imdveis com a mesma situagio geo-
sécio-econdmica, da regido e zor to.

b. Equivaldncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem
apresentar contemporaneidade com a avaliagéo,

¢. Equivaléncla de Caracteristicas: sempre que possivel, deve acorrer a semelhanca com
0s iméveis objeto da avaliagdo no que tange & sltuagao, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas, adequagao ac meio, utilizagdo etc.

A pesquisa de mercado realizada na regido identificou 7 (sele) amostras com caracteristicas
equivalentes; todas foram analisadas e selecionadas em fungéio da localizagso e grau de semelhanca

com os imoveis avaliandos
8.3. rstamentio de dadgos

Para realizar o tratamento dos dados pesquisados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a grior, 2 validade da existéncia de relacSes fixas entre os atribulos especificos e os seus
respectivas pregos.

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

No presente trabalho foram utilizados os fatores que efetivamente contribuiriam para homogeneizacio
das amostras e que foram publicados per autores profissionais de engenharia e arquitetura. O coeficiente
de variagao foi analisado antes e depois da aplicagie de cada variavel iscladamente, visande a sua
redugdo. Este procedimento fol utilizado uma vez que os fatores regionais referentes aos fatores
especificos ndo foram publicades até o fechamento deste trabalho.

Fara a oblengdo do valor final do terreno avaliando foram determinados, inicialmente, os seguintes
fatores de ajustes necessérios, a fim de compatibilizar as amaostras com os imdveis analisado, a saber:

= Fator Oferta (Fo): adotou-se um fator de redugdo de 10% sobre 0 prego ofertado, considerando-
se a elasticidade da nepariacdo, ocorrido no fechaments e uma redugdo de 20% sobre 0 prego

ofertado quando considerado opinido de terceiros. ey
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« Fator Atallzag8o: nao foi aplicado, uma vez que os elementos comparativos sao

contemporaneos a avaliagao, « Fator servigos: Para realizar & corregio dos padrdes de urbanizacdio dos iméveis avaliandos
frente &s amostras coletadas no mercado, a Control Union utilizou & tabela citada por CANTEIRO
(1998). A tabela, citada no livio “Fundamentos de AvaliapGes Patrimonials e Periclas de
Engenhang consiste, entre outros ndo aplicados neste laudo, na analise dos seguintes fatores:

= Fator Area: os elementos comparativos foram corrigidos em funcao de sua drea, observando-se
que existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os de
maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composic&a do valor final dos imoveis. Para o calculo do fator de dimensao de .
: Agua potével 0,15

dareas, a Control Union aplicou as escalas de valor apresentas pelo Prof. Dr. Carlos Arantes no Rede eléirics 0,15

Curso in company (2013}, conforme tabela abaixo: Rede telefénica 0,05
Até 500 ha 1,00
De 500 a 1.500 ha 0,95 » Fator Nota Agrondmica: Para a elaboracio este laudo de avaliagio foi utilizada a Tabela de
De 1.500 a 2.500 ha 0,90 Nortan de Classe de Capacidade de Uso das Terras (exposta no item 2 deste laudo) e seus
De 2.500 a 5.000 ha 0.85 valores relativos em gerar renda para determinar o aproveitamento das propriedades e
Acima de 5.000 ha 0,80

estabelecer um comparalivo entre o avaliando e as amostras,

A capacidade de uso relacionada com a qualidede dus estradas permite obter indices

= Fator Profundidade, Textura e Fertilidade: Para estabelecer do fator Profundidade, Textura e agrondmicos, também chamados de Notas Agrondmicas (N:A). Uma vez conhecidas e

s . — . - . i determin meio I agronomi imovei i
Fertilidade, a Control Union considerou, primeiramente, as informagbes disponibilizadas pelas agspor das classes de solo, as notas agronGmicas cos imgveis avaliandos e dos

o : o amoslrais permite compar isan ecer o valor a imovei i
fontes nas quais foram oblidas as amostras Uma vez determinadas as caracteristicas do dados amostrais p paragées visando conh or da terra nua dos imoveis rurais

avaliando e das amostras, foram aplicadas as escalas de valor abaixo, também apresentadas por avaliandos. A Nota Agrondmica & determinada utilizando-se os fatores relacionades & sua
ARANTES (2013): localizagdo, relevo e a capacidade de uso do solo.

Para determinar as condigbes de acesso, foi utllizada a tabela adaptada de KOZMA (1985},

Solos profundos, texra argilosa e fertilidade alta 1,20 )
Solos profundos, textura média e ferfilidade alta 1,10 mencionada em ROSSI (2005), reproduzida abaixo:
Salos profundos, textura argilosa e fertilidade boa a média 1.00
Solos profundos, textura argilosa e fertlidade média 0,80
Solos medianaments profundos, textura média e fertilidade média a baixa 0,80 Candighas do acesso o circulagio
Solos rasos, lextura arenosa e feniiidade muito baixa 0,70 Sitacks Tipo de nstrada (com acwsso das disthncias | Co de trafugo | Escals de
direto a0 Iméval) aos cantros de referbincia dursnte 0 anp valor (%)
Astaln Asfaltada & com boa consevagio Limitaga Permanante 100
+ Fator Topografia: Para o calculo do fator topografia, também foram aplicados pela Control Unicn ke Esvada de chao com olima Relaiia PBiitiidrisnts o5
os fatores apresentados por ARANTES (2013), conforme abaixo: Sonsevagdu
Viginal Il Esrada de chiio Swnificativa Permanene 80
Plano 120
00 Viciral il Estadas de chiio com serviddes de Siqnite, Sem condighes 80
Suave Ondulada 1 passagem gl salistatnas a
Ondulada 0,80 i Estadas de chio com poneiras nas — Prablemas sérios na
Forl Ondulad: 0,60 Wkl i senvidges de passagenm Slorifeasea es1agAD Chuvasa £
o Estadas de chio com pofeias e = |Problemas séroe mezms
Visinai V¥ inlercepladas porcomegos sem ponies Signifeativa @ 5ecn 0
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Uma vez identificadas e determinadas as classes de capacidade de uso do solo, as condigdes de
acesso e a localizacdo dos imdveis foi possivel obter a nota agrondmica por meio dos fatores de
ponderagdo abaixo:

CLASSES
Sluagho I i " W ¥ Vi Vit Wil

100% 5% 5% 5% 50% 40% 0% 20%

Asfalo 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0500 0,400 0,300 0200
Vicinal | 9% 0850 0,503 0713 0523 0475 0,380 0285 0,190
Vicinal 0% 0,500 0855 0875 0.495 0450 0,360 0270 0180
wicinml 1l BO% 0RO 0,760 0600 0440 0,400 0320 0240 0,160
Wicinal 75% 0750 0713 0563 0413 0375 0,200 0,225 0,150
WVieinai v 0% 0.700 0,565 0525 0,385 0350 0,260 0210 0140

+ Fator servidfio: Além das condigdes de acesso, cabe também analisar as condigies das
serviddes de passagem, para qual foi considerada a situacso paradigma de areas que livessem
acesso direto ou serviddo de passagem como situagdo paradigma (fator 1.0) e aguelas sem tal
servidao com escala de valor 0,9, conforme ARANTES (2013).

= Fator referdnela: Entendendo que a distancia alé os centros de referéncia pade representar uma
significativa alteragao no valor dos imoveis, a Conlrol Union adotou para esta avaliagdo o fator de
distancia a sede municipal ou centros de referéncia, cujos valores foram apresentados por
ARANTES (2013). Levando-se em consideragdo a situagdo paradigma de uma propriedade
localizada a até dez quildmetros do centro de referéncia (fator 1,0), foram utilizadas as seguintes
escalas de valor:

At 10km 1,00
De 10 & 20 km 085
De 20 2 30 kmy 0,90
Da 30 a 40 km 0,86
Do 40 8 50 km 0.80
Mals de 50 km 075

de KOZMA (1985) & citade por ROSSI (2005).
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»  Fator hidrografie: Por entender que a disponibilidade hidrica & uma caracteristica importante para
imdveis rurais, optou-se por ponderer o fator hidrografia, cujas escalas de valor séo
determinadas por ARANTES (2013):

rede hidrogrdfica de grande porte € permanente 1.00
rede hidrogrifica de pequenc porte e permanante 0,85
rede hidrogréfica de pequenc porte e temporaria 0,85
rede hidrogréfica com mitagSes 0,80

Uma vez determinados os fatores de homogeneizagde a serem aplicados a cada uma das amaostras,
esles sao multiplicados pelo valor unitario do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitario
especifico, permitindo a utilizagéo das destas no tratamento estatistico.

&.4. Tralamento estalistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos durante a homogeneizagéo séo efetuados adotando-se
uma faixa de 30% em tomo da média dos valores, descartando-se 0s elementos discordantes.
Nesta explanacao adotaremos a seguinte natagao:

M = média aritmélica

q = media saneada

O intervalo de confianga com B0% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da
seguinte maneira, segundo a distribuiggo t de Student:

EO = lm- 1,af2)/(%J
™

Mo qual:

n=n"de elementos
a=20% (100 - 80) {incerteza)
S = desvio padrdo

MNo qual:

t{n-1, 10%) é a ordenada de distribuigdo de Studenl, com (n-1) graus de liberdade.
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O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:

IC=Mz2EQ

‘" somente sera rejeitado se itin-1)! >t{n-1, a/2)
Para o teste de hipGtese:

tn—1y =2 =0

Mo qual:

n =n? elementos

M = média aritmatica
q = media saneada

S = desvio padrao

Para esta avaliagdo foi utilizado o desvio padrdo, critério esse que determina os limites inferior e

superior das amostras, sendo que os valores ndo contidos nesta amplitude deverdo ser descartados,

uma vez que sdo considerados dados discrepantes.

Descricdo dos calculos:

+ Calculo da media aritmética do conjunto amostral:

Equaglio 1' Media artmética

+  Calculo do desvio padrao do conjunto amostral:

Equaghio 2: Desvia padrio

" & g
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No gual:

®i = valer do dado amostral:

n = nimero de elementos amosirais;
% = media aritmética simples;

s = desvio padrao.

*  Calculo dos limites ne critério de desvio padrao:

Os limites sdo determinados pela sublragao ou adigdo do desvio-padrio ao valor da média aritmética do
conjunto amostral, conforme as equagdes a seguir:

pm n=s
lim=x+s
g

Equaglio 3: Limites no critério do desvio-padrie

No qual:

Limie, = limite inferior do intervalo;
Lim#P. = limite superior do intervalo;
x = média aritmética simples;

5 = desvio-padrao.

= Saneamento dos dados amostrais;

Apds a determinagdo dos limites, os elementos fora desta amplitude s30 usados como crilérios de
saneamento, por exemplo: amostras com valores trinta por cento acima ou abaixo da média sdo
excluidas durante o processo de saneamento,

»  Calculo da nova media aritmética e do novo desvio padrio

Apds expurgar os elementes discrepantes, através da verificagio dos valores que estao abaixo e acima
dos limites, obtém-se um novo conjunto amaostral saneado, onde novamente calcula-se a meédia
aritmética saneada (xs), e o respectivo desvio padrdo saneado (ss). Assim como o critério da média, este
critério e aplicado uma Unica vez, sobre os dados homogeneizados.
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8.5 Critgrio oo Céleulo ae Depreciapdo Tecnica e Obsolescéncia das Maquinas

Adotamos, para calcular a depreciacio, o Método de Caires, concebido por Hélio Roberto Ribeiro de
Caires em sus obra Novos Tratamentos Matematicos em Temas de Engenharia de Avaliagoes,
largamente utilizado em engenharia de avaliagdes e considera que a depreciagao & fungdo dependente
de idade (1}, praticas de manutencéo (p), regime de trabalho (1), vida util esperada () de acordo com a

formula:

Onde;

A= 1.347961431
B=A-1

C =3579761431
e=27182

D{t,py5n) =

A

o{p,) ¥ C* (t/n) |

1+ Be

0,067348748<- 0,041679277y1- 0,001022860 1
¢ fy1) = 0,853081710 e

‘1" Fator de trabalho: Tem a [fungéo de levar em conta as condigbes de carga de trabalho do
equipamento tais como: regime continuo, intermitente, constantes acionamentos e paradas, rotacdo alta
elou baixa, sub ou super utilizagdo em relagdc as condigbes de projeto, lemperaturas e ambiente
corrosivo, etc.). Esle itern é pontuado de acordo com a tabela a seguir:

Fator de Trabalho (1)
Nule 0

Leve 5
Normal 10
Pesado 15
| Extremo 20

o~ iy
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"W" Fator de Praticas de Manutencao: Leva em conta o regime e manutencéo aplicado acs equipamenios
tais como sem manutengdo, com manutengdo corretiva, manutengdo preventiva e manutengac preditiva,
tom equipe propria, terceirizada ou externa. O fator de praticas de manutencdo & pontuado de acordo
com a tabela a seguir.

Priticas de Manutengo (u)
Inexistente 1]
Deficiente 5

Normal 10
Rigorosa 15
Perfeita 20

O calculo da vida Gtil de maquinas, equipamentos e bens individuais foi baseado nos seguintes estudos;

® Normal Use Life Study, da ASA - American Society of Appraisers {Sociedade
Americana de Avaliadores);

m Estudo de Vidas Uteis de Maquinas e Equipamentos, do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de AvaliagGes e Pericias de Engenharia, Divisdo Sdo Paulo:

= Publication 946 (2008) - How to Depreciate Properly - Table of Class Lives and
Recovery Periods - Internal Revenue Services - USA Department of Treasury;

w Estudo de Vida Util Econdmica para o Setor Elétiico - ANEEL (Agéncia Nacional de
Energia Elétrica) e EFEI (Escola Federal de Engenharia de Itajuba),
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8.8 Vantagem da coisa feita

Para esse laudo foi utilizado a vantagem da coisa feita, na qual define um acréscimo ao valor do bem,

devido ao fato dele estar pronto, em comparagao com outro idéntico, mas ainda a ser construido.

O fator de comercializagao foi oblido através do lucro liquide estimade do empreendimento no periodo

em que o mesmo levaria para ser construido e colocado em funcionamento. Sendo assim, os calculos

foram realizados a partir da capacidade estalica, giro médie®, preco da soja?, faturamento brutc e

margem liquida®®, resultanda assim no lucre liguido no periodo analisado.

P CONTROLI |

9. GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Para este laudo, foram atingidos pela Control Union os seguintes graus de fundamentagao e precisao:

8.7. Grau de precisdo

Tabela 4 da Nonma - Graus de precisiic nos casos de utilizagio de modelos de regress#o linear ou do tratamento por

Unida Gapoida G."? Prego.da Faturamento | Margem Lucro Yantapem oa
de de ~|medio| ~soid |"pruto(R$) |liquida(%)® | liquido (Rg) | SOIS2 feita (1x
estatica “n (R$/ton)?” lucro liquido)

Assai | 4140000 | 15 1.119.83 | 69.541.650,00 3.84% 2,670.399,36 2.670.399.36

8. 7. Determinapda de valor - benfeitorias

Para a determina¢do do valor das benfeitorias presentes nos imoveis avaliandes, fol utilizado pela

Control Union o Método do Custo de Reproducado. Para estabelecer o valor, foram utilizados os valores

do custo unitario basico {CUB) publicados nas revistas e/ou entidades regionais correspondentes.

Com base nas informages coletadas na vistoria, foi estimada a idade do imdvel e determinado o estado
de conservagao das benfeitorias. Uma vez determinados esses fatores, foi o critério de acordo com o
método de Ross-Heidecke que considera o estado de conservagao e depreciagio fisica da benfeitoria,

s Producio Agricela e Infra-Estrutira de Armazenagem no Brasi, de Ssbastizo Nogueira Junior e Affredo Tsunachirs & Panorama
de Armazenagen de Produlos Agricolas no Brasi, de Guiierme Baptisia da Silva Maia e ourros.

- Salra 201972020, da CONAE.

#Ipregn médio da soja em 2019, sequnds P

para A Al

2ptargem Kquida média para processadoras de alimentas - site do Prof. Aswath Damedaran

bR

fatores
Grau
ilt Ll 1
Amplitude do infervalo de confianca de 80% em fome do
valor central da estimaliva e tendéncia central 2R 0% >N
Matricula Intervalo de conflanca Grau de precisio
6.E36 1117% Graulll
9.2 Grau oe fundamentagdo™
Cisssificacio dos laudos de avefiacho quanio & fundementaglio
Graus | ] 1]}
Lim#te minima 12 36 n
Limite méxdimo 38 70 100
Intervalo de gjuste de cada | Intervabo de ajuste de cada
Itens abrigatérios no gray | fator estd entre 0,50 € 1,50 | fator estd entra 0.80 e 1.20
correspondanta Se houver maionia de
opirides
* Fonte: Franga De acordo com 8 ABNT NBR 14653:2004, 0 grau de precisio dep XE das icas de

mercado & da amosta colelada em por isso, ndo & passivel de fixagdo g pror
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9.3.Grau die fundamentagdo maquinas e equipamentos

Este laudo foi elaborado da acordo com as normas estabelecidas pela ABNT - Associagdo Brasileira de
MNormas Técnicas, especificamente pela NBR 14653-5/2006.

De acordo com essa norma, o presente trabalho foi classificado de “Grau | de Fundamentagao”, seguindo
o prineipio da "Laudo de Avaliagao de Maguinas, Equi

Tinm

1tos ou | ¢Bes |ndustriais Isolados”,

O grau de fundamentacao deste laudo foi obtido com base nas observac@es realizadas durante a vistoria
efetuada pela Control Union, pelos documentos fornecidos pelo cliemtelcontralante e pelos dados
disponiveis no mercado. Estes dados foram aplicados as tabelas a seguir, ranscritas da Norma da ABNT
NBR 14.653-5: 2006.

Tabala 2 - Grau de Fundamentagio para laudos de avaliagio de maguinas, equipamentas au Instalagtes isclades

Graus
m I |

item |  Descrigh

Caraclerizagso completa e
identificagdo folegrafica do bem,
incluindo seus componentes,
acessdrios, paindis e
acionamentos,

Caracteriza¢ao sintética do
bem e seus principais
compiementos, com
fotografias

Caractenzagao
sintética do bem,
com fotografia

1 Vistoria

O funcionamento fol observado
pelo engenheiro de avaliagbes e
as condigdes de produgio,
eficiéncia @ manutengio estio
relatadas no laudo.

Para custo de reedigio: Para custo de reedigho.
Colagao direta do bem novo no | cotagdo dirgta do bem novo | Para  custo  de
fabricante, para a mesma | no fabricante, para a mesma | reedigio: uma
especificagao ou pelo menos | especificagdo ou pelo menos | cotagdo direta para
Irés cotagiies de bens novos | duas colagdes de bens noves | bem novo similar

© funcionamento foi
observado pelo engenheiro
de avaliagGes.

Nao foi possivel
observar o
funcionamento.

2 Funcionamento

] l;jontes _da simifares similares Para valor de
3 mda";oasc::e Para walor de mercado. no | Para valor de mercado: dois | mercado: um dado
minimo trés dados de mercado | dados de mercado de bens | de mercado de bem

mercado

de bens similares no estado do | similares  no  estado  do | similar no estado do
avaliando avaliando avaliando

As informagdes e condigoes de | As informacgdes e condigles | Citada a fonte de
fomecimento  devem  estar | de fomecimento devem estar | informagio
decumentadas no laudo

Matricula: 6.836
s .m-u Pera detarminecio da pordusgo, o8 veionss ne hortzontal nlo sl cumulativos
rumls Condiclo pt Condiglio pt Condiglio pt
1 | morcado sioamenie | Z30C8 ) grominimo | 1g 25 o
utiizados g
Quakidade dos dados =
2 mlnr:nﬁns n:xn;:mo de Todos 15 Maioria 7 | Minons ou auséncia | 0
canforme itam 5.1.2
Vista dos dados de
3 | mercado por engenheiro de Tedos 10 Maioria 6 | Minona ou auséngla | 0
avallagdes
Critério adotado para o .
g Custo de reedigdo por Custo da reedicao por Como varidvel,
4 avain::g&s;ﬁ&ﬁ o planilha especifica 5 | “cademe deprecos | ° | conforme anexo . |
Critérlo adotado para Como varidvel,
1 avaliar produghes vegetais Conforme em 10.3 § | Parcademo depregos | 3 SoTOiE SraG A, 3
s ”";i?;‘r‘.';g‘;‘e‘ég o Completo 16 SimpHicado 1
Utlilzacio do método Tratamento centllico, Tratamentos por
7 comparative de dados de conforme 7.7.3 e 15 | fatores, conforme 7.7.2 | 12 | Quiros tratamentos | 2
mercado anexo A eanaxe B
Fotogratica 2
8 Identificagho dos dados
amostrais -
Coord, geodésicas ou 2 Roteiro de acesso ou 1
geograficas i croqui de localizagio
Fologréfica 4
Documentagio do
8 | avaliando que permita sua
identificagdo & 0CElIZBCa0 | saned, geodesicas ou :
geograficas 4 Croqui de Incalizagho | 2
Certiddo dominial 2
Dlocumentagio do imdvel atualizada
10 p tada peio
contratante refere-se a Lavantamento topog. Levantamento
planimédtrico de acordo | 2 topografico -4
COfn as nosmas planimerico
Total: 85
Grau de fundsmentaglio: 1

relatadas no laudo

4 Depreciagio

Implicita no valor de mercado do
bem

Calculada por metodologia
consagrada

Arbitrada
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10. CRITERIO ADOTADO PARA APLICAGAO DE VALORES

Tabela 3 - Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamentagio

1 lalor ge mercado
Graus I ] 1
Pontos Minimos 10 & 4 10.1.1. Definigao
Todos s ilens no minimo no grau ltens 2 & 4 no minimo no Todds 68 ilens o Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.44, valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se
Restrigoes rau || e os demais no ot
i Il g minimo no grau | fiRImMo no grau | negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das

condigdes do mercado vigente. O valor de mercado apresentado neste laudo respeita o fator oferta e
demanda do mercado para determinada época de negociagio, sendo esses reflexos diretos da siluagao
Levando-se em conta @ metodologia aplicada para a elaborag@o deste laudo, foram estabelecidas as mercadologica atual, passivel de alleragdes dentro de um determinado periodo de tempo devido a essas

seguintes pontuagdes; -
mesmas condigdes,

il 10.1.2. Situagao mercadoldogica
1 2 Caracterl2agao sinélica dos bans Durante a pesquisa direcionada realizada na regi&o pela Control Union, observou-se que o mercado local
awalmente encontra-se desaguecido. De acordo com as informagBes obtidas junte s fontes
2 1 O funcionamenta ndo foi ebservado iy - L e
Consultadas, tais como cometores, técnicos de lransagdes imobiliarias e proprietarios na regido,
3 1 Cotagao para bens similares observou-se que as propriedades em situacdo de oferta que estdo localizadas em perimetro rural,
I ; A i com isti das v i H
4 2 Depreciagho calculada por métado consagrado ocalizadas proximas a cidade e boa logistica, s&o oferta por valgres que variam em torno de R$
65.000,00 a R$ 120.000,00 por hectare. Deste modo a quantificagdio de valor por hectare na regido &
Total 7 Leudo enquadrado no Grau Il de fundamantaciio diversificada de acordo com localizagao, infraestrutura, acesso, topografia, entre outros. De acerdo com

as informacgdes oblidas, & estimado que, como valor de mercade apresentado neste laude, o imével seria
vendido em médio-longo prazo (de 30 a 36 meses), desde que observadas condigoes de mercado iguais
as apresentadas na data de referéncia da elaboragdo deste laudo.

0.2 Valor de liguidacdo forpada

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.30, liquidagao forcada é a condigdo relativa & hipdtese de uma
venda compulsdria ou em prazo menor gue © médio de absorgdo pelo mercado. Esle valor @ comumente
utilizado para garantias bancérias e reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espago de
tempo, em uma situagao de baixa demanda e alla oferta. Desta forma os valores de liquidag¢do para
venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos é violada uma das
condicGes basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. Para este valor, a Control
Union utiliza como referéncia um deségio de 30,00% do valor de mercado calculado e um prazo de

venda de médio prazo (de 24 a 30 meses).
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10.3.  Criténo de atualizapdo de valores de maquinas e equinamentos

Nos casos em que os comprovantes nao sdo da data recente & feito o devido reajuste com base no
respectivo indice econdmico nacional publicado pela revista “CONJUNTURA ECONOMICA', da
“Fundag@o Getdlio Vargas', oblendo-se assim o correspondente valor atual, Como a publicagio destes
indices é feita com certo atraso, o indice para o més do laudo & calculado através doe indices oficiais da
inflagdo, dos dltimos meses,

10.3.1. Critério do céiculo de depreciagdo técnica & obsolescéncia das magquinas

O calculo de depreciagdo para maquinas de conjuntos industriais ou mesmo individuais, utilizado no
presente trabalho tem como orientagdo para as vidas uteis adotadas a publicagdo do IBAPE/SP
“Relatorio de Estudo de Vidas Ulels para Maquinas e Equipamentos” assinada pelo Engenheiro Osorio
Accioly Gatto,

Também para a mesma finalidade de Vidas Uleis, consultamos a tabela IV da “Vida Util' para o céloulo
de depreciagdo Técnica e "obsolescéncia’, publicada no livro Engenharia de Avaliagdes, da Editora PINI,
extraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edigdo, pagina 1,822, labela esta que & aceila pelo
“Servico de Rendas Internas do Departamento de Tesouro dos Estados Unidos”,

No tocante a coeficientes de depreciagdo, langamos mdo do estudo do IBAPEISP também assinado pelo
Engenheiro: Osorio Accioly Gatto, denominado *Novos Conceitos de Depreciagio para Maquinas e
Equipamentos”.

10.3.2. Calculo do valor de mercado

O valor de mercado de um bem pode ser celculado conforme o caso, através de aplicacio da
porcentagem remanescente, considerando a depreciagdo técnica, definida do item acima, sobre o valor
novo de reposigao do bem, ou se for possivel atraves de pesquisa de mercado de bens semelhantes que
estejam & venda ou que foram vendidos junte @ comerciantes, representantes ou fabricantes,

consids do o método ¢ ive de dados de mercado.
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10.3.3. Definicao do valor de mercado

Definiglio: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma delerminada data de referéncia, numa
situagao em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, ndo estejam
compelidas a realizar a negociagio.

10.34. Célculo do valor de liquidagdo para venda

O valor de liquidagdo para venda dos bens sera calculade em fungdo da liquidez que este bem tem,
tendo em vista a necessidade de vendé-lo num curto espaco de tempo e a dificuldade do mercado em
absorvé-io neste mesmo periodo.

10.3.5. Definigdo do valor de liquidagdo para venda

Definigio: E o valor tedrico e mals provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
sitluagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na
situagdo de comprador interessado, porém ndoc compelido a comprar e vendedor compelido a vender,
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11. VALORES

L Detathamento de valores

11.1.1. Valor do terreno

Lotes n®s 235-A @ 235-B - 6.836 639 £81.118,00 518.350,00
Valor de Mercado (R$) F. Comerciallzagio 1,00 518.350,00
Vaior de Liguidaclio Forgada (R$) F. Comercializagio 0.70 362.845.00

ks
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1112 Valor de benfaitonas™
Aren idads Vids Coaficienls

Dencminagho m{:ﬂm- it (85) | S | remanascents Padrao bent. Q:mm Depraciag!
Dapésin de cavacos Ea00 F§1587.37 L3 25 Cobartura supsns {-) 033 0.50
Sibastagio 30,00 RY 158737 3] 50 Cana prolstitie (4 084 088
Caga dopdsilo 1500 |R§1sera7 | 16 50 Cata protetana {-) [ o 0.83
Ezcntiric batanga 01 200 RS 158737 10 60 Cana ecordmice (-} oz U.;
Escniténg batanga 02 17400 | RS 138737 w0 &0 Cata oardmeso (-} Lk 0482
Ease balangas 15000 | RS 1.066.7C w0 40 Haus 100 088
Galpan classdicagso 33700 | RE15B73F 5 45 Caobertufa superas [+ 4 084
Residbncs N800 | RS1587IT 25 435 Casa ezondmica (-} oaz Loy
Refedttoin 13300 | R$1.587.37 15 55 Casa acondmica (- 092 045
COM e 2ala de controle 5200 |RE1EATAT | 18 5 Casa proletanio ) n&2 0,82
Gialpda de meumas. 100000 | RE1EBZIF | 15 55 Cialpso simples () 098 062
Guaia 7.00 R$1587.37 15 45 Casaristca () a1 078
m;fg:;;z:‘"’ 170000 | RE158137 | 15 5 Gaipgosimples (4 | 098 042
Base de siios pulmdes 2653 | RETIMEE w &0 Base 100 080

" Cafoindo de necedd cpm ndeas tabalidas [CUBNST. Calsulads do seorde com indices tabetacas (1
p s i snpie. BBrkiard 4

Lilhiony Fatu b e beusil geradordspresns
com analas da cupascicdn 0 esrira
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hrea Gosiclents
Ieincle Wida
py U (B8 | aparent, | Remaneaconte | PRICRODERT  oe Guslar
Base e slos 223838 | RE56205 10 50 Basn 1.00 040 RS2 154 777,00 RE 1936 269,00
Cadcas 2 28000 RS 44,08 10 30 Cercas 100 084 A% 100 525.00 RS B4 441,00
Ruservatdrio 1 o0 | Rsacose 18 55 Reservattrio 100 0ar RS 20 000,00 RS 17 400.00
Tanar 40000 | RS 180678 | 10 60 Tingis 100 042 F$ 722 702.00 FI$ 664 885 00
Valot de mercado Fatar 1,00 R B,766.636 00 F$7.512216,00
Area BTN
Vador de liquidagéio | Falar [ R$ 6136 64520 F$ 5250585 00
a7

P

R$6.447.500,00

RS 4.513,500,00

! Intervalo com ampltude de 10%. para mais ou pars menos. em lomo da estimativa de tendéncia central Wilizada na avaliagao,

** Canforme itam 5 deste laudo.
" Area aedondada.
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11.1.6 Valor de maquinas & equipamentos

i . VALOR corF VALORDE VALORDE
LOCAL ©YDE  DESCRIGAC DESCRIGAD anaLITICA NOVD popceciagho MERCADO LIDUIDACAD
. TOTAL {R%) L] R}
BALANGA RODOVIARIA, FAS
BALANGAS CAPITAL CAPACIDADE 100
ABEALPR 1 BALANCA TONELADAS, FLATAFGRMA DIM 3.2 X 20058 114.540.00 04675 53 500,00 37 450,00
26 METROS
BALANGA RODOVIARIA. FAB
BALANGAS CAPITAL, CAPACIDADE 100 %
ASSAlPR ] I?ALQNC.A TONELADAS. PLATAFCRMA DIM 3.2 X 2009 114 540,00 04875 §3 500,00 37 450,00
26 METROS
COLETOS DE COLETOR PMNEUMATICO DE
ASSAIPR 1 AMOSTRAS AMOSTRAS FAS SAUR 201 24.000.00 0,4348 36 500,00 25 550,00
s TOMBADOR HIDRAULICO, FAR SAUR, T
ASSALFR 1 TOMBADOR CAPACIDADE 40 TONELADAS 2011 336 000,00 08732 192 600.00 134 820,00
ASSALPR 1 ToMEADoR  TOMBADORHIORAULICO FABSAUR.  n44y a3 oo 05752 16260000 124 820,00

CAPACIDADE 40 TONELADAS

48
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TEM LOGAL QTOE  OEacRiGhO DESCRIGAC ANALIFIGA ano m a”“mﬂ”;cm mﬁg '
ELEVADOR DE CANEGAS,
8 ASSALPR 1 ELEVADOR CAPACIOADE 120 TONIH, ALTURA 16 2000 57 600.00 0319 1840000 1288000
METROS
ELEVADOR DE CANECAS.,
7 ASSALPR 1 ELEVADOR CAPAGIDADE 120 TONM ALTURA 18 2000 57 800,00 03100 18.400,00 12 880.00
METROS
| _ R oE MAGUINA DE LIMPEZA DE CEREAIS,
B ASSALPR 1 FAB KEPLER WEBER, CAPACIDADE 2008 312 000,00 04875 14550000 102 130,00
LIMPEZA 160 TOMH
. MAGUINA BE MAQUINA DE LIMPEZA DE CEREAIS,
3 ASSALPR 1 FABKEPLER WEBER, CAPACIDADE 2008 312 000,00 0,4675 195006.00 102 130,00
LIMPEZA TTON
MAQUINA DE MATILINA DE LIMPEZA DE CEREAIS, r
a ARAPRY o LIMPEZA FAB BUHLER, CARACIDADE 200 TONM 207 408 000,00 s HFAe Elear
ELEVADOR DE CANECAS,
11 ASSALPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TONIH ALTURA 24 2008 86 400,00 03190 2780000 1932000
METRGS
50
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o L VALOR. cosp,  VALORDE VALORDE : VALOR
IrEM LOCAL Deserigha DESCRIDAD ANALITICA NOVD <opo MERCADD L TTEM LOGAL QTDE  DESGRIGAD. DESCRIGAD ANALITIGA ANG  NOVO CORF,
& ngmg i ) o 4 i ToTaL(Rey DEPRECIACAO
ELEVADOR DE CANECAS, ELEVADDOR DE CANECAS,
12 ASSALPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TOMNIH, ALTURA 32 2008 115 200,00 03189 3890000 25830,00 1’ ASSAI-PR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TOMM, ALTURA 28 2008 100 800,00 031589 3220000 2 540,00
TROS METROS
ELEVADIOR DE CANECAS, ELEVADGR DE CANECAS,
13 ASSALPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TOMIH, ALTURA 32 2008 115 200,00 03109 36:300.00 25.830,00 18 ASEALPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TONM, ALTURA 28 2008 100 800,00 83109 220000 22 540,00
METROS METROS
SECADOR DE CEREAIS, FAS KEPLER j ELEVADOR DE CANECAS,
WEBER, CAPACIDADE 100 TONH, 20 ASSAPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TONMH, ALTURA 24 2009 BB. 400,00 03195 27 800,00 48 320,00
14 ASSAl-PR 1 SECADOR COM FORNALHA DE ALVENARIA DE 2000 586 000,00 04678 325 400,00 227 780,00
REFRATARIOS i
= ELEVADOR DE CANECAS,
SECADOR DE CEREAIS, FAB KEPLER 21 ASSALPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TONM, ALTURA 24 2008 B2 400,00 02199 27.8600,00 1932000
WEBER CAPACIBA%E 125 TONH, METROS
i COM FORNALHA METALICA, SISTEMA
15 ASSALPR 1 SECADOR DE ABASTECIMENTO DE LENHA E 2014 BG4 000,00 0,7428 fd 1000 00 4489 330,00 —l
VENTILACOR [NSULFLADOR, FAB CORREIA CORREIA TRANSPORTADORA,
PROJELMEC, MODELD ILS 580/4 22 ASSALPR 1 TRANSPORTADORA CAPACIDADE 120 TOMM, 2000 15 400,00 [okch -] 4.900,00 343000
COMPRIMENTD 14 METROS
: SILO PULMAD, FAB KEPLER WEBER
16 ASBAPR 1 SiLo 2008 242 000,00 07428 179.800.00 125 560,00
CAPACIDADE GO0 TONELADAS CORREIA CORREIA TRANSPORTADORA,
23 ASSAlPR 1 TRANSPORTADORA CAPACIDADE 120 TONH, 2008 15.400,00 03189 4 50000 343000
SILO PULMAD, FAB KEPLER WEBER COMPRIMENTO 14 METROS
17 ASEA|LPR 1 =Ila] CAPACDADE 00 TONELADAS 2000 242 000,00 07429 1789 800.00 125.860.00
51 82
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-  vaor cosr.  VALORDE  VALOR .
TeM LOCAL OTDE  DESCHIGAD DESGRIGAD ANALITICA ANG NOvD bepReciAGh M - mmngfé ITEM LOGAL - GTDE  DESCRICAD WMMM ANG
b TOTAL (RS} o ]
O DE ARMAZENAGEM CILINDRICD
CORREIA SORKEIR TRANSRORTADRRA S ERTIGAL, cipacm.nuE 8800
£ ASSAIPR ¥ JpaNghoRTADORA ELEYADA CAPACIOMDE 120 TONH, 2009 82500,00 B FOROROL TEANLO0 29 ASSALPR 1 BILG TOMELADAS, COM SISTEMA DE 2000 700000,00 07420 52000000 364 000.00
COMFRIMENTC 81 NETROS AERAGAD, ROSCA VARREDORA £
ESPALMADOR
Po— CORREIA TRANSPORTADORA SILO DE ARMAZENAGEM CILUNDRICO
2 ASBALPR 1 o o oRA  ELEVADA CAPACIDADE 120 TONM, 2000 8250000 03188 2640000 1840000 VERTICAL CAPAGIDADE 8 600
COMPRIMENTO 50 METRGS % AssalpR 9 siLo TOMELADAS, COM SISTEMA DE 008 70000000 07428 520000,00° 354.000,00
AERAGAD, ROSCA VARREDORA E
SILO DE ARMAZENAGEM CILNDRICS ESPALHADOR
VERTICAL, CAPACIDADE B 600
% AssAieR 1 sito TOMELADAS, COM SISTEMA DE 008 700.000,00 07423 52000000 36400000 SILO DE ARMAZENAGEM CILINDRICD
AERACAQ, ROSCA VARREDORA E T VERTICAL, CAPACIDADE 6 600
ESPALHADOR a1 ASSALPR 1 siLo TONELADAS, GOM SISTEMA DE 2009 700.000.00 07430 52000000 384 000,00
AERAGAQ, ROSCA VARREDORA £
SILD DE ARMAZENAGEM CILINDRICO ESPALHABOR
VERTICAL, CAPACIDADE § 600
27 ASSALBR 1 siLo JoNELADAS, %\Mvi :;Eg; :EE W00 700.000,00 b.7a2e 52000000 364 000,00 —_— L
RAG M & E ASSALPR 1 o R ora  NFERIOR CAPACIDADE 120 TGNM, 2009  43.500,00 03189 1580000 1105000
COMPRIMENTO 50 METROS
SILG DE ARMAZENAGEM CILINDRICO
VERTICAL. CAPACIDADE 500
2 AssalPR 1 siLo TONELADAS, COM BISTEMA DE 2000 700 000,00 0.7428 52000000 364 000,00 ELEVADOR DE CANECAS.
AERAGAC, ROSCA YARREDDRA E 31 ASSAIPR 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TON/M, ALTURA 12 2000 4320000 03188 13.800.00 266000
ESPALMADOR METROS

&4
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VALOR VALORDE VALORDE
L ‘4 COEF,
ITEM LOCAL QYDE  DESCRIGAO DESCRIGAC ANALITICA ANG NV : MERCADD LIQUIDAGAD
- TOTAL (RS) Ao e ]
RESERVATORIO DE AGUA ELEVADO B
34 ASSALPR 1 RESERVATORIO EM ACD CARBONG 2008 45000,00 0A6TS 21 000.00 4 700,00
PAINEL ELETRICO TIPG GCM, COM 6
35 ASSAIPR | PAINELELETRICO  COLUNAS DIMSDODX2200X1000 2008 13000000 04875 BHROOGO  4250.00
MM
INSTALACOES ELETRICAS DA
NS RACAES UNIDADE. INCLUINDD ENTRADA DE
36 ASSAPR 1 i Ens ENERGIA FIACOES, CABOS PAINEIS. 2008 476 550,00 0.4675 22280000 155 BEN0G
' INTERLIGAGAG, BANDEJAMENTE £
INSTALACAD
INSTALAGOES i o
a7 ASSAIPR 1 HIDRAULICAS E '“fm';ﬁgfgigg’fﬁ:;’,ﬁf 2000 476 550,00 D.AG75 222 800,00 155 960,00
CANALIZAGAD
TOTAL 10.484.080,00 6.447.900,00 451350000

Area construida 0,00 m?

Total : R$ 17.138.177,00 (Dezessete milhdes, cento e trinta e nove mil, cento e setenta e
sele reais).
1.3 Valor de liguidagso forpada
Propriedade : Loles n% 235-A @ 235-B
Malricula 1 6.836
Locaiizagéo | AssailPR
Proprietario(s) D B R Investimentos e Servigos LTDA,
Area : 6,39 hectares
Area construida 0,00 m?
Total R$ 11.994.482,00 (Onze milhdes, novecentos e noventa e quatro mil, quatrocentos

& pitenta e dois reais).




6.838

TERRA NUA 518.350,00
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 0,00
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS 7.512.235,00
PASSIVO AMBIENTAL -5.707,00
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 6.447.900,00
WANTAGEM DA COISA FEITA 2.670.399,36
Valor de Mercado 17.139.177,00
Valor de Liguidagho Forgada 11.994.482,00
Area (ha) 6,39
R$/ha 2.682.187,00

S
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13. CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagéo & pautada pelas seguintes limitagdes e pressuposicdes relacionadas a seguir.

1. Presume-se como sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se ainda que o mesmo se encontre

livre de quaisquer dnus. A Control Union ndo é uma empresa de consultoria juridica, assim, eventuais

comentarios sobre a titularidade s@o feitos sob a dtica Ieiga, ndo tendo esta avaliagao por finalidade

confirmar quaisquer aspeclos relativos & regularidade formal ou legal desse documento.

2. Para a elaboragdo do trabalho sdo utilizadas informagdes prestadas por terceiros. Apesar de todos os

cuidados tomados, ndo nos & possivel dar plena garantia quanto & veracidade das mesmas,

3 Presume-se que as informagBes formecidas pelo cliente, bem como aquelas contidas na

documentagao, eslejam corretas, ndo sendo de nossa competéncia atestar pela exatiddo das

mesmas. Na falla de informagbes exatas sdo feitas estimativas e aproximagdes. Reservamo-nos o

direito de rever nossas conclusoes caso haja poslerior comprovacéc de erro nas informacdes acima

mencionadas.

4. Néo foram realizados quaisquer estudos de engenharia acerca do solo, o qual ¢ presumido como

adequado as condigbes do mercado local & coerente com o apresentado por bancos de dados

pubiicos consultados,

5. Nao foram realizados esludos de carater ambiental no solo visando & averiguagdo da presenca de

substéncias que possam ser prejudiciais & salde, as estruturas ou ac proprio meio ambiente. A

Control Union ndo possui “know-how" sobre fatores que possam afetar o meio ambiente ou a sadde,

razao pela qual os valores aqui repontados ndo consideram esses aspeactos, Reservamo-nos o dirsito

de rever nossas conclusdes caso venha a ser identificada alguma caracterislica dessa nalureza que

possa afetar o potencial de venda do Imével.

6. E vedada a publicago, ainda gue parcial, deste trabalho, que & dirigido ao cliente discriminado na

capa, e 3 Control Union ndo tem gualguer responsabilidade perante terceiros que venham a assumir

posicies e ocu tomar decisdes com base em seu conleddo.

7. Os responsaveis pela avaliagdo declaram ndo ler conhecimento de interesse, presente ou futuro,

proprio ou de familiares, no imdvel objeto deste trabalho.

& Os valores apresenlados refletem as condigies de mercado vigentes na data da avaliagdo,
constituindo uma “folografia” momentanea. Tendéncias positivas do mercado observade em periodos

pretéritos nao conslituem fatores indicativos de sucessos futuros. Eventuals projegbes apresentadas

tém carater meramente opinative, @ 8 Control Union ndo assume responsabilidade pur mudangas de

comportamento do mercado.
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9. Ressalta-se o fato da confidencialidade das informagdes contidas no presente documenta,

principalmente no que diz respeita a transagoes efetuadas.

10. O laudo é considerado pela Contral Union, como documento sigiloso, absolutamente confidencial,
ressallando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja as
estabelecidas no termo de referéncia.

14. ENCERRAMENTO

Pondo-se & disposigdo dos Srs. para eventuals esclarecimentos, da-se per encerrado o presente laudo,

QQV{) Q&,e@

Elaborado por: Piera Pace A};ﬂak!o’Cagw Benvenho
Engenheiro Civil Engenheiro Mecénico
CREAJSP: 5070510059 CREA: 5061106600

M /ﬂwM

Daniel Prochnow
Crea: 5061682702

Daniel Prochnow
Engenheiro Agrénomao
CREA: 5061682702

Sap Paulo, 28 de Janeiro de 2020.
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15. ANEXO FOTOGRAFICO

Galpéo de insumos

i
Al

Galpdo de insumos

Escritario 01 e Balanga

Escntono 01 e Balanga
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Escritério da balanga

T

CCM e sala de controle

Casa depdsito

Casa depdsito
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Escritaric balanga 02

Deposito de cavacos

Escritdrio balanca 02

el B I o AT AN

Deposito de cavacos




Deposito de cavacos

‘ﬁ.

Moegas

Guarita

Galpéo fornalha
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Refeitdrio

Refeitdrio

Residéncia

Reservatorio de agua

Residéncia
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Silo pulmao

Subestagdo
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Vestigrio

Vestiario




Vfisla geral da unidade

Vista geral da unidade

Tombador hidraulico

Elevadores, secadores e silo pulm3o

Secadores

Secadores
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17. PONTOS OBTIDOS POR GPS

TN ORI

LOTES N'5 235-AE 235 -8

LEENDL

PRI GATIEGE
s T AT PEREDRRIDN

FETE DOS DALE

WMATRISULS 8 8
= MUMICIP DE RS TAIPR

DADUS FECRCOS

& CONTROL

Localizagdo da propriedade registrada sob a malricula 6.836 de acordo com 0s pontos obtidos por GPS

durante a inspegao.

Silos a carregadeira

69
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18. PONTOS OBTIDOS PELA VISTORIA E MAPA 19. CONFRONTAGAO DE AREAS

DELIMITAGAD

| LOTESN'S 235-AE235-B LOTES N'8 236 -AE235-B

LEGENDE LEGENDA

e B METACAL) s [RAIETE PERCORRIN

LRI, AUALLAHDG

FONTL DS fiAGoS

MATRIDLILA f 228

MsTRICALL 88

HUIECIP B RSN < MINECIEHY OF ASSAPR

FUGIEEL foe 2t

™ 0
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Localizagao da propriedade registrada sob a matricula 6.836 de acordo com os pontos oblidos no momento ConfrontagSo da drea da propriedade registrada sob a matricula 6.836 de acordo com os ponlos
da vistoria e no mapa. identificados no momento da visloria e no mapa e a area percorrida pela Control Union, até onde possivel o

acesso.
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20. CONFRONTANTES E LIMITAGOES

De acordo com as informagtes disponiveis,

sefuintes imitagoes e confrontantes:

Matricula 6.836
» Estrada de rodagem,
= Faixa de dominio do DER PR-090;
= lLoten®235.

fornecido(a) pelo cliente, a propriedade avaliada possui as

73
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21. CROQUI DE AMOSTRAS

aMOsTRAE )

LOTES N'S 235-AE 235-B

e

WAOETHAR
B LMEIVEL AVALLAE

FONTE DOS DABOY

MATRIGULA: 8835

- MIPECIFHG DE ASTOLPR

teemcas

A

L
— —

S TETE U R

. COMTROL:
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22. DADOS AMOSTRAIS

Amostra 2
Amostra 1
Localizagio: IbiparaiPR Data base: 11118
Localizagso: AssaiiPR Data base: 11419 Telef } 89154-0090
= - Contato: Mauro Kondo elefone: {43 -
Imaobitigria R 10 imdveis -
ontato: Telefone: 43) 99135-0158

L Raberto e Valor total (R$): R$ 1.850.000 Situagao: Oferta
Valor total (RS); R$ 600.000 Situacio: Oferta

et e Area total (hal; 220 Area consiruida (m): | -

| (ha): 12,1 Area construlda (m3); -
Arda ol e} 2 cismils Topografia: Suave ondulada Acesso! Vicinal |
a: S ndulada Acesso: Vicinal |
Topografi ave ghuulad Servidao sm Disténcia referéncia (km): | 5
Servidao: Si Distancia referéncia (km): | 11 = -
i e ks Agua potavel: Nao Rede teleftnica; Sim
} Na Rede elefdnica: Sim »
Agua potavel a0 Rhsthiaiaiin - Rede elétrica: Sim Nota Agrondmica: 0380
Rede elétrica: Sim Nota Agronfmica: 0.380 : : =
. . Ag - Hidrografia Possul rede hidrograiica com Exploragao: O
Hidrografia Fossullfade idiograficd, com Explorago: Agricultura limitages
limitagtes Profundidade e textura: | Solos profundos, texiura argilosa e fertilidade aha a madia
tura: | Solos mediznameant 08, textura média e ferilidade média a baxa
Profundidade e textura: hanamente profund o solo (em )
e acla (arn ) | I [} . v
[} v
; b v wi 2420 Wl i)
WV Vi 12,10 Wi Vil
Imagens néo disponibiizadas paio anunciante
Imagens nlio disponibllizadas pelo anunciante =




o CONTROL!

i CONTROL'

Amostra 3
Lotalizagdo: IbiporalPR Dala base: 1119
Contate: Mauro Kondo Telefone: (43) 99154-0090
Valor total (RS): R$2.500.000 Situagac: Oferta
Area total (ha): 2178 Area construlda (m):
Topografia: Plano Acesso: Asfallo
Servidao: Sim Distancia referéncia (kmj: | 1
Agua potavel: Nao Rede telefénica: Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agrondmica: 0,359
Hidrografia 5 ;E;ué;de hicligraica - com Exploragho: Agricultura
Profundidade e textura: | Solos profundos, texiura argilosa e ferlilidade ata
Classes de solo (em hectares)
1 I ] v
v Vi 17.28 Vil Vil 4,50

Imagens nfo disponibilizadas pelo anunciante

Amostra 4
Localizagho: IbipordiPR Data base: 11419
Contato: Maurg Kondo Telefons: (43) 99154-0090
Valor total (R$): R$ 380.000 Sitwagio: Ofera
Area tolal (ha): 350 Area construida (m2); -
Topografia: Plano Acesso: Viginal |
Serviddo: Sim DistAncia referéncia (km): | 3.8
Agua potével: Nao Rede telefdnica: Sim
Rede elétrica: Sim Mota Agrondmica: 0,353
Hidregrafia F;E‘;‘a_é‘:de hidrografica com | &, ioragao: Agricuitura
Profundidade e 1extura: | Sclos profundos, textura argilosa e fertilidade alta
Classes de s0lo (em hectares)
| I m W
v Wi 3.00 W Wil 050

Imagens niio disponibliizadas pelo anunclame
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Amostra § l_ Amostra §
Loralizagdo: Jataizinho/PR. Dala base: 1118 Locslizacso; Ibipora/PR Data base: 1119
Contato: Mauro Kondo Talefone: {43) 99154-0090 Contato: Mauro Kando Telefone (43) 89154-0090
Valor total (RS): R$ 2,720.000 Situagao: Oferta Valor total (R$), R$ 550.000 Situagso: Ofera
Area total (ha): 3872 Area construida (m?): - Area 1otal (ha): 3,50 Area construida (m?); -
Topografia: Suave ondulada Acesso: Asfalte Topografia; Plano Acesso: Asfallo
Servidao: Sim Digtancia referdncia (km); | 5 Serviddo: Sim Distancig referéncia (km); | 25
Agua potavel: NEO Rede telefénica: Sim Agua potdvel; Sim Rede telefonica; Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agrondtnica: 0,400 Rede elétrica: Sim Mola Agronfimica: 0400
Hidrografia mﬁ:&;de hicrografica com | g, oracho: Agricultura Hidrografia ;‘f:‘t 3 Lf;‘:s:;u;ﬁr”;ﬁfe e [l " Agricultura
Profundidade e textura: | Solos profundos, textura argilosa e fenilidade média Profundidade e texturs: | Solos profundos, textura média e fertilidade alta
Classes de solo (em hectares) Classes de solo (em hectares)
| 1] L] IV | Il 1] [
v Wl 38,72 Wil Wil v vl 3.90 Wil Wil

imagens niio disporibilizadas pelo anunciante Imagens nio disponibllizadas pelo enunciante
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Amostra7
Localizagio: Jataizinho/PR Data base: 111e
Conato: Sk Uil 08 TIOVEIE | hailone: (43) 3158-3723
Valor total (RE): R$ 850.000 Situagio: Oferta
Area total (ha): 748 Area construida (m?); -
Topografia: Plano Acessor Asfalto
Servidbo: Sim Distaneia referéneia (km): | 3.8
Agua potavel: Nao Rede telefdnica; Sim
Rede elétrica; Sim Nota Agronfmica; 0,360
Hidrografia E:‘ﬁsa::ﬁ::m Hgrograia- o) Exploragaa: Agricultura
Profundidade e texiyra: | Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alia
Ciasses de solo (em hectares)
I 1} nm v
v Wi 5.99 Wit Vil 1,48

Imagens néo disponibiiizadas pelo anundante
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23. CLASSES DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

Matricuia 6836
Propriedade | Acesso | Classa; | A™%v | yoin, | classe, Areny [ yotn N Atea M.
Ly ha rondmica
1 Viciall Vi 12 o0 0 0o A .3800
2 Vicmal | Vi 24 20 000 000 24.20 0.3800
3 Aafato Wi 728 il 450 2178 03587
4 Vicmal | VI 300 Vil 0.50 3.50 0.3528
5 Aslato il 3872 0oo .00 38,12 04000
8 Asfalto il 380 000 0,00 3,80 14000
7 Asfato W 598 ] 149 7.4 03602
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24, HOMOGENEIZAGAD
Matrcula- & 836
o | Fowe Unim  |Fromgman| Fama | Faoos |Friciogmin] Fun | Fsavain |Framence| Fosugos | Uromagens | | Fronmgem)
1 080 | 4482870 120 o0 113 o0 105 1.00 105 100 675671 1.50
2 000 | GBE01AS 120 1,00 nag 1m0 106 1,00 100 100 TRIGEY 114
3 0 | 105 79 100 100 us 10 1,12 100 100 100 aaoasal| o0ae
q 080 | 977929 100 100 075 1o {E] 1,00 1.00 1.0 HI0TE9E 1%
5 000 | 63223714 120 o 100 1400 1o 1,00 100 1.00 TREGTIT|| 120
& 090 12692308 100 100 082 100 100 1.00 1.00 nas s2ameel| 033
7 0.0 | 102502 100 100 075 100 11 1,00 1,00 1.00 ssomaaf| oen

2

3

4

5)

6]

Fonte: Comil
Contato: Sr. Flavig Pereira Telefone: (45} 99105-1608
Itens: Equipamentos para armazenagem e beneficiamento de graos

Fonte: GSI1
Contata: Sr. Celse Thag Telefone: (45) 99973-2772
ltens: Equipamentos para armazenagem e beneficiamento de grios

Fonte: Reinke
Contato: Sr. Haradt
Itens: Maquinas de limpeza

Telefone: (55) 3375-4358

Fonte; Bransilos
Contato: Sr. Rogéria
Itens: Secadores

Telefone: (46) 2101-5050

Fonte: Balangas Jundiai
Contato: S, Dalane
Itens: Balanga rodoviaria

Telefone: (11) 4606-8400

Fonte: Saur
Contato: Sr*. Juliana
Itens: Tombador

Telefone: (51} 2148-1012
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26. TRATAMENTO ESTATISTICO

Matricula 6.836
Numero de Elementos 7 Area (ha) 6,39
Media Aritmetica 81.119.21
Desvio Padrao 8325.90 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagdo 10% Unitario Saneado RS 81.119,00
OSintanas 1,725
Valor do Terreno R$ 518.350,00
d/Ssupsrir 1,344
d/Scrines 1,800 Intervalo de Confiabilidade
Inferior R§ 489.354,00
Elementos saneados 7 Superior R& 547.3086,00
Média Saneada 81.118.21
DP Saneado 832590 Valor de Liquidagdo Forgada
R$ 362.845,00

t de Sudent 1,44

Intervalo de Confiabilidade
ICintesior 76.587,69 -B8%
ICsupanor 85.650,74 6%
Hipdtese de rejeigdo |

Acelto a Média Saneada




