# CONTROL /1" @ CONTROL.

SOLICITANTE: Belagricola Com. E Rep. De Prod. Agricolas S.A.
Avaliaggo de Area Rural IMOVEL AVALIADO: | Chacara 2 Zes - Matricula 5.273.
Belagricola Com. E Rep. De Prod. Agricolas S.A. PROPRIETARIO: DBR Investimentos e Servigos LTDA.
LOCALIZAGAQ: ?gg&;\;i:isir’:;:sm Jodo Rampazzo - PR - 537 - Municipio de Bela Vista
AREA TOTAL (ha): 6,29 AREA CONSTRUIDA (m?): |12.873,36
Chacara 2 Zes (Bela .

Vista do Paraiso/PR)

Matricula: 5.273

Localizagso da drea Detalhe de érea

. Determinagdo de Valor de Mercado e de
OBJETIVO: Liquidagdo Forgada.

Operacgéo n” 8037
REag DATA BASE: Qutubro de 2019,

Método Comparative Direto de Dados de

= . - Mercado com Tratamento por Fatores, Custo
Sé&o Paulo, Janeiro de 2020 METODO DE AVALIAGAC: de Reedicdo e Método comparativo do custo

de reposigdo de equipamentos.

VALOR DE MERCADO: R$ 24.255.474,00

VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA: RS 16.976.974,00 ) \
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SUMARIO EXECUTIVO

O imdvel objeto desta avaliagio esta localizado na zona rural do municipio de Bela Vista do Paraiso/PR e foi
avaliado considerando terra nua, benfeitorias ndo reprodutivas e i & equi

para fins de garantia. A area total avaliada compreende 6,29 hectares e a principal ocupagdo é com uma
unidade armazenadora de graos com capacidade estatica de 48.600 toneladas. O avaliando no esta
localizado em uma regido de fronteira com outros paises.

N3o foi apresentado gearreferenciamento do imavel avaliado. Ressallamos que as informagdes sobre
localizagao foram obtidas de acordo com o acompanhante da vistoria e o poligeno através do mapa enviado
pelo contratante do senvico.

Com base nas consultas realizadas em bancos de dados oficiais e na vistoria realizada pela Control Union,
nao foram identificadas areas indigenas limitrofes ao imavel avaliade Pesquisas adicionais revelaram
também que ndo existem dreas de assentamento proximos ao avaliando.

A propriedade esté localizada no bioma Mata Atlantica e n&o apresenta a drea de reserva legal necessaria
de acordo com a legislagao vigente, sendo o valor do passivo ambiental cobrado neste laude de -R$
9.560,00.

O imovel possui benfeitorias e estas foram avaliadas neste laudo. Ndo foram apresentadas as plantas
baixas das mesmas. Foram avaliadas as maquinas & equipamentos no local, conforme orientagdo do
contratante deste trabalho.

O mercado local I ti De acordo com as informagdes oblidas junto as
fontes consultadas, tais como corretores, técnicos de biliarias e p ios na regiao,

observou-se que as propriedades em situagdo de oferta que estdo localizadas em perimelro rural,
localizadas proximas a cidade e com boa logistica, séo ofertadas por valores que variam em torno de R$
70.000,00 a R$ 120.000,00 por hectare, Deste modo a quantificacao de valor por hectare na regido &
diversificada de acordo com lacalizagdo, infraestrutura, acesso, topografia, entre autres. De acordo com as
informacées obtidas, é estimado que, como valor de mercado apresentado neste laudo, o imével seria
vendido em médio-longo prazo.

A Conlrol Union ressalta que todas as informagdes contidas neste laudo de avaliagdo sdo vaiidas para o
local e momento da inspegdo. Destacamos. que a Control Union nao tem nenhum interesse financeiro ou de
qualquer natureza, direlo ou indireto, ou quaisquer oulros interesses com relagao a propriedade avaliada ou
futuras transagdes.
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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, Sao Paulo, SP (“Contral Union"), procedeu & avaliagio da
4rea subscrila na matricula abaixo, com o cbjstivo de apontar o Valor de Mercado e de Liguidagdo Forgada
para fins de garantia, com data base de dados de Qutubro de 2019.

O resultado da avaliagdo, bem como os critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e

tagao, inicdes lécnicas e pi para a inagac de valores estdo detalhados
neste Laudo de Avaliagio ("lauda”).

Todas as informacBes contidas neste laudo sdo baseadas nos documentos fornecidos pelo contratante e
nos dados coletados pela Control Union durante a vistoria realizada a propriedade. A Control Union ressalta
que as informagbes contidas neste laudo s&o validas para o local e 0 momento da inspecao. As descri

dos limites, averbagdes, proprietarios, area e ci de:
noes seguintes documentos: ¢

neste relatdrio estdo baseados

Matricula n? 5273 Area registrada (hectares): 629

Cartdrio de registro: Cartério de Registra de Iméveis Rodolfo Ferreira Pinheiro - Oficial

Documento apresentado: Centidao de Inteiro Teor | Data do documento: 11/12/2018
Propriedade georreferenciada: | Nao Data de georreferenciamento; | -

Numero de certificado gao: - Apreseniou coordenadas? Nao

Mapa: Sirm Dala do mapa: 141022018

CCIR: Nao Data: -

ITR: Nao Ano vigancia -

Registro no INCRA: Sim Numero de registro 714.046.000.078-7
CAR/CEFIR: Néo Data: =

Possui benfeitorias: Sim Total de &rea construida: 12.873,36 ) “

A Control Union ressalta que as informagbes deste laudo sdo validadas para o local @ momento de

inspegac.

! Caso a matricula apresentada pelo cbente nao spresente averbagdo de memorial serd
pela Control Union a drea constante em matricula. Caso o chente apresente cerfificado de georreferenciamento ou ndmers de
comprovacdo de mscrigao, serd adrea ?
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2. DESCRIGAO DO IMOVEL

As caracteristicas do imével avaliado e da regido na qual o mesmo est4 localizado foram oblidas nas
seguintes fontes:

. Na f pelo elou ario do bem;?

. Em pesquisas realizadas em bancos de dados puiblicos e comerciais;
. Na vistoria realizada no local no dia 23 de Oulubro de 2019 e acompanhado pelo Sr. Augusto
Farias Alvez, representante da propriedade avaliada.

Os dados identificados e analisados por esta avaliagdo alé a presente dala estdo presentes nas segoes
subsequentes deste relatdrio.

27 Localizapdo

O imével objeto do presente laudo esta situado na zona rural do municipic de Bela Vista do Paraiso/PR e foi
avaliado considerando terra nua, benfeitorias ndo reprodutivas {construches) e maquinas e equipamentos.

? Indicados no item 1 deste laudo. s
*Forite: Raphael Lorenzeto de Abrcy \
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22 Caraclerslicas da regido* 2.3 Infarmacdes climdlicas

Cidade/Estado: Bela Vista do Paraiso/PR. Tendo em vista a importancia dos fatores climaticos para o desenvelvimente de areas rurais, a Control
Union consultou bancos de dades metearoldgicos a fim de obler informagdes pluviemétricas que possam ser
Area do municipio: 242.7 k. relevantes para iar o valor da propriedade, No caso da i ilidade de i para o
Papulagso: 15.079 habltantes. municipio em que o i esta foram os dados do municipio mais praximo com
elementos disponiveis.
Na fronteira com outros paises? Nao,
O Instituto Nacional de Metecrologia (INMET) nao disponibiliza as precipitagdes do municipio de Bela Vista
Aividade predominanite na mgifio: | Agriculiura do Paraiso/PR, para esta andlise. Portanto, foram utilizados os dados da estagao de Landrina/PR, para esta
Nivel econdmico: Moderado andlise.

A regido onde esta inserido o imavel avaliado possui clima Cfa (subtropical) - com chuvas o ano toda, com

Nivel de escoamento de produgao: Alto, temperatura média anual de 20 °C. De acordo com o observado no grafico de pluviosidads histarica para a

Principais vias de acesso: Rodovias PR - 537 e PR - 090. regido, podemos cbservar que existe registro de chuva durante todo o ano. Nos ultimos cinco anos foram
observados indices médios de 1.756,30 milimetros, neste mesmo pericdo foram observados indices

Bioma:* Mata Atlantica. maximos de chuvas de 2.434,00 milimetros no ano de 2015 e minima de 1.583,90 milimetros em 2014,

Glimet {ofeSubpplcal oo, chifvas e distruldas e yeroes daoiosns. Analisando o gréfico de pl idade média atual, notar gue foi constatado chuvas abaixo da
Bela Vista do Paraiso € um municipio do estado do Parana, se média histdrica para os meses de janeiro, abril, malo, julho, agosto, setembre e outubro do ano de 2019,
localiza na Regido Metropolitana de Londrina. E limitrofe aos Quando comparamos as chuvas do ano de 2018 com a média histérica dos ulimos cinco anos, podemos
municipios de Alvorada do Sul, Primeiro de Maio, Prado Ferreira, nolar que houve chuvas acima da média apenas para os meses de janeiro, margo, agosto e outubro.

Cambé e Sertandpolis. Esta localizada a 456,00 quilémetros da

Qutras informagbes sobre a regigo:” capital

As principais exploragdes econdmicas do municipio & a
agropecudria e as inddstrias, o municipio apresenta otimo

escoamento.

“Fonte. IBGE (hitps ficidades ibge. gov.bi) & Prefetura do Municlpo (hnps:{iwww. pmbuista.pr gow bef ¥

& Classificand o 4o IBGE ibge.gov i him) i

g o 0o IBGE i inge.gov.birvi 20-%20R J/BrasiClimas jog) \) g
1

7 Fonte: BGE (htt bye.gov.bri} e Prel doM D 1. gov.bil}
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Pluvicsidade histérica 24, Areas indigenas

PLUVIOSIDADE HISTORICA

Durante a inspegao realizada pela Control Union, ndo foram identificados indicios de que ha reservas
indigenas proximas & area avaliada. A fim de confirmar junto as fontes oficisis se a propriedade estd
localizada em uma area de reserva indigena, a Control Union verificou o site da FUNAI - Fundagéo Nacional
do Indio'™ e identificou que, até a presente data, ndo hé evidéncia de terras indigenas limitrofes ao imdvel,

conforme ilustrado no mapa abaixo, onde a &rea marcada em azul corresponde & matricula 5.273.
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2.5.  Assentamentos 26. Acesso

Adicionalmente, durante a inspegée ndo foram identificados indicios de que ha assentamentos rurais Partindo da cidade de Bela Vista do Paraiso/PR (22°58'19.58"S e 51°12'22.77"0) pela Avenida Indianapolis
proximos a area avaliada. A fim de confirmar junto as fontes oficiais se a propriedade esta localizada em sentido Alvorada do SullPR siga por aproximadamente 1,20 quildmetro e vire & esquerda na Rodovia
uma area de assentamento rural, & Control Union consultou o site do INCRA - Institulo Nacional de Ernesto Jodo Rampazzo e siga por aproximadamente 400,00 metros até acessar a propriedade 2 direita da
Colonizagao e Reforma Agraria'' e identificou que, até a presente data, nao ha evidéncia de assentamentos via,

rurais limitrofes & &rea avaliada, conforme ilustrado no mapa abaixo, na qual a area marcada em azul

corresponde & matricula avaliada e as 4reas em vermelho correspondem ao0s assentamentos rurais.
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Flgura 5: Assentamentos rurals proximo ao avelando.

"' Dispenivel em: hitp:/waw.incia.gov br. Mapa disponibilizado em Outubrai2019. \'/ y q’
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27 Desoripdo geral as propriedace

Cidade mais préxima e distancia:

Cidade de Bela Vista do Paraiso - 3,90 quilameatros

Ponlo de referéncia mais praxima:

Cidade de Bela Visla do Paraiso.

Solo:®

NV - Nitossolo Vermelho

Condigbes estradas extamas:

Tem extensdo total de 3,90 quildmetros e sdo asfaltadas.
Encontram-se em boas condigfes de conservagao,

Outras Informacbes relevantes:

S&o solos minerais, ndo-hidromarficos, apresentando cor vermelho-
escura tendendo a arroxeada, Sao derivados do intemperismo de
rochas basicas e ullrabésicas, ricas em minerais ferromagnesianos.
Na sua maicria, séo eutrdficos com ocerréncia menos frequentes
de disroficos e raramente alicos. Quando comparados aos
latossolos, as TRs apresentam maior potencial de resposta as
adubagBes, consequéncia de sua CTC mais elevada

Apresentam horizonte B textural, caraclerizado mais pela presenga
de estrutura em blocos e cerosidade do que por grandes diferengas
de textura entre os horizontes A e B. A textura varia de argilosa a
muito argilosa e sdo bastante porosos (normalmente a porosidade
total é superior a 50%). Uma caracteristica peculiar é gue esses

solos, como os L Roxes, ap iais que séo
atraidos pelo ima. Seus teores de ferro sdo slevados (superiores a
15%).

Na Regigo do Cerrado, & comum amostras de TRs com a presenga
de horizonte B latessélico logo abaixo do B textural, Essas passam
a se chamar Terra Roxa Estrulurada Latossdlica e apresentam
comportamento intermediario entre Terra Roxa Estruturada e

Latossolo Roxo.

% Classificagdes segundo ste do IBGE {fipiigeoftp ibge. gov.brimapas_lematicosimapas_murais/solos pof)
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28 Deseripdo especifica da proprisdads

Nome da propriedade:

Chacara 2 Zes - Matricula 5.273.

Dimensao da propriedade
(porte):'?

Minifindio.

Boas, compostas de mourdes de concreto e arame e localizadas nos

Condigbes das cercas: o )
limites da propriedade,
Infraestrutura disponivel: Rede elétrica e rede telefonica
Topografia: Plano
De acordo com a inspegao realizada pela Control Union, a propriedade
§ avaliada ndc possui fontes de dgua dentro de seus limites. dentro e
Hidrografia:'*
perfazendo os seus limites. Ndo foram apresentados documentos
referentes & outorga d'agua.
Exploragdo principal: Agroindustrial
Possui APP? Sim.
Area destinada & Reserva
Nao ha area de reserva legal no imavel.
Legal:
Serviddo de passagem: Sim.
Outros tipos de servidaa: Néo

Condigdes das estradas
internas:

Possui 1,30 quildmetro de extensac e € de terra balida. Apresenta

condigac de conservagao boa.

"3 De acordo com

fiscais e da norma ABNT

' mté onde foi possivel observar e identificar durante a vistoria realizada pela Control Union.

” .
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Outras

O imovel esta localizado &s margens da Rodovia PR-537, com frenle
de 183 metros para a via. A regido ande esta localizada o imével tem
come i predomi a i . No imovel avaliado

existem 2 silos pulmées com capacidade estatica de 900,00 toneladas
cada, 8 silos com capacidade de 4.500,00 toneladas cada, 2 silos com
capacidade de 5.400,00 e 2 silos com capacidade de 6.600,00 cada.

A i de benel de cereais é de 240 ton/,

esta dos i lados. A unidade ainda possui
maquinas de limpeza de cereais, Wiansportadores (elevadores e
esleiras), caixa de expedigao, balanga rodoviaria, caixa de dgua, pogo
artesiano e instalagdes elétricas.

O imovel esta localizade na regido metropolitana de Londrina, regido

produtora de diversos grios.
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De acordo com a Tabela de Norton de Classe de Capacidade de Uso do Solo, a propriedade

nas classes a seguir:

enquadra-se

Classe de Escala de
Capacidade Critério Valores
de Uso (%)
| Renda liguida da agricultura sem despesas de préticas especiais de melhoramento 100
efou protegdo do solo

i Renda liquida da agricultura sujeita a desps com praticas listas 95
simples.

m Renda liquida da agricultura sujeila a despesas com praticas canservacionistas 75
intensivas

v Renda liquida de cultura, associadas com pastagens. 55

v Renda liquida de pastagens (pecudria leiteira do tipo médio), sem despesas com 50

préticas especiais.
Wi Renda liquida de pastagens (pecudria leiteira do tipo médio) sujeita a despesas 40
com praticas conservacionistas sem pastagens.
Vil Renda liquida de exploragao florestal (eucalipto para lenha). 30
gl Renda liquida de uma eventual exploraco piscicola e drea de mata 20

Tabela 1: Classe ge solo

A
Vi 6.29 629 100.00%
Rl

il

Total 6,29 6,29 100,00%

Com base na vistoria realizada pela Control Union, nas infermagdes coletadas durante a inspegdo € na
documentagdo 6,29 hectares

(100.00%} da propriedade estao destinades & dreas ocupadas com construgdes civis (terra com Classe VI

pelo clien A que ap

de utilizagao do solo).

e CONTROLLT (LT

3. PREMISSAS PARA A AVALIAGAD

Para a execugao desta avaliagao, foram considerados os documentos apresentados pelo contratante efou
proprietario e as informagdes obtidas pela Control Union durante a verificagso realizada i Joco Quando n3o
georreferenciado, considera-se que o imavel vistoriado & o mesmo descrito na documentago provida e

durante a vistoria,

pelo repi ite da

A Control Union ressalta que todo documenta fornecido pelo proprietario elou contratante para a elaboragdo
deste laude &, por premissa, considerado verdadeiro e valido, ndo tendo sido efetuada nenhuma andlise
juridica dos mesmos. Para fins de avaliagdo, os imaveis foram considerados livre de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, penhoras ou quaisquer énus, gravames ou problemas que possam prejudicar o seu
bom usa efou comercializagdo. Presume-se, ainda, que ndo existem condigdes obscuras ou ndo aparentes
que possam afetar a liquidez do bem. Nenhuma responsabilidade é assumida pela Control Union por estas
condigBes ou por servigos que possam vir a se tornar necessarios devido a descoberta desses fatores.

Vale salientar que as informagdes contidas neste laudo ndo tém cunho definitivo sobre a propriedade, litigios
ou alienagbes dos referidos bens, sendo tao somente uma anélise baseada na documentagéo fornecida e

nos dados levantados i loco.

Adicionalmente, ressalla-se que nao foram efeluadas medigbes para comprovagdo da referida area’® que
nao sejam estimativas jn foco, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica do imével com a
documentacdo do mesmo, bem como analise da materia juridica nela expressa, pois ndo & este o objetivo
deste trabalho.

Este laudo & considerado como documento sigilose, absolutemente confidencial e para uso interno do
solicitante, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para oulra finalidade que nao seja as

estabelecidas no termo de referéncia.

0 desta

€ valido para o e local de inspegao,

"®Incluidas dreas de APP, Reserva Legal, Recursos Hidrograficos e & drea total da propriedade.
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DEFINIGOES

Uma vez que a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (‘ABNT") adota definigbes diferenciadas as de
deminio publico para alguns termos tanto na NBR 14653-1 - Pracedimentos Gerais - ltem 3 - Delinigées,
quanto na NBR 14653-3 - Imaveis Rurais - ltem 3 - Definigées, a leitura deste relatério devera ser realizada

com base nas seguintes definigGes:

.

Amazonia Legal®: os Estados do Acre, Pard, Amazonas, Roraima, Rondbnia, Amapa e Mato
Grosso e as regides situadas ao norte do paralelo 13° S, dos Estados de Tocantins e Goias, & a0
oeste do meridiano de 44° W, do Estado do Maranhdo;

Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagdo;

Amostragem. procedimento ulilizado para constituir uma amostra;

Area de Preservagdo Permanente - ARF: érea protegida, coberta ou ndo por vegetagao nativa,
com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade gecldgicaea
biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagdes humanas;

Area indigena: sdo terras inaliendveis e indisponiveis, ja que tradicionalmente ocupadas pelos
indios, as por eles habitadas em carater permanente, as ulilizadas para suas atividades produtivas,
as imprescindiveis & preservagao dos recursos ambientais necessarios a seu bem-estar e as
necessarias a sua reproducao fisica e cultural, segundo seus usos, costumes ¢ tradigges.

Bem: coisa que tem valor, suscetivel de utilizagao ou que pode ser objeto de direito, que integra um
patrimonia;

Benfeiloria: resultado de obra ou servico realizado em um bem e que n3o pode ser retirado sem
destruigao, fratura ou dano;

Dados de mercago: conjunto de informagdes coletadas no mercado, relacionadas a um determinado
bem;

Depreciapdo perda de valor de um bem, devido a modificagées em seu estado ou qualidade;
Falor de comercializapdo: razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicio ou
de substituigdo, que pode ser maior ou menor do que 1 {um);

MHor : o dos pregos ob H diante a apli de transformagoes
matematicas que expressem, em lermos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando;

' De acorda com o Adigo 3°, inciso | da Lei Federal 12.651/2012
"7 De acordo com o Attiga 37, inciso | da Lei Federal 12 65142012

i
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Imdvel: bem constituido de terrenc e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado
coma urbano ou rural, em fungéo de sua localizagao, use ou vocagao,

Imovel ruraf imovel com vocagdo para exploragdo animal ou vegetal, qualquer que seja a sua
localizagao;

Laudo de avaliapdo: relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade com
anorma da ABNT, para avaliar o bem;

Liquidagpdo forpads condigao relativa a hipétese de uma venda compulsdria ou em prazo menor do
que 0 médio de absorgao pelo mercado;

Preca quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem, um
fruto ou um direito sobre ele;

Reserva Lega/™: rea localizada no interior de uma propriedade ou posse rural, delimitada nos
lermos do art. 12, com a fungéo de assegurar 0 uso econdmico de modo sustentével dos recursos
naturais do imovel rural, auxiliar a conservagio e a reabililagio dos processos ecologicos e
pramover a conservacao da biodiversidade, bem como o abrigo e a protegdo de fauna silvestre & da
fiora nativa;

Terra nua Terra sem produgao vegelal ou vegetagao nalural;

Tratamento de dados: aplicagdo de operagbes que expresse, em termos relatives, as diferengas de
atribulos entre os dados de mercado e as do bem avaliando;

balor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes;
Vigia tjtil: Prazo de utilizagao funcional de um bem;

Vida remanescente: Vida Util que resta de um bem.

" De acordo com o Artigo 3°, inciso [l da Lei Federal 12.651/2012 \J
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5.  ANALISE DE PASSIVO AMBIENTAL

5.7.  Docurnentapdo

Matrfcula 5.273 - Chécara 2 Zas, com area total de 6,29 hectares, apresenta Termo de compromissa de
protegao de reserva legal, datado de 27 de fevereiro de 2009. De acordo com o regisiro AVERBAGAQ
n?11/5.273

“Procedo estd averbagdo para constar o TERMO DE COMPROMISSO DE PROTECAC DE
RESERVA LEGAL SISLEG n® 1.094.799-1, assinado na civaoe de Londring-Pr, na data de
27 de Jaheiro de 2009, por BELAGRICOLA COMERCIO £ REPRESENTACAD OF
PRODUTOS AGRICOLAS LTDA, (..) O Proprietério e/ou Represeniants, declara qus, pare
complementar o percentual minimo exigivel da Reserva Legal deste imovel, & drea de
1,2587 heclare, cormesponaende a 20,00% da drea lots! de 6.2936 hectares deste imdvel,
estd localizada e averbada no imdvel cedente genominade CHACARA RECANTO DAS
FLORES. Localizagdo GLEBA FAZENDA FLORESTA(...)”

a Control Union verificou e nao

De acordo com o observade durante a i a i na pi
comprovou a existéncia de Reserva Legal na propriedade. Portanto, a area verificada nao atende o minima

necessario de acordo com a legislagao vigente e averbagao indicada em matricula

Sendo assim, ha passivo ambiental para essa matricula,
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5.2 Cdleulo go Passivo Ambiental - Reserva Legal e APP

De acordo com a NBR-14653-3 e em consulta & Lei Federal 12.651 de 25 de Maio de 2012 - Cédige
Florestal Brasileiro, a Control Union considerou para este laudo, quando nao houver averbagéo na
documentagdo, a necessidade de 20% de mata nativa para compor a area de Reserva Legal da
propriedade. ** Para o célculo da potencial do passivo ambiental foram considerados os pardmetros abaixo:

Tabela 2 Exigéncias quanto & Reserva Legal

Regiso Bioma Area da Reserva Lagal
Cerrado? 35%
Amazdnia Legal®
Amazénia 80%
Quitras regides do pais Demais biomas 20%
Tabela 3: Exigéncias quanto as Areas de Preservagac Permanente?
Local APP necasséria
Largura do rio
Ate 10m 30 m de cada lado
As margens dos rios ou de De 10a50m 50 m de cada lado
fuatquer.curso d'agua De 503 200 m 100 m de cada lado
De 200 a 500 m 200 m de cads lado
>600m 500 m de cada lado
Ao redor de nascentes e olhos d'dgua 50 m de raio
Topo de morros, 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 vegetacdo. Toda a area
Encostas com declive superior a 45 graus (100% de declive}

'¥ Salvo d5 exceqdes nas quals a reserva j4 estd averbada na matricula.
# Uma excegdo ¢ quando as dreas de reserva legal em regides de Cerado e Amazonia na Amazéniz Legal 4 tenham S0 averbadas
com 20% e 50%, respectivamente, limites da legislagao anterior. Classificages conforme IBGE,
*' Para imdveis localizados ne bioma de Cerrade no estado do Piaul a exigéncia de acerdo com a legislacdo ¢ de 30% de Reserva
Legal, sendo que, 20% por forcs da nonmativa federal 12.651 e 10% par forca de normativa estadual 5 689

* De acordo com o Arligo 4°, incisos | a VI da Lei Federal 126512012, Ainda de acorde com o Arigo 12 da mesma, serdo
consideradas separadamente as dreas destinadas 4 areas de Reserva Legal @ APP
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Passivo Ambiental = Passivo RL (ha) + Passivo APP (ha) x R$ 7.595,147
Passivo Ambiental = 1,259 x R$ 7.595,14 = -9.560,00

246048 557060 BIOMA

CHAGARA 2 2ES

ronTE Dot banos

+MATRICULA 3378
~MUNCIPIO DE BELAVISTA 00
PARASOPR

7813133

T 64 22k
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Figura & Localizagdo da propri farente ao bioma e dma de Reserva Legal®*

 Desde que considerads a drea averbada na matricula citada & mantido o vinculo enlre ag
* Fonte: Mapa desenvolado pele Eng. Agra. Emesto Fioravanti Jr,
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6.  DESCRIGAO DE CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Para esta avaliagao foi considerado o valor da terra nua e as benfeilorias (construgbes) simples presentes
no imével avaliado, conforme descrilas abaixo:

Sala classificaglio - Possui area total de 27,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente
de 15 anos. A edificagdo & construida em estrutura de concrelo armado com fechamento em alvenaria
rebocada e pintada, piso de cerémica e telhado de laje de concreto armado. No pavimento superior ha uma
cobertura com estrulura metdlica Apresenta bom estado de conservago.

Sala de controle CCM - Possui area total de 50,00 m? pé direite de aproximadamente 5 metros e idade
aparente de 15 anos. A edificacdo é construida em estrutura de concreto armado com fechamento em
alvenaria rebocada e pintada, piso de ceramica e telhado de laje de concrelo armado. Apresenta bom
estado de conservagio.

Casa de energ
de 15 anos. A edificagdo € construida em estrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria
rebocada e pintada, piso de ceramica e lelnado de laje de concreto armado. Apresenta bom estado de
conservagao.

- Possui drea total de 45,00 m?, pé direito de aproximadamente 5 metros e idade aparente

Almoxarifado - Possui area total de 396,00 m?, pé direito de aproximadamente 6 metros e idade aparente de
15 anos. A edificacdo é construida em estrutura de concreto ammado com fechamento lateral em alvenaria
rebocada, piso de concreto armado e cobertura com chapas de zinco apoiadas sobre estrutura metalica

Apresenta hom estado de conservagéo.

Escritério - Possui area total de 215,00 m’, pé direita de aproximadamente 3 metros e idade aparente de 15
anos. A edificagao € censtruida em estrulura de concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada
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 15 anos. A edificacao  construida em
estrutura de concrelo armado. Apresenta bom estado de conservagdo,

Residéncia - Possui area total de 107,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente de
20 anos. A edificagdo € construida em estrutura de concreto armada com fechamento em alvenaria
rebocada e pintada, pise de ceramica e laje em concrelo armado, telhado ceramico apoiado sobre estrulura
de madeira, Apresenta regular estado de conservagao,

Sala de lazer - Possui érea total de 48,00 m?, pé direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente de
15 anos. A edificacdo & construida em eslrutura de concreto armado com fechamento em alvenaria, piso de;
ceramica e cobertura de fibrocimento apoiada sobre estrutura de madeira. Apresenta reguiar esat “ad’

conservagao.
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Vastidrio - Passui area total de 45,00 m?, pe direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente de 15
anos. A edi ao e ida em de concreto com fechamento em alvenaria rebocada e

pintada,. Apresenta bom estado de conservacao.

Refeit6rio - Possui drea total de 126,00 m? pé direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente de 15
anos. A edificagao & ida em estrutura de concreto armado com f em al ia rebocada e
pintada, piso de cerdmica e coberura de ceramica apoiadas sobre estrulura de madeira, forro de PVC.

Apresenta bom estado de conservagao.

Igreja - Possui area total de 24,50 m*, pé direito de aproximadamente 5 metros e idade aparente de 15 anos.
A edificagao é construida em alvenaria rebocada e pintada. Apresenta bom estado de conservagao,
Guarita - Possui area lotal de 25,00 m? pé direito de aproximadamente 3 metros e idade aparente de 15

anos. A edificagdo possui dois pavimentos cada um com 12,50 m® @ & construida em estrutura de concreto
armado e fechamente em alvenaria rebocada e pintada, cobertura com sistema de laje, pisos de cerdmica

Apresenta estado de conservagao bom

Galp#o diversos - Possui area total de 240,00 m?, pé direito de aproximadamente 6 metros e idade aparente
de 20 anos. A edificagdo & construida em estrutura metalica com fechamento lateral parte em alvenaria
rebacada e pintada e em chapas de zinco ondulada, piso de concrete armado e cobertura com chapas de
zinco apoiadas sobre estrutura melalica. Apresenta bom estado de conservagao.

GalpBo de insumos 1 - Possul area total de 1.488,00 m?, pé direito de aproximadamente 6 metros e idade
aparente de 10 anos. A edificagac € construida em estrutura de concreto armado com fechamento lateral em
alvenaria rebocada, piso de concreto armado e cobertura com chapas de zinco apoiadas sobre estrutura

metalica Apresenta bom estado de conservagao.

GalpBo de insumos 2 - Possui area lotal de 1.782,00 m?, pé direito de aproximadamente 6 metros e idade
aparente de 20 anos. A edificagac & construida em estrutura de concreto armado com fechamento lateral em
alvenaria rebocada, piso de concreto armado e cobertura com chapas de zinco apoiadas sobre estrutura

metalica. Apresenta bom estado de conservagao.

GelpSo de insumos 3 - Possui area lotal de 1.287,00 m?, pé direito de aproximadamente 6 metros e idade
aparente de 20 anos. A edificago é construida em estrutura de concreto armado com fechamento lateral
parte em alvenaria rebocada e pintada e em chapas de zinco ondulada, piso de concreto armado e

cobertura com chapas de zinco apoi sobre metdlica. Ap bom estado de conservagao.

Galpfio de sementes - Possui drea lotal de 900,00 m* pé direito de aproximadamente & metros e idade
aparente de 15 anos. A edificagdo & construida em estrutura de concreto armado com fechamento lateral
parte em alvenaria rebocada e pintada e em chapas de zinco ondulada, piso de concreto armado e

cobertura com chapas de zinco apoiadas sobre estruiura metalica. Apresenta bom estado de conservagao.
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Galpio moegas - Possui area total de 1.360,00 m?, pe direito de aproximadamente 8 melios e idade
aparente de 15 anos. A edificagdo ¢ construida em estrutura metalica, piso de concreto armado e cobertura
com chapas de zinco apoiadas sobre estrutura metdlica. Apresenta bom estada de conservagao.

Base de silos - Possui drea total de 3.532,86 m” e idades aparente de 10 e 15 angs. A edificagac ¢
construida em estrutura de concreto armado. Apresenta estado de conservagao bom.

A Control Union ressalta que nao foram fornecidas pelo cliente plantas referentes as construgdes e que as

ndo estdo na matricula, Sendo assim, as medidas apresentadas neste laudo
referem-se & eslimativas realizadas durante a inspegdo, podendo ser modificadas mediante apresentagao
de documentagao comprobatdria,




7. VALOR DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Alem de avaliar a terra nua e as benfeitorias ndo reprodutivas da propriedade, a Control Union avaliou

também as maguinas e equipamentos presentes na propriedade.

Valor de mercado: R$ 8.743.700,00 (Oito milhdes, setecentos e quarenta e trés mil e setecentos reais)

Valor de liquidagdo: R$ 6.120.600,00 (Seis milhdes, cento e vinte mil e seiscentos reais)
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B. METODOLOGIA
&7 Normas tecnicas

A metodologia aplicada para a elaboragéo deste laudo esta baseada nas normas definidas pela AB.N.T -
Associagao Brasileira de Normas Técnicas ("ABNT"). definidas e especificadas a sequir neste relatério, e em
pesquisas de mercado que englobam, alem dos pregos comercializados elou ofertados, as demais
caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor do imdvel avaliando

* ABNT NBR 14653-1:2001, que estabelece e consolida “os conceilos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos lécnicos de avaliagoes de bens" ;

+  ABNT NBR 14653-3.2004, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagio de
bens no que diz respeita a avaliagio de imoveis rurais.

© detalhamento e interpretagao das especificagdes constantes das Normas da ABNT sio discutidos e
apresentados em estudos analilicos realizades pelo Institule Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia - IBAPE.

&2 Pesquisa de mercado parg estimativa de valores

Em fungéo das caracteristicas do imével avaliando & da disponibilidade de fonles confiaveis no mercado
para obtengao de valores imobilidrios, a Contral Union adotou para a elaboragéo deste laudo o “Mélodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado™. Este método ¢ definido pela NBR 14653-1 como aguele que
“identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

compraveis, constituintes da amostra”.

Para efetuar a comparagdo entre 0s elementos selecionados, foi atribuide ao imével avaliando um unitario,
obtido @ partir de suas caracleristicas, adequagdes e corregdes especificas. Em seguida, foram realizadas

pesquisas de mercado gue buscaram identificar imdveis que elementos ivos validos e

seus respectivos valores de mercado.

Em se tratando de uma regido com caracteristicas proprias, a pesquisa de amostras representativas junto ao

mercado imobilidrio foi feita de forma e dir Foram anancios em jornais
locais e internet, corretores e imobilidrias atuantes na regido e proprietarios de areas em regiges similares

ou proximas. Sempre que possivel @ que as informagdes tenham sido disponibilizadas, lfvram também

consideradas pela Control Union inf GGes sobre tr; tes efetuadas para ied gimilares.
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Para a elaboracéo deste laudo foram considerados os seguintes falores de equivaléncia:

a. i ia de Si da-se éncia aos imadveis com a mesma situagéo gec-socio-

econdmica, da mesma regido e zoneamento.

b. Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem
apresentar conlemporaneidade com a avaliacdo,

c. Equivaléncia de Caracterfsticas: sempre que possivel, deve ocorrer 4 semelhanga com os
iméveis objeto da avaliagdo no que tange & situacdo, grau de aproveitamento,
elc.

[ isti fisicas, do ao meio,

A pesquisa de mercado realizada na regido identificou € (seis) amostras com caraclerislicas equivalentes;
todas foram analisadas e selecionadas em fungéo da localizacdo e grau de semelhanga com os imaéveis
avaliandos.

8.3.  Tratamento de dados

Para realizar o tratamento dos dados pesquisados foi utilizade o tratamento por fatores, no qual se admite, &

prign, a validade da existéncia de relagdes fixas enlre os atributos especificos e 0s seus respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas

entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem

especificar claramente a regidio para a qual séo aplicaveis. i . podem ser fatores de
homegeneizagao medidos no mercado, desde que o estude de mercado especifico que lhes deu origem seja

anexado ao Laudo de Avaliagao.

No presente trabalho foram utili os fatores que i contribuiriam para homogeneiza¢do das

amostras e que foram publi por autores p is de engenharia e arguitetura. O coeficiente de

variagao foi analisado antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visande a sua redugao.
Este procedimento foi utilizado uma vez que os fatores regionais referentes aos fatores especificos nao

foram publicadaos até o fechamento deste trabalho.
Para a obtengéo do valor final do terreno avaliando foram determinados, inicialmente, os sequintes fatores

de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com os imaveis analisado, a saber:

« Fator Oferta (Fo): adotou-se um fator de redugdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a
i da ocorrido no fach: nto & uma redugdo de 20% sobre o prego ofertado

quando considerado opinido de terceiros.
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+ Fator Awalizagio: nao foi aplicado, uma vez que os elementos comparalivos séo contemporaneas a
avaliagdo.

+ Fator Area: os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, observando-se que
existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a rea do terreno, sendo os de maior drea
com uni

ios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmas contribuem na
composigéo do valor final dos iméveis. Para o calculo do fator de dimenséo de areas, a Control
Union aplicou as escales de valor apresentas pelo Prof. Dr. Carlos Arantes no curse iy company
(2013), confarme tabela abaixo:

Até 500 ha 1.00
De 500 a 1,500 ha 0,95
De 1,500 a 2500 ha 0,90
De 2.500 a 5,000 ha 085
Acima de 5,000 ha 080
« Fator P de, Textura & i Para do fator P i Textura &

Fertilidade, a Control Union considerou, primeiramente, as informagdes disponibilizadas peias fontes
nas quais foram obtidas as amostras. Uma vez determinadas as caracteristicas do avaliando e das
amostras, foram aplicadas as escalas de valor abaixo, também apresentadas por ARANTES (2013):

Solos profundos, textura argilosa e fertiidade alta 120
Solos profundos, textura média e fertiidade alta 110
Solos profundos, textura argilosa e fertilidade boa a média 1,00
Solos profundos, textura argiiosa e fertiidade média 0,90
Solos medianamente profundos, textura média e fertilidade média a baixa 0,80
Solos rasos, textura arenosa e fertiidade muito baixa 070

= Fator Topografia: Para o caiculo do fator topografia, também foram aplicados pela Control Union os
fatores apresentados por ARANTES (2013), conforme abaixo:
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Fator servigos: Para realizar a corregac dos padrdes de urbanizagéo dos imoveis avaliandos frente
as amostras coleladas no mercado, a Contral Union utilizou a tabela citada por CANTEIRO (1998)
A tabela, citada no livio "Fundamentos de Avaliagtes Patrimonials e Pericias de Engenharia’
consiste, entre outros ndo aplicados neste laudo, na analise dos seguintes fatores:

Agua potdvet 0,15
Rede elélrica 0,15
Rede telefonica 005

Fator Nota Agron8mica: Para a elaboragao este laudo de avaliagdo foi utilizada a Tabela de Norton
de Classe de Capacidade de Uso das Terras (exposta no item 2 deste laudo) e seus valores

relativos em gerar renda para determinar o apr il das iedades e um

comparativo entre o avaliando e as amostras.

A capacidade de uso relacionada com a qualidade das estradas permite obter indices agronamicos,
também chamados de Notas Agrondmicas ("N.A."). Uma vez conhecidas e determinadas por meio
das classes de solo, as notas agr dos imoveis
comparagdes visande conhecer o valor da terra nua dos imdveis rurais avaliandos. A Nota

e dos dados amostrais permite

Agrondmica & determinada utilizando-se os fatores relacionados & sua localizagdo, relevo e a
capacidade de uso do solo.

Para determinar as condigbes de acesso, foi utiizada a tabela adaptada de KOZMA (1985),
mencionada em ROSSI (2005), reproduzida abaixo:

Condig8es de mcesso e cirrulagho
Siunglio Tipo de estrada {com acesso Importincia des distincias |CondigBes de tafego | Estals de
dirato ac Iméval) #08 centros de referdncls dursmo © ano valnr (%)
Asfaiin Asifaltada e com boa conservagiao Limitada Permanente 100
Estada de chao com Gima
i . R
Vicinal | P elatva Permanene E
Vicinal I Estrada de chao Signiicatva Parmanente 20
Esimdas de chio com servidbes de - Sem condigoes
wicinal il dtesgem Significatva satibirias i
Esvadas de chido com poneiras nas. Froblemas sérios na
VidlndIV senvidbes de passagem SV £513GH0 ChUVOSa "
] Estradas de [hénc:‘dm poreims e f— [Problemas sénos mesmo 20
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Uma vez identificadas e determinadas as classes de capacidade de uso do solo, as condigBes de
acesso e a localizacdo dos imoveis foi possivel obter a nota agrandmica por meio dos fatores de
ponderagao abaixo:2®

CLASBES

Siuaglo | L} " L v vi Vil vl
100% 95% % 55% 50% 40% 0% 0%

Asfalio 100% 1000 0950 0.750 0550 0500 0400 0300 0200
Wieinal | 95% 0950 0.903 0713 0523 0475 0,280 0285 0,180
Vicinal il 9% 0500 0855 0575 0495 0450 0,360 0270 0,180
Vicinal il BO% 0,800 0780 0500 0440 0400 0320 0240 0,160
Vicinal W T5% 0.750 0713 0563 0413 0375 0300 0225 0,150
VicinalV 70% 0.700 0665 0525 0385 0350 0280 0210 0,140

.

Fator servidBio: Além das condigdes de acesso, cabe também analisar as condigGes das servidies
de passagem, para qual foi considerada a situagao paradigma de areas que livessem acesso direto
ou servidde de passagem como situagdo paradigma (fator 1,0) e aquelas sem tal serviddo com
escala de valor 0,9, conforme ARANTES (2013).

Fator referéncia: Entendendo que a distancia até os centros de referéncia pode representar uma
significativa alteragao na valor dos iméveis, a Control Union adotou para esta avaliagéo o fator de
distancia @ sede municipal ou centros de referéncia, cujos valores foram apresentados per
ARANTES (2013). Levando-se em consideragio a situagdo paradigma de uma propriedade
localizada a até dez quilometros do centro de referéncia (fator 1,0), foram utilizadas as seguintes

escalas de valor:

Até 10 km 100
De 10 a 20km 095
De 20 a 30km 090 7
De 30 a d0km 085
De 40 a 50 km 0,80
Mais de 50 km 0,75

* Fonte: Avaliacho de Propriedades Rurais, adaptado de KOZMA (1985) & ctado por ROSSI {2005) -
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« Fator hidrografia: Por entender que a disponibilidade hidrica é uma caracteristica importante para
imaoveis rurais, eptou-se por ponderar o fator hidrografia, cujas escalas de valor s30 determinadas

por ARANTES (2013):
rede hidrogréfica de grande porte e permanente 1,00
rede hidrografica de pequeno porte e permanente 095
rede hidrografica de pequeno porte e temporaria 085
rede hidrogréfica com limitagbes 080

Uma vez determinados os falores de homogeneizacdo a serem aplicados a cada uma das amostras, estes
sdo multiplicados pelo valor unitario do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitério especifico,

permitindo a utilizagao das deslas no tralamento estatistico.

&84, Tatamento estalistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos durante a homogeneizagao sao uma
faixa de 30% em torno da media dos valores, descartando-se 0s elementos discordantes.
Nesta explanag8o adotaremos a seguinte notagdo:

M = media aritmética

q = média saneada
O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundc as Normas, deve ser calculado da sequinte
maneira, segundo a distribuigio t de Student:

. {83
EO=tn-Lai2y| =
L

J

No qual:

n=n? de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrao

No qual:

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

IC=M ¢ EQ

"q" somente sera rejeitado se Ji(n-1)} > 1n-1, ai2)
Para o teste de hipotese:

(M —q)

()

n-1)=

No qual
n = n® elementos
M = média aritmética
q = média saneada
5 = desvio padrao

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

das amostras, sendo que os valores ndo contidos nesta amplitude deverao ser descartados, uma vez que

sao considerados dados discrepantes

Desgricéo dos calculos:
= Calculo da média aritmética do conjunto amostral:
n
i=1Xi
n
Equaclio 1 Média artmética

*  Calculo do desvio padrao do conjunto amaostral:

Equaglo 2 Desvio padrio
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No qual:

xi = valor do dado amostral;
n = numero de elementos amostrais;
x = média arilmética simples;

s = desvio padrao.

«  Célculo dos limites no critério do desvio padrao:

Os limites s&o determinados pela sublragao ou adigdo do desvic-padrdo ao valor da média aritmética do
conjunto amostral, cenforme as equagées a sequir:

bm=x-s5
i
lim=x+s
up
Equagio 3 Limites no critério do desvio-padrao

No qual:
Limi. = limite inferior do intervalo;
Lim=#._ = limite superior do intervalo;
% = media aritmética simples;

s = desvio-padréo.

»  Saneamento dos dados amostrais;
Apds a determinagdo dos limites, os elementos fora desla amplilude sdo usados como critérios de

), por exemplo: com valores trinta por cento acima ou abaixo da média sdo excluidas
durante o processo de saneamento.

«  Calculo da nova média aritmética e do novo desvio padrao

Apos expurgar os elementos discrepantes, através da verificacdo dos valores que estdo abaixo e acima dos
limites, obtém-se um nove conjunto amostral saneado, onde icul: 3 media

saneada (xs), e o respectivo desvio padrdo saneado (ss). Assim como o critério da média, este critério &
aplicado uma tnica vez, sobre os dados homogeneizados.
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&5 Critério do Célculo de Depreciagdo Técnica e Obsolescéncly des Maquinas

Adotamos, para calcular a depreciagao, o Método de Caires, concebido por Héllo Roberto Ribeira de Caires
em sua obra Novos Tratamentos Matemdticos em Temas de Engenharia de Avaliagbes, largamente utilizado
em engenharia de avaliagdes e considera que 3 depreciagdo é fungdo dependente de idade (1), praticas de
manutencao (), regime de trabalho (t), vida itil esperada (n) de acordo com a férmula:

— A*.__
() ¥ C* (t/n) [
1+ Be |

D{tpm) =

Cnde:

A=1,347961431
B=A1
C=3579761431
e=27182

0,0673487481- 0,041679277- 0,001022860 1
¢ f4r) = 0,853081710 e

“1" Falor de trabaiho: Tem a funcée de levar em conta as condigdes de carga de trabalho do equipamento
tais como: regime continua, intermitente, constantes acionamentos e paradas, rotagdo alta efou baixa, sub
ou super utilizagdo em relacdo as i de projeto, e ambiente corrosivo, etc.). Este item
& pontuado de acordo com a tabela a sequir:

Fator de Trabalho (1)
Nulo 0
Leve 5
Normal 10
Pesado 15
Extrema 20 2
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“W" Fator de Praticas de Manutengao: Leva em conta o regime e manutengéo aplicado aos equipamentos
tais como sem manutengAo, com manutencdo corretiva, manutengao preventiva e manutengao preditiva,
com equipe propria, terceirizada ou externa. O fator de praticas de manutengéo é pontuado de acordo com a
labela a seguir.

Préticas de Manutengfio ()
Inexistente 0
Deficiente 5

Normal 10
Rigorosa 15
Perfeita 20

O caleulo da vida Util de maquinas, equipamentos e bens individuais foi baseado nos sequintes estudos

= Normal Use Life Study, da ASA - American Society of Appraisers (Sociedade Americana

de Avaliadores);

= Estudo de Vidas Uteis de Maquinas e Equipamentos, do IBAPE/SP - Instituto Brasileira de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Divisdo S&o Paulo;

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

= Eswdo de Vida Util Econdmica para o Setor Elético - ANEEL (Agéncia Nacional de
Energia Elétrica) e EFEI (Escola Federal de Engenharia de ltajubad).

" & | ‘
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&86.  Vantagem da coisa feita

Para esse laudo foi

izado a vantagem da coisa feita, na qual define um acréscimo ao valor do bem,
devido ao fato dele estar pronto, em comparagao com oulro idéntico, mas ainda a ser construido

O fator de comercializag&o foi obtido através do lucro liquido estimade do empreendimento no periodo em
que 0 mesmo levaria para ser construido e colocado em funcionamento. Sendo assim, os calculos foram
realizados a partir da capacidade estatica, giro médio®, preco da soja®, faturamente brute e margem
liquida®, resultando assim no lucro liquido no periodo analisado.

Unidade |Capacidade| Giro Pr:g;:ada Faturamento| Margem Lucro :;;:;ag?g ‘d:(
. s iz
estitica |médio {Rsjton? | Pruto (RS) |liquida(%)* | liquido (R$) ||/~ liquido)
Bela Vista
do Paraiso 48.600.00 15 1.119.83 . 81.635.850,00 3,84% 3,134 816,64 3.134.816,64

87 Determinacdo de valor - benfeitorias

Para a determinagao do valor das benfeitorias presentes nos iméveis avaliandos, foi utilizado pela Control
Union o Método do Custo de Reprodugao. Para b o valor, foram utili; os valores do custo

unitario basico (CUB) publicados nas revistas elou entidades regionais correspondentes.

Com base nas informagoes coletadas na vistoria, foi estimada a idade do imével e determinado o estado de
conservagao das i . Uma vez

esses fatores, foi o critério de acordo com o método
de Ross-Heidecke que considera o estado de ca0 e d iagdo fisica da

25 Produgan Agricola e Infra-Estrulura de Armazenagem no Brasil, de Sebastiso Nogueira Junior & Alfredo Tsunechiro a'vanorpma de
Armazenagam de Produlos Agricolas no Brasil, de Gulherme Baptista da Silva Maia ¢ outros y g
2'Prego medio da soja em 2013, segundo Perspectvas para Agropecudria - Safra 20192020, da CONAB 2 W
Margem iquida média para processadoras de alimentos - site do Prol. Aswath Damodaran ]
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8. GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAQ Matricula; 5,273
Para este laudo, foram atingidos pela Control Union os seguintes graus de fundamentagdo e precisdo: doe
Nem hocooe de Indh
8.7 Grau de previsdo s Condilio p Condigho ] Condigle | pt
1| e sl | 230N enominmo | 1o 25 ]
Tabela 4 da Norma - Graus de precisfio nos casos de utilizagSo de modelos de regresséo linesr ou do tratamento por wik2ad0s 5 =
fatores Gualidade 6o Gados
e 1= fdsdodindis g Todos 15 Maioria 7| Minoria ou uséncia | 0
Desoriplio a r ; conforme item 5.1.2
. :Vadm dos dades de -
5 ; mercado por engenhaing Todos. 10 Maioria & |Minoris ou auséncia | O
Amplittscre oo intervalo de canfiange de 80% em tormo oo <30% 0% - 50% > 508 avaliaghes
vialor ceniral da estimativa oe tendéncia central - Gritério sdotad
4 ml‘,‘r“wugg:': Custo derecdighopor o | Custo dereedighopor | o4 | Como vansvel "
instalach planilha especifica cademno de pregos conforme anexo A
. scsisend s i B | pamero odotadonard o | Conformeem103 | 5 | Porcademode preos | 3 | Comowaridwel |
5273 8,54% Grau ll Avallar proxcOes vopetels ; canforme anexo A
gl M Gampleta 18 Supicado i
5.2, G de fungamentacda™
il Ullizagao dométode | Tratamento clentfico, Tratamentos por
7 comparativo de dados de conforme 7.73 ¢ 15 | fatores, conforme 7.72 [ 12 | Ouwos tratamentos | 2
mercado anexo A eanexo B
relincho
L} m
Greus 1 Fotografica 2
Limite minimo 12 6 n " i dados
amostrsis
Limite méximo 35 0 100 Coord. geodésicasou | , | Reweiodescessoou | o
geograficas croqui de localizagio
Intervalo de ajuste de cada | Intervalo de ajuste de cada
i no grau | fator estd entre 0.50 e 1,50 | fator estd entre 080 120
canespondente : Fologrdfica 4
P Se hm:’\:i,'r‘zealsnna de Docuthe: o Logs
9 | avaliando que ;Ixsrml;la sua
c““’:wénuz 4 | Croquide localizagso | 2
Cerigao dominial 3
Documentaglio do imével aluahzada
10 pelo
controtante refere-se a Leventamento topog. Levantamenta
planmétrico de acordo | 2 topografico 2
com as normas planmeétrico
Total: 83
Grau da. 1

* Fonte: Franga. De acordo com a ABNT NBR 146532004, o grou de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas de
mercado e da amosira colelada em por (550, ndo & passivel de fixagso a prion.
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9.3, Grau de fung:

Este laudo foi elaborado de acordo com as normas estabalecidas pela ABNT - Associagdo Brasileira de

00 mEQUINGS & equinam

Nermas Técnicas, especificamente pela NBR 14653-5/2006.

De acordo com essa norma, o presente trabalho foi classificado de “Grau | de Fundamentagao, seguindo o

principio de “Laude de Avaliagio de . Eq

O grau de fundamentagéo deste laudo foi oblido com base nas observae

o Tt

Goes Industriais |solados”

GBes realizadas durante a vistoria

efetuada pela Control Union, pelos d fi

NER 14

.653-5: 2006,

pelo

Tabela 2 - Grau de Fundamentagao para laudos de avaliagao de migquinas, equipamentos ou instalagdes isoladas

Graus

te e pelos dados
disponiveis no mercado, Estes dados foram aplicados as tabelas a seguir, Iranscritas da Norma da ABNT

Item Descri¢do m P i
| Caracterizagdo complela e
idenificacao fotogréics do bem, | CacieTEAio sMecady | ¢opnpizngy
1 Visloria inciuindo seus componentes, s il sintética do bem,
acessonos, painéis 'r’olo iy com fotografia.
acionamentas. b
O funcionamento foi observada
pelo engenheiro de avaliagdes e O funcicnamento foi Nao foi possivel
2 Funcionamento as condigdes de produgdo, observado pelo engenheirg observar o
eficiéncia e manulengao estin de avaliaghes. funcionamento,
relatadas no laudo.
Para custo de reedigac: Para custo de reedicao
Cotago direta do bem novo no cotagio direta do bem novo | Para  cuslo  de
fabricante, para a mesma | no labricanie, para a mesma reedicgo; uma
especificagio ou pele menos especificagso ou pelo menos | colagdo direta para
Irés colagdes de bens novos | duas colagées de bens noves | bem novo similar
Fontes de similares similares Para  valor de
3 '”.’,";I,'f,ﬁg ® | Para valor de mercado: no | Para valor de mercado: dois mercado: um dado
minima trés dados de mercado | dados de mercado de bens de mercado de bem
Mercada
de bens similares no estado do | similares no  estado  do similar no estade do
avaliando avaliando avaliando
As informacdes e condighes de | As Informagbes e condicles | Citada a fonte de
fomecimento  devem  estar | de fornecimento devem estar | informagéo
documentadas no laudo relatadas no laudo
- Implicita no valor de mercado do Calculada por metodologia
4 Depreciagio bem consagrada Arbitrada

" 2 o
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Tabela 3 - Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamentagao

!_ Graus

1 I !

Pontos Minimos

10 -] 4

Restrigées

Itens 2 & 4 no minimo no
grau Il ¢ os demais no
minimo no grau |

Todos os itens no
minima no grau |

Todos os itens no minimo no grau
]

Levando-se em conta a metodologia aplicada para a elaborag8o deste laudo, foram estabelecidas as

seguintes pontuagdes:

Htem Pontos Comentérios

1 2 Caraclerizagdo simética dos bens

2 1 O funcionamento naa foi observado

3 1 Colagéo para bens similares

4 2 Depreciagao calculada por mélodo consagrado
Total 7 Laud no Grau Il de
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10.  CRITERIO ADOTADO PARA APLICAGAO DE VALORES

70.1. Valor de mercado

10.1.1. Definigao

Segundo a NBR 14653-1:2001, item 3.44, valor de mercado @ a quantia mais provavel pela gual se

negociaria i e e consci um bem, em uma data de referéncia, dentro das condigBes
do mercado vigente, O valor de mercado apresentado neste laudo respeita o fator oferta e demanda do
mercado para determinada época de negociagao, sendo esses reflexos diretos da situagdo mercadoldgica
atual, passivel de alteragBes dentro de um determinado periodo de tempo devido a essas mesmas

condigbes

10.1.2. Situagdo mercadoldgica

Durante a pesquisa direcionada realizada na regido pela Control Union, observou-se que o mercado local
atualmente encontra-se desaquecido. De acorde com as informag@es cblidas junto as fontes consultadas,
tais como corretores, técnicos de transacdes imobiliarias e proprietarios na regido, observou-se que as
propriedades em situagdo 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$ 70.000,00 a R$ 120.000,00 por
hectare. Deste modo a quantificagdo de valor por hectare na regido ¢ diversificada de acordo com
localizagao, infraestrutura, acesso, topografia, entre outros. De acorde com as informagdes obtidas, é
estimado que, como valor de mercado apresentado neste laudo, o imavel seria vendido em médio-longo
prazo (de 30 a 36 meses), desde que observadas condigdes de mercado iguais as apresentadas na data de

referéncia da elaboragao deste laudo.

70.2. Valor ge liquidagdo forpada

Segundo a NBR 14853-1:2001, item 3.30, liquidacao forgada é a condigdo relativa & hipdtese de uma venda
compulsdria ou em prazo menor que o madio de absorgdo pelo mercade. Este valor € comumente ulilizado
para garantias bancarias e reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espago de tempo, em
uma situagio de baixa demanda e alta oferta. Desta forma os valores de liquidagdo para venda conduzem
sempre @ um valor abaixo do valor de mercado, pois, nestes casos € violada uma das condigbes basilares
de mercado do bem, que € a sua velocidade de venda. Para este valor, a Control Union utiliza como
referéncia um desagio 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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10.1.  Critério de alualizagdo ge valores de maquinas e equipamentos

Nos casos em que os comprovantes ndo séo da data recente é feito o devido reajuste com base no
respective indice econdmico nacional publicado pela revista *CONJUNTURA ECONOMICA”, da “Fundagao
Gelilio Vargas™, obtendo-se assim o correspondente valor alual. Como a publicagdo destes indices é feita
com ceno atraso, o indice para o més do laudo é calculado através dos indices oficiais da inflagdo, dos
tltimos meses.

10.1.1. Critério do calculo de depreciagdo técnica e obsolescéncia das maguinas

O caleulo de depreciagdo para maquinas de conjuntos industriais ou mesmo individuais, utilizado no
presente trabalho tem como orientagao para as vidas lteis adotadas a publicagio do IBAPE/SP 'Relatério
de Estude de Vidas Uteis para Maquinas e Equipamentos” assinada pelo Engenheiro Osdrio Accioly Gatto.

Também para a mesma finalidade de Vidas Uteis, consultamos a tabela IV da "Vida Util" para o célculo de
depreciacdo Técnica e “obsolescéncia’, publicada no livro Engenharia de AvaliacGes, da Editora PINI,
exiraida do livro Perry Chemical Handbook, 3a. edigdo, pagina 1,822, tabela esta que é aceita pelo “Servigo
de Rendas Internas do Departamento de Tesouro dos Estados Unidos”,

No tocante a coeficientes de depreciagéo, langamos mao do estudo do IBAPE/SP também assinado pelo
Engenheiro Osdrio Accioly Gatto, denominado "Novos Conceilos de Depreciagao para Maquinas &
Equipamentos”.

10.1.2. Calculo do valor de mercado

O valor de mercado de um bem pode ser calculado conforme o caso, através de aplicagdo da porcentagem
remanescenle, considerando a depreciagdo técnica, definida do item acima, sebre o valor novo de reposigao
do bem, ou se for possivel através de pesquisa de mercado de bens semelhantes que estejam a venda ou
que foram vendidos junlo a comercianles, representanies ou fabricantes, considerando o método
comparativo de dados de mercado.

10.1.3. Definigao de valor de mercado

Definiglo: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa

situagdo em que as partes interessadas, conhecedoras das possibilidades de seu Uso, nao estejam
compelidas a realizar a negociagéo. r"
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10.1.4. Calculo do valor de liquidagao para venda

O valor de liquidago para venda dos bens sera calculado em fungdo da liquidez que este bem tem, tendo
em vista a necessidade de vendé-lo num curlo espago de tempo e a dificuldade do mercado em absorvé-lo
neste mesmo periodo.

10.1.5. Definig&o do valor de liquidagdo para venda

Definigio: E o valor tedrico e mais provavel de um bem, para uma determinada data de referéncia, numa
siluagdo em que as partes inleressadas, conhecedoras das possibilidades de seu uso, encontrem-se na

situagdo de comprador interessado, porém nao compelido a comprar e vendedor compelido a vender.

>
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11.  VALORES

11.1. Detathamento de valores

11.1.1. valor do terreno

92.792,00

Chacara 2 Zes - 5.273 6,29 583.996,00
Valor de Mercado (R§) F. Comercializagso 1,00 583.996,00
Valor de Liquidacio Forcads (RS$) F. ComercializagBo 0,70 408.797,20
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Area o VK Cosliclente
112 Vilorde benferonas® et | | M | e ks - e Rt
g o — Galpao do meumos 1 V4sED0 | FS1sE7I 0 = Stemmmone | 090 | RS 1as3e0s00 | Re 148808500
Penominagsa ‘ m:ﬂmlﬂu Uit (RS | ot | pemanuscants|  Pdre best. oy Custa Hove Golpdo do meumos 2 178200 | me1se3 20 a0 Galpso gesndmeo | g.70 on RS 195008500 | RS 1405 85000
Saia clussieagds 2700 | R81saT3) [ 45 Casa peoleiario on [ RS114SE00 | RS 2642500 Gaipao do msumos 3 12700 | Asisem | 0 a L S T 07 | ms14306200 | Ry vosseanoo
Sais o consie COM w900 | RS18a73T 15 45 Casaprowiamaie) | 081 [T RS6G9700 | RS5028200 Armazem ds semantes. | o000 | Asisara [ s 5 Galpio seandmies [ .39 04 | RE100004300 | RsEs0000
Casa do snerga 4500 | Rs130737 15 5 Casn proitanofe) | 084 a1 RSE0ZEE00 | RS5064200 Gercas 102500 | Rsasgo [ a Cercas 100 [ Rsas19200 | A333 76900
| Atmasatado 9600 | RS 158737 1% 45 c“”“z,‘;‘"“""m om0 [ REAI00100 | RE36081600 Golpies momges 13000 | ms1serar 18 45 Golpi b | ose om AS2719961.00 | AS 173837000
Esctéro 21500 | R§15e737 15 = Cara acontmio 107 [ RSJ6S 17400 | RE31TI0100 = M3 [ mstsaroo |10 50 8ase 100 030 [ mstisez6300 | RS 10383700
Base balangas 15060 RS 1066 70 [ £ Bar 100 078 R$ 16000500 | RS§124804.00 'E‘”‘f;‘"’”“ 52000 | A$124800 0 0 Base 10 080 REE43960.00 | RS 53406400
Residéncia w0700 | Rs15737 20 50 Casa eeangmien () | 052 057 RE1S606100 | RE10158100 o i 708019 | RS t1o3zo0 0 ) v ) 090 RS2 WE 75600 | RS 192206000 |
Sala a6 lazer oo | Rs138737 15 . Casaritica 043 s RS36 64300 | RE 2858500 Bass dio puimao Teesr | mstosers | 18 P i ) I Re19875900 | RE 16527000
Vestane ason | Revsaran 15 5 Oasa projetina ey | 084 [ REEDZ8ED0 | RESDE4200 P TS mionin s TS Fre— e
Reteiism s | R$158737 15 5 Casascanémeca ) | 052 (X RS 1330800 | RE15831200 i Fator w0 | Ravereeins.| et aeiuED0
arem 2450 | RS1s873 s =5 Casascantmica () | 082 57 RE3E 000 | RE3IDMO0
Guana | o | msvserar [ 58 Casascanémico () | 052 087 RE3E4T000 | RE3172900
Galpa awersos 2000 | msiserm | ] . BT X RET6734200 | RS 14011300
" Caado de acarde com ey bstades {CUBIY) Cakaindo de scouds com wdces inbelados (CUBKTY) Fonis W e brasil guradendepracos e
7y Conasararts somenls vabr coniia por moks quadc sai Sndise ta capacasde ¢
e - "
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11.1.3. Campo de arbitrio®

Para esta avaliagdo, no fol utilizado o campo de arhitrio.

11.1.4. Valor do passivo ambiental®?

Area total )

Vlor Toiol (%)

Chacara 2 Zes - 5.273

6,29

-9.560.00

11.1.5. Valor de maquinas € equipamentos

e
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1116 Valor de mquinas & equipamentos

RS 8.743.700.00

R$ 6.120.600,00

> Intervalo com amplitude de 10%, para mais ou para menos, em tomo da estimaliva de tendéncia central utiizada na avaliagao
udo

* Canforme ftem 5 deste la
¥ Area arredondada

VALOR NOVD coer
£
ITEM LOCAL QTDE ANO TOTAL (RS)
BELA BALANGA RODOVIARIA, FAB
ISTA DO TOLEDQ, CAPACIDADE 80 :
T pamaiso. ! BALANGR TONELADAS, PLATAFORMADIM 2009 9186000 Bz
PR 20 X 18,00 METROS
BELA BALANGA RODOVIARIA, FAB
VISTA DD JUNDIAL, CAPAGIDADEN 120 "
2 eapaiso. ! BALANGA TONELADAS, PLATAFORMADIM 2009 11454000 e
R 3,20 X 25,00 METROS
e TOMBADOR HIDRAULICO, FAB
§ ASEEY” TOMBADOR SAUR, CAPACIDADE 40 2011 335 000,00 0573
: TONELADAS
v ELEVADOR DE CANECAS,
& PR A ELEVADOR  CAPACIDADE 120 TONM, ALTURA 2009 760000 LR
s ELEVADOR DE CANECAS,
5 1 ELEVADOR CAPACIDADE 120 TONM, ALTURA 2000 57600,00 LRI
ARAISO- iy
PR
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AMAUTICA Ao VALDRNOVO COEF. VALOR DE VALOR DE Py VALOR NOVO COEF, VALOR DE VALOR DE.
1T £0N. ok AL DEPRECIAGAO  MERCADO (R} LIGUIDAGAD (RS) S R S MO JOTALRSH)  DEPRECIAGAO  MERGADO (RS) LIGUISAGAG (RS
e MAQUINA DE MAQLINN O INEEe ATE ol SECADOR DE CEREAIS, FAB
§ JsTAna 4 Gihr e CEREAIS, FABBUHLER, 2008 14400000 04875 &7 30000 4711000 g NETaD: SECADOR COMIL. CAPACIDADE 120 TONM. 2009 76800000 0.675 359 000.00 251 300,00
PARIESD: CAPACIDADE B0 TONELADAS bz COM FORNALHA
e P MAGUINA DE LIMPEZA DE e SEGADOR DE CEREAIS, FAS
yoMBIsE rabeny CEREAIS, FAB BUHLER 2008 14400000 04875 57 30000 a7 11000 B ISR SECADOR GOMIL. CAPACIDACE 120 TONH, 2008 758 000,00 04875 359 000,00 251 20000
o CAPACIADE B0 TONELADAS R COM FORNALHA
BELA
MAQUINA DE LMPEZA CE BELA
VISTA DO MAGUINA DE VISTADO SILO PULMAD, CAPACIDADE 500
8 1 CEREAIS, FAB BUHLER 2009 14400000 04875 &7 30000 47 110.00 u ' 1o 2009 24200000 2 178 800,00 125 860,00
faRBO: el e CAPACIDACE 30 TONELADAS PaaLS: TONELADAS e T80 ;
BELA
MAQUINA DE LIMPEZA DE SHLA
VISTA DO MAQUINA DE 7 2 2
) 1 CEREAIS, FAB BUHLER, 2009 144 000,00 04675 67 30000 AT 110,00 VISTA DO BILO PULMAD, CAPAGIDADE 300
P.ﬂﬁ;«ujsﬂ LIMPEZA CAPACIDADE 80 TONELADAS 15 PARAISO- 1 SIL0 NELADAS 2009 242 000,00 0.7429 170 800,00 125 850,00
WEBTE;'\“O ELEVADOR DE CANECAS, BELA PAINEL ELETRICO TIPG CCM, COM
3 ,
0 pamaisa ! ELEVADCR SR 30 TONMALIURE a0o8:  “1becnad 03153 220000 2254000 16 SehD0  PANELELETRICO 2 COLUNAS,DM 1B00X2000X 2008 3500000 4675 16.400,00 11 480,00
PR "
BELA
ELEVADOR DE CANECAS
VISTA DO 4 4 ELEVADOR DE CANECAS,
" paraiso- ! ELEVAOCR SARAGIDADE BILTONN-ALTIRASTION  A0G80000 03168 000 L anaed w RN g ELEVAGOR CAPAGIDADE 120 TONH, ALTURA 2008 50400.00 03198 16 100,00 11270,00
R 0S
L PR
51
~
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ﬁcon*moy 2

RN 1

VALOR DE

VALOR DE

CAL DESCRICAD 'DESCRIGAO ANALITICA Alin VR AONG o ITEM  LOGAL ANALITICA VALOR NOVO COEF, VALOR DE VALOR DE
(TEM  LOCAL QTOE o TOTAL(RH  DEPREGIAGAG  WERCADO (Rl  LIGUIDAGAG (RS) e ¢ ANO  oTAL(RS)  DEPREGIAGAO  MERGADD(RS) LIQUIDAGAO (RS)
BELA
g ELEVADOR DE GANECAS VB SISTEMA DE CAPTAGAD DE PO
8 1 ELEVACOR CAPACIOADE 120 TONH ALTURA 2008 7920000 03188 25 300,00 17 710,00 M papiiso. 1 CAPTACADDEPO  COMEXAUSTOR TUBULAGAD. 2000 31200000 0.4575 145 800,00 10213000
PARAISO. CICLONE. FILTRO E ESTRUTURA
BELA
BELA PAINEL ELETRICO TIFQ CCM, COM
ELEVADOR DE CANECAS, VISTADO
1 VISTADO ELEVADOR  CHPACIDADE 120TONNY ALTURA 2008 7820000 i S i 3 ss, 1 PANELELETRICO 1COLUNA DIMGCOMMXZODDMM 2000 2000000 0.4875 9400,00 & 58000
PARAISO- BOD MM
e 22 METROS R
T - BELA
MAQUINA DE LIMPEZA DE VISTADO COMPRESSOR DE AR COM 2
% SoTADO 4 Mhotysoe: CEREAIS. FAS COMIL 008 10200000 04675 47 700,80 3330000 % papaiso. 1 COMPRESSOR PISTOES 2008 860000 o.3188 2108.00 Taz6nn
o CAPACIDADE 80 TONM PR
—=E= BELA
BELA ELEVADOR DE CANECAS
MAGQUINA DE LIMPEZA DE VISTA DO v
" gigzsm) i Mmﬂ:‘:fe ‘CEREAIS, FAB COMIL, S00%  ATZN00000 . 2770000 3 390,00 T anase ELEVADOR CAPACIDADE 120 TONM, ALTURA 2008 115 200,00 03199 46900,00 25 830,00
izl 0 CAPACIDADE 80 TONH PR 2
o e CRR RIS - SELA ELEVADOR DE CANECAS, T
SECADOR DE CEREAIS, FAB VISTA DO e 2
gy WISTADO SECADOR FERTIPAR. CAPACIDADE 90 TONM, 2005 540 000,00 04675 252 500,00 176 750,00 2 papaiso. | ELEVADOR CAPAGIDADE 120 TONM, ALTURA 2008 115 200,00 03188 36 900.00 25830,00
PARAISO- COM FORMALHA PR 32 METROS
BELA CORREIA TRANSPORTADORA
SISTEMA DE CAPTAGAC DE PO VISTADO ORREIA -
5 gﬂ;gg | CAPTAGAODEPC  COMEXAUSTOR, TUBULACAC, 2008 312 000.00 04675 145 500,00 102 130,00 29 aRAISO. TRANSPORTADORA _  SWPERIOR CAPACIDADE 120 2009 82500,00 0319 26 400,00 18.450,00
el CICLONE, FILTRO E ESTRUTURA PR TONH, COMPRIMENTD S0 METROS
54

=
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]
. VALOR NOVO GOEF. VALOR DE VALOR DE o VALOR NOVO coEF. VALOR DE VALOR DE
LOCAL  QFDR AN YOTAL(RS)  DEPRECIAGAO  MERCADO [R$) LIGUIDAGAD (RY) BN LOGAL OQTUE  DESCRIG DESCRIGAD ANALITICA AMO SoraliRs)  DEPREGIAGAO  MERGADO(RS) LIGUIDAGAD (RS
SILO NAGE
visTaDo CORREIA ~PERERIRANGROR A0 As BELA LN YEs L
0 VSTADO 1 oREA i  SUPERIOR CAPACIDADE 120 2008 8250010 o318 26 400,00 18.480,00 L G RO,
pﬁ TONMH, COMPRIMENTG 50 METROS . g sio COM SISTEWA DE AERAGAG, 2008 55000000 07429 416 000.00 291 200,00
L0 D smGENAGEH R ROSCA ARREDORA &
BELA CILINDRICO VERTICAL,
VISTA DO CAPACIDADE d 500 TONELADAS, SILO DE ARMAZENAGEM
pARAISO. | SO COM SISTEMADE AERAGAD, 2009 96000000 oTazd Ha0n000 21200, BELA CILINDRICO VERTICAL,
ROSCA VARREDORA E VISTA DO CAPACIDADE 4 500 TONELADAS, 3
£5PALHADOR % pagaisa. ! Bito, COMSISTEMADE AERAGAD, 2009 560000.00 o439 A1 00000 2120000
SILO DE ARMAZENAGEM Lo R“%Q&?Ziﬁ"o:“‘ €
LA CILINDRICO VERTICAL.
VISTA DO - CAPACIDADE 4 500 TONELADAS % SILO DE ARMAZENAGEM
2 PARAISO. 1 SO COM SISTEMA DE AERACAQ. 2009 560 000.00 0,7429 416 000,00 291 200,00 BELA CILINDRIGO VERTICAL,
PR ROSCA VARREDORA E VISTA DO CAPACIDADE 4 500 TONELADAS, F:
ESPALHADOR 38 PARAISO- 1 SILOo COM SISTEMA DE AERAGAD, 2009 560.000,00 07420 416 000,00 28120000
SILO DE ARMAZENAGEM L. RN A VARCIIRAR
BELA CILINDRICO VERTICAL, S
VISTA DO CAPACIDADE 4 500 TONELADAS, - SILO DE ARMAZENAGEM
g sAl g sio o e 2008 55000000 0742 416 000,00 201 200,00 - e ATHa ZEh
PR ROSCA VARREQOORA E VISTA DO CAPACIDADE 4 500 TONELADAS,
ESPALHADOR 3 PARAISO- 1 SILO COM SISTEMA DE AERAGAD, 2008 560 000 00 07429 416 000,00 291 200,00
PR ROSCA VARREDORA £
ESPALHADOR
o5 5%
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VALOR NOVC COEF. VALOR DE VALOR DE VALOR NOVOD COEF, VALOR DE VALOR DE
atoE  oEscrigho CRIGAO ANALITICA  AND OGAL QIOE  DESGRIGAG OESCRIGRO ANALITICA &
R SLOChL = b TOTALIRY)  DEPRECIACAO  MERCADO (R$) LIGUIDAGAS (R8) ek an AN “ioraL(RN)  DEPRECIAGAC  WERGADD(RS)  LIGUIDAGAO (RE
SILO D ARMAZENAGEM BELA
BELA CILINDRICO VERTICAL VISTA DO CRREIA SORREATRANRPORTADORA
su STAD0 4 sio CAPACIDADE 4 500 TONELADAS. 50 550,00n.00 o7e28 41500000 291 200.00 9 paAlsG TRANSPORTADORA. 1 et 12 e e i e o]
PARAISO. COM SISTEMA DE AERACAO, 4 5 it
R A eIoNE SILD DE ARMAZENAGEM
CILINDRICO VERTICAL
SILO OF ARMAZENAGEM VISTA DO CAPACIDADE 6800 TONELADAS,
BELA CILINDRICO VERTICAL, M paRAISO. 8o COM SISTEMA DE AERAGAD, 008 70000000 aradp 520.000.063 36400000
\ISTA DO CAPACIDADE § 400 TONELADAS R ROSCA VARREDORA £
# panaiso- ! B COMSISTEMADE AERAGRO, 2008 62000000 Uil AgaBel o L ESPALHADOR
R o kbl SILG DE ARMAZENAGEM
BELA CILINDRICO VERTICAL
SILO DE ARMAZENAGEM VISTA DO CAPACIDADE 8 800 TONELADAS,
BELA CILINDRICO VERTICAL 45 paRAISO- sie COM SISTEMADE AERAGAD, 2008 700000.00 07420 520 000,00 364:000,00
VISTA DO 5 CAPACIDADE 5 400 TONELADAS R ROSCA VARREDORA £
4 papaiso. ! L COM SISTEMA DE AERACAD, %0 92000000 Ll Ll L s ) ESPALHADOR
PR ROSCA VARREDORA E =
ESPALHADOR _ VISTADO CORREIA CORREIA TRANSPORTADORA
— — W e TRANEPOISTADOR INFERIOR CAPACIDADE 120 TONM 2000 4950000 o 15 600,00 1108000
VISTA DO ELENACOR DR COMPRIMENTO 50 METROS
e SERDE 4 ELEVAGOR CANECASCAPACIDADE 120 2008 11520000 03t 36:800,00 25 830,00
- TONH ALTURA 32 METROS BELA
PR e ELEVADOR DE CANECAS.
7 GeTard ELEVADOR CAPACIDADE 120 TOMHALTURA 2008 4320000 03198 13800,00 968000
BELA f
VISTA DO ORREIA CORREIA TRANSPORTADORA B 12 METROS
2 O N Ra _ SUPERIOR. CAPACIDADE 120 2009 2640000 LEr 540000 5880.00
. TONIH, COMPRIMENTO 12 METROS
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“ CON ?R{}i« 5 Total : R§ 2425547400 (Vinte ¢ quatro milhdes, duzentos e cinquenta e cinco mil,
o quatrocentos e setenta e quatro reais),
A SRR VALOR NOVD COEF. VALOR DE VALOR DE
ITEM LOCAL QYDE ANALHACA AN YGTAL{RS)  DEPRECIAGAC  WERGADO(RR) LIQUIDAGAG (RE)
HELA 71.3. Valor de liquidapdo forpads
VISTA DO SILC DE EXPEDIGAO ELEVADO
a8 PARAISO- 1 SiLO COM FUNDS CONICO 2000 49 500,00 0.6480 32 100,00 2247000
PR
D === Propriedade Chéacara 2 Zes
VISTADO SILG DE EXPEDICAQ ELEVADO .
W e suo S et 2000 4950000 06480 210000 a0 Matricula 15273
PR
VIEIEAl\lll)U == HREL ELETHCE T T Localizagao Bela Vista do Paraiso/PR
iy ELETRICO a ;i 4
50 PAFM:;SD 1 PAINEL ELETRIC COLUNAS, DM B000X 2000 X 2009 200 000,00 04875 93 500,00 65 450,00 Proprietari : DER Investimentos & SefWQDS LTDA
P Bropristériots)
oy INSTALAGOES ELETRICAS DA area + 6,28 hectares
g NsTALAgoEs  UMIDADE, INCLUINDO ENTRADA ;
51 3 1 in DE ENERGIA, FIAGOES, CABOS, 2008 658 440,00 0,4875 307 600,00 215 460,00 Area conslri :12.873,36 m?
EREaC, ELETRICAR PAINEIS, INTERLIGAGAO,
BANDEJAMENTO E INSTALAGAD Total : RS 16.975.974,00 (Dezesseis milhGes, novecentos e setenta & cinco mil, novecentos e
BELA selenta e quatro reais).
INSTALACOES g
VISTA DO INSTALAGOES HIDRAULICAS E
52 PARAISO- 1 HIDRAULICAS E CANALIZAGAD DA UNIDADE 2008 658 440,00 0,4875 307 800,00 215 460,00
R CANALIZAGAD
TOTAL J 14.485.580,00 8.743.700,00 6.120.600,00
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12. DETALHAMENTO DOS VALORES DO IMOVEL

" 2
_‘,

13.

B,

Towtpor

Est;

g
= A 5273
TERRA NUA 583.996,00
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 0,00

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

11.802.521,00

]

PASSIVO AMBIENTAL -9.560,00
MAQUINAS E EQUIPAMENTOS 8.743.700,00 &
VANTAGEM DA COISA FEITA 3.134.816,64
Valor de Mercado 24 .255.474,00
Valor de Liquidagsio Forcada 16.975.974,00 3
Area (ha) 6.29
RS/Ma 3.853.990,00 5

o

o

. Nao foram
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CONSIDERAGOES FINAIS

2 avaliagdo ¢ pautada pelas seguintes limitagdes e pressuposigdes relacionadas a seguir

. Presume-se coma sendo bom o titulo de propriedade, admitindo-se ainda que 0 mesmo se enconlre livie

de quaisquer onus. A Conlrol Union ndo é uma empresa de consulloria juridica, assim, eventuais
comentarios sobre a litularidade sac feilos sob a otica leiga, ndo tendo esta avaliagdo por finalidade
confirmar quaisquer aspectos relalivos & regularidade formal ou legal desse documento.

- Para a elaboragdo do trabalho sdo utilizadas informagdes prestadas por (erceiros. Apesar de todos os

cuidados tomados, nac nos ¢ possivel dar plena garantia quanto 4 veracidade das mesmas.

Presume-se que as informagbes fornecidas pelo cliente, bem como aguelas contidas na documentagéo,
eslejam correlas, ndo sende de nossa competéncia atestar pela exatidéo das mesmas, Na falta de
informagées exatas sao feitas estimativas e aproximagdes. Reservamo-nos o direito de rever nossas

conclusdes caso haja posterior comprevagao de erro nas informacées acima mencionadas
estudos de h
adequado as condigdes do mercado local e coerente com o apresentado por bancos de dados publicos
consultados.

acerca do solo, o qual & presumido como

- Nao foram realizados estudos de cardter ambiental no solo visando & averiguecdo da presenca de

substéncias que possam ser prejudiciais 4 saide, as estruluras ou ao proprio meio ambiente. A Control
Union n&o possui "know-how” sobre fatores que possam afetar o meio ambiente ou a salde, razdo pela
0 de rever

qual os valores aqui reportados ndo consideram esses aspectos. Reservamo-nos o di
nossas conclusdes caso venha a ser identificada alguma caracleristica dessa natureza que possa afetar
o potencial de venda do imdvel,

E vedada a publicagao, ainda que parcial, deste trabalho, que & dirigido ac cliente discriminado na capa,
€ a Control Union n&o tem qualquer responsabilidade perante terceiros que venham a assumir posicies

€ ou tomar decisdes com base em seu contetdo.

Os aveis pela
ou de familiares, no imével objeto deste trabalhe.

decl nao ter conhecimento de interesse, presente ou futuro, proprio

Os valores apresentados refletem as condicdes de mercado vigentes na dala da avaliagdo, constituindo
uma “fotografia” momentanea. Tendéncias positivas do mercado observado em pericdos pretéritos ndo

constituem fatores indicativos de sucessos futu Evenluais projecdes apresentadas 8m carater

meramente opinativo, e a Contral Union néo assume respor

de por mud; de p o

do mercado. 2
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9. Ressalta-se o fato da ¢ das ir Go contidas no presente documento,

principalmente no que diz respeito a transagoes efetuadas.

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

14. ENCERRAMENTO

Pondo-se & disposicdo dos Srs. para eventuais esclarecimentos, da-se por encerrado o presente laudo.

Q’.evo Qoece,

Elaborado por: Piero Pace

Engenheiro Civil E eiro Mecanico
CREA/SP: 5070510059 CREA: 5061106600

1
) troshmor”

Daniel Prochnow
Crea: 5061682702

Daniel Prochnow
Engenheliro Agrénomg
CREA: 5061682702

S&o Paulo, 28 de Janeiro de 2020.
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15.  ANEXO FOTOGRAFICO

Sala de lazer

Almoxarifado

Sala de lazer

Armazem de insumos 2

- a
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Armazém de insumos 1

Armazém de insumos 3 Armazem de insumos 3

Armazém de insumos 1

Armazem de sementes

Armazém de sementes

' G i
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Balanga 1

Balanga 2

Campo de futebol

Campo de futebol
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Casa de energia

- —
. CONTROL

Elevadores coletores

Rede elétrica

Elevadores corretares
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Galpao diversos

Escritdrio

Galpao diversos

Guarita

”
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Igreja

Moega Iateral

Moega lateral

Fornalha
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Residéncia

Refeitdrio

Residéncia

Silos

Vestiario

Silos

Vestiario
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16. ANEXO FOTOGRAFICO DE MAQUINAS E EQUIPAMENTOS

Vista geral da unidade

T

P

Tembador hidraulico

Moega

Elevadores e secador

”~ |
‘v, CONTROL.

Elevadores

Secador

Secador




(>~
¥ CONTROL

Fornalha

Silos

" a ;
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17.  PONTOS OBTIDOS POR GPS

PONTOS OBTIDOS |

CHACARA 2 2ES

e

| Fowtvos cases

FCATES DeTIDas.
e TRAETED FERCCRRITD

MATRIEWA 5 273

Localizagso da propriedade registrada sob a matricula 5273 de acordo com os pontos obtidos por GPS

durante a inspegao,
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18. PONTOS OBTIDOS PELA VISTORIA E MAPA

CHACARA 2 ZES

iFatnon

'
" CONTROL .

— DELIMITACA

FONTE 00 A%

ARG 4273

MAMICIPTO DT BELA VISTA 00
PaRsiETER

| ™ con L
{W(Of\.U{

Localizagao da propriedade registrada sob a matricula 5273 de acordo com os ponios obtides no momento

da vistoria e no mapa.

19. CONFRONTAGAO DE AREAS

RIDO

CHACARA 2 265

— TRAJER PERCORIDN
DL AR TN

FONE oG DS

MARLULS £ 313

HAUMSIPIS DE DELA VST LG
PRRASCTR

#® o
w’roa«.(‘n

Confrontagdo da drea da propriedade registrada sob a matricula 5,273 de acordo com os pontos.
identificados no momento da vistoria 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 informagdes disponiveis, fornecidofa) pelo cliente, a propriedade avaliada possui as

seguintes limitagdes e confrontantes;

Matricula 5273
= Rodovia que liga Bela Vista do Paraiso a Florestopolis;
= Faixa de terras de propriedade da Familla Luppi.

-~ |
#_ CONTROL

21. CROQUIDE AMOSTRAS

CHACARA 7 26§

AMOSTRA

(EGanon

AR TRAS
INREL AL

o7 CONTROL

\
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22. DADOS AMOSTRAIS

Amostra 2
Amostra 1

Localizagao: Impora/PR Data base: 1118
Localizagao: Ibipora/PR Dala base: 1118

Contato: Mauro Kondo Telefone: (43) 99154-00%0
Contato: Mauro Kendo Telefone: (43) 99154-0090

Valor total (R$): R$ 2.500.000 Situagao: Oferta
Valor total {RS): R$ 1.850.000 Situagdo: Oferta

Area total (ha): 21,78 Area construlda (m?): -
Area total (ha): 24,20 Area construida (m?):

Topografia: Plang Acesso: Asfalto
Topografia: Suave ondulada Acesso: Vicinal |

Servidao: Sim Distancia referéncia {km): | 1
Servidao: Sim Distancia referéncia (km): | 5

- Agua potdvel: Nao Rede telefonica: Sim
Agua potéval: Mao Rede telefanica: Sim
= Rede elétrica: Sim Nota Agrondmica: 0,359

Rede elétrica: sim Nota Agrondmica: 0380 Hidrogralia Passu rede Fidrogréfica com | oo o Agriciurs
Hidrografia i’;::\ﬁ;zd’e hidrografica com Exploragiio: Agricullura limitagoes

Profundidade e textura; | Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta
Profundidade e textura: | Solos profundos, textura argilosa e fenilidade alta a média

Classes de solo (em hectares)
Classes de soio (em hectares)
| [} n v
I " (1] v
v v 17,28 Vil vii 4.50
v VI 2420 il il
pﬂn
Imagens nfo dsponibiiizadas pelo anunciante
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Amostra 3 Amostra 4
Localizagéo: Ibipord/PR Data base: 1119 L I Data base: 118
Contato: Mauro Kondo Telefone: (43) 99154-0080 Contato: Mauro Kondo Telefone: (43} 991540080
Valor total (RE): R$ 380000 Situagso: Oferta Valor total (R$): R$ 2.720.000 Situagio; Oferta
Area total (ha): 350 Area construida (m?): - Area total (ha): 38,72 Area construida {m?); -
Topografia. Plano Acesso: Micinal | Topografia: Suave ondulada Acesso: Asfalto
Servidéo: Sim Distancia referéncia (km): | 3,8 Servidae: Sim Distancia referéncia (km): | 5
Agua potsvel: MNao Rede telefonica: Sim Agua potdvel: Nao Rede telefénica: Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agrondmica: 0,353 Rede elétrica: Sim Naota AgronBmica: 0,400
Hidrografia m’sﬁ;ﬂe hidragrafica com | gy ioracao: Agricutura Hidrografia f{:z;ézde fidrografica com | g oioracae: Agricultura
Profundidade e textura: | Sulos profundos, textura argilosa e fenilidade alta Profundidade e textura: | Solos profundos, lextura argilosa e feruidade média
Classes de solo (em hectares) Classes de solo (am hectares)
I L} 1 ™ i 1} 1] v
v Vi 3.00 vl Wil 0,50 v i 3872 vi Vil
Imagens no pelo anuncianta % a2 -
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Amostra &
Localizagdo: Ipipora/PR Data base: 119
Contato: Mauro Konda Telefone: {43) 99154-0080
Valor total (R$): R$ 550.000 Situagao: Oferta
Area total (ha): 3,90 Area construida (m?): -
Topografia: Plano Acesso: Astalto
Servidao: Sim Distancia referéncia (km); | 25
Agua potavel: Sim Rede teleldnica: Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agrondmica: 0,400
Hidrogratia S0 Josed Toles CEUSRUS | Brplomagio: Agricultura
Profundidade e textura: | Solos profundos, textura média e ferihdade alta
Classes de solo (em hectares)
| L} n % ]
v Vi 350 vil vl
Iimagens nfio disponibillzadas pelo anunciante

#. CONTROL
-
Amostra §
Localizagao: Jataznho!PR Dala base: 11119
Contete: Lods comelor da imOveis - | roigsone; 43) 31583723
Valor tatal (R$): R$ 850.000 Situagio; Oferta
Area total (ha): 7.48 Area construida (m?): -
Topografia: Plano Acesso; Asfallo
Sefvidao: Sim Disténcia referéncia (km); | 3.8
Agua potdvel: Néo Rede telefénica: Sim
Rede elétrica: Sim Nota Agrondmica: 0,360
Hidrografia E’%gm hidrografica com Exploragio: Agricultura
Profundidade e textura: | Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta
Classes de soio (em hectares)
| Ll 1 v
Y Vi 599 wil il 1,49
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23, CLASSES DE USO E OCUPAGAO DO SOLO 24, HOMOGENEIZAGAO
Maticuta 5273 Matricula: 5.273
Propriedase | Aoeuse | ciasss; | AmE: N T e P “"";"“ Fous | Unm |Fromems| Fams | Froon [Fuosooral Fin [ Fonsie |Framsocal Fooveos
T 050] BSB01ES 120 100 0 100 105 700 100 100
1 viemalt vi 2420 000 000 2420 03600 2 0501 10230579 100 100 o 100 112 19 100 100
z Astat vi 7 25 7] 450 zi7a 03587 3 090] BTIAZ 00 100 o 100 11 190 190 1100
B vicinalt v 300 i 650 350 03529 4 090| B2 12 100 1,11 100 1% 100 100 100
+ Astato vi 3872 000 o0 72 ©.8000 s 030 12692308 100 100 og 100 100 100 100 088
[ Astaio vi 330 0,00 000 150 0,600 ] 050 | 102.300.8 100 100 083 1,00 m 1.00 100 1,00
o Astato v 599 it 148 T8 602
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25.  RELAGAQ DE FORNECEDURES DE PREGOS

i

Abaixo estan i as

N nas colagdes dos bens

gug nas

neste lauda

(valor de reposicao efou valor de mercade). Os valores que deram origem a esse trabatho foram oblidgs:

Forite: Keplat Weher
Contate. Sr. Jonas Riller

Itens: Equil para n ebi
2} Fante: Comil

Contato: Sr. Flavio Péreira

Mens:- Equil para. eb
3) Fonte: GSI

Conlata: 8. Celso Thag

ltens: Equi para e

4} Fonle: Rainke
Contato; Sr. Hardt
Mens: Maquinas de limpeza

5) Fonte: Bransilos
Cenlalo: Sr, Rogério,
lens: Secadores.

6) Fonle: Balancas Jundial
Contato: Sr. Dalane
ltens! Balanga rodoviaria

7} Fonte: Saur
Contata: 5. Juliana
lizns; Tombador

Telefone: (45) 99141-1280
de gréos

Tefefone: (45} 9¢105-1608
de grios

Telefone: (45) 99973-2772
de grios

Telatone: {85) 3375-4358
Telefone: (46) 2101-5050

Telefone; {11) 4605-8400

Talefone: (51) 2148-1012

26. TRATAMENTQ ESTATISTICO

Malricula 5273

Nomero de Elementds &
Medla Aritmelica 92.702,18
Desvie Padrdo 6576,34
Coeficients de Variagdo 7%,
datonor 1291
O Ssupescat 1,485
[CoME 1730
Elementos saneados 6
Média Saneada 52.792,18
DP Saneade 6.578,34
t de Sludent 148

Intervalo de Conitabllidade
{Crsrer 8%828,24

ICsuperior

96.756,12

Hiptiasé o8 rejeiclio

4%
4%

Area (ha) 629
Valor do Marcedo para Venda

Unitdrio Sangado RS 92.792,00
Valor do 583,006,00

Intervaio de Confiabilldads

Tofatior RE 559.049.00
Superior RS 608.943,00
Valor de Liguidagio Forgada

R$ 408.797,00




