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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA VARA
CIVEL DA COMARCA DE SERTANOPOLIS - ESTADO DO PARANA

SEARA INDUSTRIA E COMERCIO DE PRODUTOS
AGROPECUARIOS LTDA e OUTRAS, empresas em recuperacao judicial, vém, por
intermédio de seus advogados infra-assinados a presenca de Vossa Exceléncia, expor e

ao final requerer.

Breve Historico da Presente Recuperacéo Judicial

1. A presente recuperacao judicial tramita desde o ano de 2017, momento em que as
empresas Recuperandas foram acometidas por grave crise financeira decorrente de
diversos fatores, dentre elas a forte variacdo cambial e alta no pre¢o de commodities.

2. Desde entdo, as Recuperandas promoveram inUmeras medidas para fins de
adequacéo de seu expressivo passivo, culminando na aprovacdo do plano de pagamento
Original em 2019, que previa a constitui¢do e alienacdo de unidades produtivas isoladas
e pagamentos a credores concursais.

3. Em 2021, as Recuperandas enfrentaram nova crise por conta da pandemia de
COVID19, necessitando solicitar ao MM. Juizo a suspensdo do pagamento de parcela
anual a credores concursais, chegando a apresentar e aprovar em assembleia geral de
credores, Plano Modificativo que prevé a realizagdo de leildo de Gltima unidade produtiva

isolada e demais adequagdes necessérias ao fluxo de caixa disponivel.
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4, Ocorre que, muito embora as Recuperandas tenham adimplido regularmente com
0s créditos decorrentes de credores trabalhistas e 2 parcelas anuais a credores
quirografarios e ME/EPP, ainda é sentido no mercado a indisposicao de serem obtidos
novos financiamentos de forma saudavel, onerando de forma demasiada o caixa das
empresas Recuperandas mediante o aceite de altas taxas de juros para ser mantida
regularmente a atividade.

5. Além das altas despesas correntes, se aproxima a necessidade de as Recuperandas
amealharem caixa para pagamento da parcela vincenda em maio de 2024, e para evitar a
busca de valores proximo ao vencimento da parcela, trazem aos autos as razdes para lhe
serem outorgadas autorizacfes para se utilizar das opcdes legislativas hoje vigentes.

6. Ante a este breve histérico da presente demanda, as Recuperandas passam a
discorrer acerca da necessidade de que este MM. Juizo autorize a realizagdo de
empréstimo na forma do previsto no artigo 69-A e seguintes da Lei 11.101/2005, o que

faz nos seguintes termos.

Recente Alta no Preco de Insumos Agricolas e Readequacao de Venda de Produtos

Ante a Reconstrucéo de Fabrica de Produtos PET

7. Né&o bastassem os grandes desafios enfrentados no tramite da presente recuperacao
judicial, o cenario econémico no ramo de atuacdo das empresas Recuperandas também
sofre pelas recentes altas no preco de insumos agricolas e também pela necessidade de
reforma integral na fabrica de produtos PET, acometida por grave evento climatico
ocorrido no ano de 2022.

8. O primeiro ponto a ser destacado é que o atual ramo de atuacdo das empresas
Recuperandas de realizacéo de plantio e colheita de soja e milho possui altos custos para
ser regularmente realizada, e o0 custo de insumos agricolas no presente ano saltou de forma
exponencial, dificultando a tomada de empréstimos para formacéo das lavouras.

9. O tema € debatido de forma nacional, vide noticias divulgadas pela Confederacao

da Agricultura e Pecuéria do Brasil (CNA): https://cnabrasil.org.br/noticias/cna-e-

especialistas-debatem-os-impactos-da-alta-dos-precos-dos-insumos-no-agro.
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10.  Aliado a este cenario de altos custos do insumo agricola, verificamos também a
recente baixa no preco de commodities, no importe de quase 30% no preco da saca de
soja e 20% na saca de milho, o que gera um grande descompasso no momento de serem
gerados lucros para manutencdo das atividades, vide recente noticia sobre o tema:

https://forbes.com.br/forbesagro/2023/06/lygia-pimentel-entenda-0-que-acontece-com-

0-preco-das-commodities-agro/.

11.  Além da parte econbmica, as Recuperandas sofreram com a necessidade de
reconstruir fabrica de alimentos PET localizada em Ibipord-PR, informacéo trazida aos
autos em mov. 159.158. Referido faturamento deixou de ser realizado pelo periodo de
guase um ano, ante a severa condi¢édo que ficou a instalag&o.

12. Desta forma, vé-se que, na atual conjuntura econdmica e de atuagdo das
Recuperandas, o financiamento de valores é medida necessaria para ser mantida
regularmente a atividade, o que passamos a discorrer pela necessidade de autorizacéo

judicial para ser disponibilizado financiamento na forma da legislacdo vigente.

Necessidade de Obtencéo de Novos Financiamentos — DIP Finance

13.  Ante ao acima detalhado, verificamos que as Recuperandas ultrapassaram mais de
7 anos da distribuicdo da presente demanda sem a obtencéo de créditos garantidos por
bens de seu patriménio, dificultando de forma severa a obtencdo de novos recursos para
utilizacdo em suas despesas atualmente vigentes.

14. O DIP Finance é uma das medidas expressas na Lei 11.101/2005 que
disponibiliza a possibilidade de ser realizado financiamento durante o processo de
recuperacdo judicial se obtendo valores para a manutencdo de despesas ordinarias e
operacionais.

15. Em esséncia, este tipo de financiamento consiste no do ingresso de novos recursos
para a empresa, que recebe uma injecdo de liquidez, e permite a manutencéo de suas
operacOes durante a recuperacdo judicial visando que a empresa em reestruturagdo
demonstre a sua resiliéncia e capacidade de reestruturacao.

16. A previsdo legal estd encartada nos artigos 69-A da Lei 11.101/2005:
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Art. 69-A. Durante a recuperacéo judicial, nos termos dos arts. 66 e 67 desta
Lei, o juiz poderd, depois de ouvido o Comité de Credores, autorizar a
celebracdo de contratos de financiamento com o devedor, garantidos pela
oneracdo ou pela alienacao fiduciaria de bens e direitos, seus ou de terceiros,
pertencentes ao ativo ndo circulante, para financiar as suas atividades e as

despesas de reestruturacéo ou de preservacao do valor de ativos.

17.  Desta forma, verificamos a possibilidade de serem utilizados bens do patriménio
das Recuperandas para, ap6s ouvidas as partes e interessados, ser exarada Deciséo pela
gual o crédito fornecido por financiador se torna extraconcursal de maneira qualificada.

18.  Apesar de a legislagdo acima encartada ter sido recentemente implantada, ja
existem casos correlatos na jurisprudéncia nacional, vide autorizacdo para se obter

financiamento DIP abaixo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - RECUPERA(}AO JUDICIAL
MANIFESTACAO DE DISCORDANCIA A HOMOLOGACAO DO
FINANCIAMENTO NA MODALIDADE “DIP FINANCING”

LEGALIDADE DO PACTO QUE LEGITIMA A HOMOLOGAQAO -
PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS PREVISTOS NO ART. 69-A
A 69-F DA LEI 11.101/2005 — DECISAO MANTIDA - RECURSO
DESPROVIDO. (...) 2. No caso em que a homologagao do “DIP Financing”,
consentido & empresa recuperanda, esta amparada no preenchimento dos
requisitos previstos no 69-A a 69-F da Lei n° 11.101/2005, quais sejam, a
autorizacao do Juizo, oitiva do Comité de Credores, a garantia pela oneragdo
ou pela alienacdo fiduciaria que recaia sobre ativos ndo circulantes da
devedora ou de terceiros, e na comprovacao da destinacdo da operacdo para
o financiamento das atividades da devedora em prol de sua reestruturacéo,
inexiste Obice a sua legitimacao, maxime porque a principal objecdo ao pacto
mostra-se total a contra sensu das disposi¢des legais da LREF, que, ha muito,
garantiu a extraconcusalidade do crédito oriundo da operagdo, no caso de

futura e eventual convolagdo em faléncia da recuperanda, visando mitigar o
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risco do neg6cio em prol da agente financiadora. (TJ-MT
10155709420218110000 MT, Relator: JOAO FERREIRA FILHO, Data de
Julgamento: 12/07/2022, Primeira Camara de Direito Privado, Data de
Publicacdo: 20/07/2022)

19.  Ante ao afirmado, verificamos que a obtengdo de empréstimo DIP é medida
necessaria a manutencao das atividades das empresas Recuperandas para uso em despesas
ordinarias, operacionais e pagamento de parcela anual a credores concursais, pelo que

solicitam autorizacéo para conclusdo de financiamento nos termos abaixo descritos.

Formalizacio de Proposta de Financiamento — Garantia e Forma de Pagamento

20.  As Recuperandas apds analisarem o mercado de crédito e players atuantes em
referidas negociacdes busca financiamento para reorganizar despesas financeiras e

operacionais, outorgando prazo, taxa de juros e garantia na forma abaixo descrita:

Valor do Financiamento: R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais);
Prazo para Pagamento: 36 meses a contar do desembolso financeiro;
Taxa de Juros: IPCA + 25 % a.a.;

Garantia: Imdvel localizado em Coxim, Estado do Mato grosso do Sul,
matricula n® 24.954 do CRI de Coxim / MS avaliado em R$ 35.013.854,50;
Operacdo: Via sistema leaseback, com autorizacdo judicial para realizar a

recompra do bem ao final do prazo de 36 meses.

21.  Solicitam as Recuperandas a intimacdo do Administrador Judicial e partes
eventualmente interessadas para fins de analise de viabilidade da proposta ora ofertada,
indicando que eventuais interessados podem entrar em contato diretamente com o0s
patronos das Recuperandas para fins de regularizar a contratacdo apOs a competente

autorizacao judicial.
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Pedido

22.  Ante ao exposto, as Recuperandas solicitam autorizacdo judicial para fins de
buscar interessados em ofertar financiamento na modalidade DIP Finance nos termos do
artigo 69-A da Lei 11.101/2005, requerendo a regular intimagdo do Administrador
Judicial e partes interessadas para fins de ser outorgada autorizagdo judicial para

perfectibilizacdo do pedido ora realizado.

Pedem deferimento.
Curitiba, 23 de novembro de 2023.

Assione Santos Bruno Pirog Stasiak
OAB/SP n° 283.602 OAB/PR n° 75.160
OAB/PR n.°50.454

Travessa Polysu, 10 — Juvevé - CEP 80.530-330
Curitiba/PR — Fone (41)- 3254-7365 / (41) 3253-5636
Rua Bela Cintra, 756 — Conj. 41 - Consolagdo — CEP 01415-000
Sdo Paulo/SP — Fone — (11) 3159-3486

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY76 FWK5G PZ8GU Z8N9A




PROJUDI - Processo: 0000745-65.2017.8.16.0162 - Ref. mov. 171357.2 - Assinado digitalmente por Assione Santos
23/11/2023: JUNTADA DE PETI(;AO DE MANIFESTA(;Z\O DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagdo

S&P Global

P6625 - Laudo Tecnico de Avaliacao
FAZENDA EVELINA

731000 732000 733000 734000 735000 736000 737000

7989000
7989000

7988000
7988000

s | o
S 1= S
3 =
2 e | 2

bt I

.

o

731000 732000
Legenda N
Datume projecdo: SIRGAS 2000 UTM Zone 21S
D Perimetro |magem de Satélite Sentinel 217082023 0 0.325 0.65 1.3 Km
Elaborac3o: S3o Paulo, 2023 | 1 | 1 J

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ657 PYZH8 35Z9A M27A3

Confidential | Copyright © 2023 S&P Global



PROJUDI - Processo: 0000745-65.2017.8.16.0162 - Ref. mov. 171357.2 - Assinado digitalmente por Assione Santos

23/11/2023: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliag&o

Laudo Técnico | S&P Global

Sumario executivo

e Solicitante

A Santos Advogados

e Objeto

Fazenda Evelina

e Municipio

Coxim | Mato Grosso do Sul (MS)

e Localizagéo

A 58km do centro da cidade de Coxim — MS

o Area

456,7493 hectares

e  Proprietario

Penhas Juntas Administracéo e Participacdes Ltda

e  Matricula(s)

24954 do CRI de Coxim / MS

o Finalidade

Avaliacdo do valor de mercado e de liquidacéo para efeito de

Garantia Bancaria

¢ Data Base

Outubro de 2023

— Valor da Terra Nua
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e Valores da Avaliacdo R$ 33.962.589,91
— Valor das Benfeitorias R$ 1.409.333,50
~ Valor Total R$ 35.371.923,41
~ Valor Liquidagdo R$ 24.760.346,39

e Valores da Avaliagdo - Passivo ambiental R$ (358.068,92)

com passivo ambiental ;
— Valor total — Passivo R$ 35.013.854,50
— Valor Liquidagéo - Passivo R$ 24.402.277.47
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1. Preliminares — Objetivos

Em atencgéo a solicitagdo do A Santos Advogados, o presente trabalho tem por objetivo
apurar o valor de mercado e de liquidacéo para efeito de garantia bancaria, das terras agricolas e
respectivas edificagdes/benfeitorias que compdem a Fazenda Evelina, propriedade de Penhas
Juntas Administragao e Participag6es Ltda, localizada no municipio de Coxim, no estado de Mato
Grosso do Sul.

A pericia desenvolveu esta avaliagdo com base nos dados pesquisados no mercado
imobiliario local, sendo os mesmos devidamente homogeneizados para as caracteristicas proprias
do objeto valorado. Considerou-se como data base da avaliagdo o més de outubro de 2023.

Para localizagcéo do perimetro foi-se utilizado além dos documentos recebidos (listagem
completa no Item 3.7), informagdes contidas nos acervos oficiais do INCRA, SIGEF e CAR de
maneira complementar.

A avaliag&o tem como foco a seguinte propriedade:

Fazenda Evelina, descrita na matricula 24.954 do CRI de Coxim-MS, possui uma area
total de 456,7493 hectares.

A matricula apresenta memorial descritivo georreferenciado e certificado no INCRA, nao
havendo duvidas ou discrepancias quanto a sua localizagdo. Também é possivel o acesso do
perimetro no acervo do INCRA.

Consta no documento a averbagéo relativa a preservacéo de Reserva Legal exclusiva a
uma area de 20%.

A documentacao fornecida para a elaboragéo deste laudo é, por premissa, considerada
boa e vélida, néo tendo sido efetuadas medi¢Ges a campo. Consideramos neste trabalho, a area
registrada como correta.

Estado Cidade Fazenda Matricula Area (ha) RL (ha) (%) Proprietario

MS Coxim Fazenda Ewelina Il 24.954 456,7493 91,3499 20,00 Penhas Juntas Administracdo e Participagdes Ltda

456,7493 91,3499

Obs.: A matricula apresenta memorial descritivo georreferenciado e certificado no INCRA. Consta com averbagao referente a presernvagdo de 20%
para resena legal.

2. Localizacédo do Imével

Situada no municipio de Coxim/MS a area da fazenda apresenta como referéncia de
mercado o préprio municipio.

Coxim é esté localizada ao norte do estado do Mato Grosso do Sul e é reconhecido por
ser a "Capital Nacional do Peixe", por ser um dos principais pontos de pesca de agua-doce do
pais, sendo considerado também um centro econémico e turistico regional, conhecido
nacionalmente também por abrigar diversos icones paisagisticos como as cachoeiras do Salto e
Palmeiras, além de inUmeros rios, serras e pantanais.

Possui uma populacdo de 32.151 habitantes dispostos em 6.391,48km?2 (IBGE, 2022) e
um PIP per capita de R$30.123,80. Os maiores destaques para as producdes municipais sdo na
pecuéria com efetivo bovino, e planta¢des de soja e milho.
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O municipio apresenta boas condi¢8es de infraestrutura para as necessidades de pecas
0u servicos, tais como, bancarios, educacional e médicos.

o Coxim

3

| f

Coxim no estado do Mato Grosso do Sul

Localizagéo do municipio de Coxim no Brasil
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Capacidade de armazenamento de gréos para Logistica de escoamento de producao do
a regido FNP do municipio de estudo municipio. Principal via BR-163
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Imagem de localizagao (google).

3. Vistoria — Caracteristicas do Imoével

No dia 23 de outubro de 2023, as areas da propriedade foram visitadas pelo engenheiro
florestal Amilton Kanieski. A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Alex, gerente de producgao do grupo
e representante do proprietario do imével. Conhecemos 0 acesso, as terras seu manejo e 0s
recursos naturais da mesma. As principais caracteristicas da propriedade séo: area destinada a
producéo de gréos, com relevo plano a suave ondulado e bons teores de argila.

3.1 Acesso
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Partindo da cidade de Coxim, pela BR-163 no sentido norte, segue-se por cerca de
45,5km até entroncamento com estrada vicinal a esquerda. Deste ponto em diante, segue-se por
esta estrada publica, de terra, no sentido sudoeste, por cerca de 12,8km até se chagar a sede do
imoével avaliando. Tendo acesso publico e direto.

3.2 Fisicas e climaticas

e Relevo

Topografia predominantemente plano com altitudes variando de 400 a 470 metros. E
possivel a mecanizacao da area.
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e Solos

Predominio dos Latossolo Vermelho Distréfico para toda a regiéo, solos profundos, com
textura argilosa. Com boa permeabilidade e baixa fertilidade natural, com devidas corre¢des
podem apresentar boas safras.

e Clima

De acordo com a classificag&o brasileira o clima atende pela classificagédo Tropical Brasil
Central, com temperatura média anual de 26°C e precipitacéo pluviométrica média anual de 1300
a 1400 mm.

o Agua

A propriedade apresenta o corrego do Veado como divisa natural na sua porgéo sul. Este
cérrego pertence a bacia do Rio Paraguai | Médio Paraguai.

o Vegetagdo

A regido esta inserida no Bioma Cerrado. A propriedade conta com remanescente de
vegetacao nativa em cerca de 8,60% da sua area. Essa area, de acordo com informacdes do
projeto RADAM Brasil € composto por vegetagdo Acc.S - Culturas Ciclicas em Savana.

e Concesséao de lavras
A propriedade ndo apresenta sobreposi¢cédo com nenhuma area de concesséo de lavras;

Durante a vistoria, ndo foi identificada lavra em exploracéo no imével.

3.3 Andlise geografica

Através da utilizacao de imagens de satélite atuais e de anos anteriores da regido foram
desenvolvidos os mapas para verificagcdo da evolugdo do uso e ocupacgédo do solo. Os mapas foram
gerados pela equipe técnica da empresa SP Global para auxilio na valoragédo do imével e estdo
expostos nas paginas seguintes:
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Mapa de localizagdo — Verifica-se a localizagcdo das propriedades em relagdo as rodovias e cidades da regido.
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Situacao local no ano de 2008 - Verifica-se a situagdo ambiental e exploratéria da area no ano de 2008 com abertura parcial

consolidada.
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Situacdao local no ano de 2023 - Verifica-se a situacdo ambiental e exploratéria da area atualmente.
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Elaboragéo: Sao Paulo, 2023

Mapa de uso e ocupacdo do solo — Verificam-se as classes de uso e cobertura.
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Elaboracao: Sao Paulo, 2023

Situacdo CAR - Verifica-se a situagdo ambiental declarada no CAR.
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Elaborag&o: Sao Paulo, 2023

Mapa de Solos — Verificam-se as classes de solo que ocorrem/predominam na propriedade e regido.
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Mapa de declividade — Verificam-se as classes de declividade e suas variagfes na propriedade e regiéo.
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Mapa de altimetria — Verificam-se as altitudes e suas variaces na propriedade e regiéo.
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Elaboragdo: S&o Paulo, 2023

Mapa de territorios — Verificam-se as distancias perante as diferentes tipologias territoriais brasileiras (unidades de conservacéo,

territérios quilombolas, territorios indigenas, areas assentamentos e embargos no IBAMA ou ICMBIo0), ndo havendo nenhum

impedimento neste sentido.
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Mapa de situacdo mineral — Verificam-se a existéncia de requerimentos e ou concessdes de lavras na propriedade e ao seu
entorno. Durante a visita, ndo foi identificada lavra em andamento.
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Mapa de Biomas
Coxim - MS

Fazenda Evelina Il

Matricula: 24.954
Area: 456,7493 ha

Legenda
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Pantanal
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Mapa de Referéncia:
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-
Coxim
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Datum e Projegdo: SIRGAS 2000 UTM 21S
Fonte: MMA, 2011
Elaboragédo: Sao Paulo, 2023

Mapa de biomas - Verifica-se que a propriedade esté inserida dentro do bioma Cerrado (RL- 20%).
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Mapa de Pluviometria Anual*
Coxim - MS

Legenda

D Perimetros
D Limite Municipal
Pluviometia média Anual (mm)
1.100a 1.200
1.200 a 1.300
1.300 a 1.400
1.400 a 1.500
1.500 a 1.600

*Fonte: Mapa de Isoietas de Precipitagdes Médias Anuais do Brasil
Atlas Pluviométrico do Brasil, CPRM. Escala 1:5.000.000
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Mapa pluviométrico — Verifica-se as normais pluviométricas para o municipio.

Av Brigadeiro Faria Lima, 201 — 24° andar — Pinheiros — Sao Paulo — SP — Brazil

|19

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolu¢&o do Projudi, do TIPR/OE
Validag&o deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI657 PYZH8 35Z9A M27A3

oedel

Ileny ap opneT :biy ‘314vd VA OYOV.LSIHINYIA 3a OydILad 3A YAV.LNNC :€202/TT/ET

SojueS auoissy Jod sjuswienbip opeulssy - Z'/GETLT "Aow N'Ja?:I - ¢9T0'9T'8°LT0Z'S9-G772.0000 :0SS8204d - IANCOHd



PROJUDI - Processo: 0000745-65.2017.8.16.0162 - Ref. mov. 171357.2 - Assinado digitalmente por Assione Santos
23/11/2023: JUNTADA DE PETI(;AO DE MANIFESTA(;Z\O DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagdo

Laudo Técnico | S&P Global

3.4 Uso da Terra e Classe de Solos

3.4.1 Classe de Solos

Com base nos mapas tematicos, analise e medigdo indireta sobre imagens de satélite
anteriormente expostas e na vistoria realizada no imével, foram estimadas as diferentes classes
de terra para o imével em questdo, descritas pelos conceitos extraidos do Manual Brasileiro para
Levantamento da Capacidade de uso da Terra— ETA — Brasil/Estados Unidos, 1971. A distribuicao
das areas é apenas uma estimativa, ndo sendo efetuadas medigbes “in loco”.

CLASSES DE SOLOS GERAL

Fazenda Evelina Il

Classe Area (ha) %

Classe | - -
Classe Il 41,4809 9,08
Classe Il 290,3666 63,57
Classe IV 82,9619 18,16
Classe V 2,6728 0,59
Classe VI - -
Classe VI - -

Classe VIlI 39,2671 8,60
Total 456,7493 100,00

A seguir apresentaremos reduzidamente as classes de capacidade de uso, sendo:

o Classe I: S&o terras que tém nenhuma ou pequenas limitagdes permanentes ou riscos de
depauperamento. Sao areas ja com exploragao agricola e corrigidas, proprias para culturas
anuais climaticamente adaptadas, com produgéo de colheitas entre médias e elevadas sem
praticas ou medidas especiais de conservagdo do solo. Normalmente, sao solos profundos,
de facil mecanizagéo, com boa retencéo de umidade no perfil, bom teor de argila e média a
alta fertilidade. S&o areas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de inundagéo,
sem grandes restricGes climaticas e sem afloramentos de rocha ou qualquer outra condigcao
que possa prejudicar o uso de maquinas agricolas. As praticas comuns de melhoria e
manutencéo da fertilidade do solo, inclusive a rotacdo de culturas e aplicagdo de corretivos e
fertilizantes, devem ser usadas nas terras de classe I.

o Classe ll: Terras com limitagBes moderadas para o seu uso. Estdo sujeitas a riscos moderados
de depauperamento, mas séo terras boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam
aplicadas praticas especiais de conservacgédo do solo, de facil execucgdo, para producéo segura
e permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regiao.

e Classe lll: Sdo terras que quando cultivadas sem cuidados especiais estdo sujeitas a severos
riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas
intensas e complexas de conservagéo ou de corregdo do solo, a fim de poderem ser cultivadas
segura e permanentemente, com producdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas.
Esta classe pode apresentar variagcdes (subclasses), de acordo com a natureza do fator
restritivo de uso.

e Classe IV: Sdo terras que apresentam riscos ou limitacdes permanentes quando usadas para
culturas anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou razoavel, mas ndo sao
adequados para cultivos intensivos e continuos. Usualmente, devem ser mantidas com
pastagens, mas podem ser suficientemente boas para certos cultivos ocasionais.
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e Classe V: Séo terras planas, ou com declives muito suaves, praticamente livres de eroséao,
mas improéprias para serem exploradas com culturas anuais, e que podem, com seguranca,
serem apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas permanentes,
sem a aplicagdo de técnicas especiais. Embora se apresentando praticamente planas e néo
sujeitas a erosao, ndo sao adaptadas para exploragcdo com culturas anuais comuns, em razao
de impedimentos permanentes, tais como muito baixa capacidade de armazenamento de
agua, encharcamento, adversidade climatica, frequente risco de inundagado, pedregosidade
ou afloramento de rochas.

e Classe VI: Terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para producéo
de certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e algumas permanentes
protetoras do solo, como seringueira e cacau, desde que adequadamente manejadas. O uso
com pastagens ou culturas permanentes protetoras deve ser feito com restrices moderadas,
com praticas especiais de conservagdo do solo, uma vez que mesmo sob esse tipo de
vegetacdo, sdo medianamente suscetiveis de danificacéo pelos fatores de depauperamento
do solo. Sdo Terras declivosas, com pedregosidade (30-50%), pequena produtividade (areias
quartzosas em terrenos nao planos), solos muito Umidos, com pequenas ou nulas
possibilidades de drenagem ou terras com limitagdes climaticas muito severas.

e Classe VII: Terras que por serem sujeitas a muitas limitacdes permanentes, além de serem
impréprias para culturas anuais, apresentam severas limitagdo mesmo para certas cultuaras
permanentes protetoras do solo, pastagens e florestas. Sendo altamente suscetiveis de
danificacdes, exigem severas restricdes de uso, com praticas especiais. Normalmente, séo
muito ingremes, erodidas, pedregosas ou com solos muito rasos, ou ainda com deficiéncia de
agua muito grande.

e Classe VIII: Terras improprias para serem utilizadas com qualquer tipo de cultivo inclusive o
de florestas comerciais ou para produgéo de qualquer outra forma de vegetacao permanente
de valor econdmico. Prestam-se apenas para protecao e abrigo da fauna e flora silvestre, para
fins de recreagédo e turismo ou armazenamento de agua em agudes (areas de preservacao
permanente).

3.4.2 Uso Interno Atual

As areas internas, conforme considerado, foram obtidas da documentacéo, informadas
pelo proprietario ou medidas indiretamente sobre imagens de satélite e produtos cartograficos
elaborados pela equipe técnica da SP Global e podem apresentar discordancias com a realidade,
visto que nao foram coletados pontos de controle (coordenadas precisas) no interior das glebas.

USO GERAL

Fazenda Evelina Il
ltem Area (ha) %

Agricultura 414,80939 90,82

Reflorestamento - -

Pastagem - -

Em Descanso (Pousio) - -
Vegetacdo Nativa 39,26711 8,60
QOutros Usos 2,67280 0,59
Total 456,74930 100,00
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Consideramos como “outros” as areas ocupadas por benfeitorias, constru¢des ou outras
areas que ndo estejam ocupadas com produgéo ou vegetacao nativa. As produtividades e demais
informacdes foram fornecidas pelo proprietario.

Area com topografia plana a suave ondulada, destinada a producdo de gréos, sendo
principalmente soja na safra principal e milho e crotalaria na safrinha. A crotalaria € uma opcéo
nas regides de solos mais arenosos e como opcdo de rotagdo de cultura para controle de
nematoides.

Na fazenda séo utilizadas boas praticas agricolas a fim de melhorar o perfil de solos para
manter as boas produtividades, séo construidas curvas de nivel e realizado plantio direto na palha.
A produtividade média de soja na Ultima safra ficou em torno de 68 sacas por hectare, considerada
alta para regido. Ja para o milho a produtividade ficou na casa de 80 sacas por hectare,
considerada baixa, mas dentro da expectativa do grupo, pelos investimentos nessa cultura. A
cultura de crotalaria se mostrou uma boa opcéo, devido os pontos ja elencados e por ter
apresentado bom preco de venda.

A fazenda apresenta teores de argila que variam de 15 a 48%, sendo 0s menores teores
de argila na regido de topografica mais inclinada e préximo as areas de vegetagao nativa.

A propriedade esta inserida no bioma cerrado, fora da Amazonia Legal, portanto deve
apresentar, no minimo, 20% de vegetacgao nativa preservada, de acordo com a legislagdo atual. A
propriedade possui 8,60% de &rea com vegetagdo nativa. As areas de vegetagdo nativa
remanescente estdo abaixo do exigido pela legislacdo ambiental, podendo apresentar passivo
ambiental. Abaixo seguem a estimativa de valor do passivo ambiental identificado:

Fazenda Evelina Il

Situagdo Ambiental por Matricula

Area RL exigida por RL averbada em Veg. Nat. existente Passivo - legislacdo Aquisicao Custo Aquisi¢do Custo Aquisicdo

e (ha) legislagao (ha) matr. (ha) (ha) (ha) (ha) (R$/ha)* (R$)

24.954 456,7493 91,3499 91,3499 39,2671 52,0828 65,1034 5.500,00 358.068,92

Total 456,7493 91,3499 91,3499 39,2671 52,0828 65,1034 R$ 358.068,92

* Fonte: RAT 107 - IEG-FNP de pregos de areas ambientias na regi&o.

Para apuragéo exata do passivo, ha necessidade de um trabalho especifico, com auditoria
em toda documentac&o, medigdo topografica e vistoria in loco para a constatacdo da sua situagéo
ambiental real e uma melhor andlise em toda sua documentacéo ambiental, focando a fazenda
como um todo. Com os documentos fornecidos e pelas imagens geradas, a propriedade aparenta
ter passivo ambiental.

3.5 Benfeitorias
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A Fazenda Evelina possui como benfeitorias ndo reprodutivas (construcdes, edificacdes
ou melhorias) e como benfeitorias reprodutivas (lavouras, pastagens ou florestas) relacionadas a
sequir:

3.5.1 Benfeitorias néo reprodutivas

A propriedade possui como benfeitorias nao reprodutivas, ou seja, construcdes,
edificagbes e melhoramentos, que estao valorados no Anexo Il e respectivas fotografias no Anexo
I, sendo os seguintes itens:

e Casas de funcionarios e

e Barracao.
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3.6 Situacao e trajetos

A Fazenda Evelina esté localizada no municipio Coxim, no estado de Mato Grosso do Sul.
Durante a avaliagdo forma tomadas pontos de coordenadas descritos a seguir:

Google Earth

rizief

Pontos Latitude Longitude
1 18°10'24.91"S 54°47'25.40"0
2 18°11'9.35"S 54°48'0.60"0
3 18°11'38.43"S 54°46'58.90"0
4 18°11'3.64"S 54°46'54.12"0

3.7 Documentacgéo

Para desenvolvimento deste trabalho foram disponibilizados cépia dos seguintes
documentos:

> Copia da matricula;

> CAR.
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Como exposto no Iltem 1 deste trabalho, o imoével esta georreferenciado e durante vistoria
em campo foi possivel verificar sua localizacao, limites e divisas sem problema algum.

Foi fornecido o CAR relativo a questdo ambiental e a propriedade aparenta passivo
ambiental.

A documentacéo fornecida para a elaboracéo deste relatério, como copias das certidées
€, por premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas medi¢des no campo.
Considerou-se para efeito de avaliagéo, o imével livre de hipotecas, arrestos, usufrutos penhores
ou quaisquer dnus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso e comercializacao.

4. Consideracdes, metodologia e normas

O objetivo deste trabalho é apurar o Valor de Mercado e de Liquidacao para o imével rural.
A definicdo de Valor de Mercado contida na NBR 14.653 é:

“Valor de Mercado é o prego estimado, em moeda nacional e a data de
referéncia desta avaliacéo, que o imével terd como valor, se exposto a
venda, em mercado aberto e sem compulsao, permitindo um tempo razoavel
para se achar um comprador que o adquira com conhecimento de todos o0s
seus usos atuais, para o qual esta destinado, e, de suas potencialidades.”

“Valor de Liquidagéo é o prego estimado na hipotese de uma venda
compulséria ou em prazo menor que o médio de absorgéo pelo mercado.
Sendo a parte vendedora agente bancaria, ha de se considerar a forma
necessaria para efetivacéo da venda (leildo e sua burocracia) e o custo
disponivel de manuteng¢do do imével (imposto, seguranga, etc.).”

Ressaltando que o mercado imobiliario ndo €, por natureza, de concorréncia perfeita o
que exigiria:

a. Homogeneidade dos bens levados a mercado;

Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

Inexisténcia de influéncia externas;

d. Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e suas tendéncias;

e. Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade
plena de entrada e saida do mercado.
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4.1 Valor das terras

O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, ou seja, apos levantamento efetuado em imobiliarias, corretores e pessoas ligadas ao
meio rural, comparando-se a fazenda com outras semelhantes que estao a venda ou que foram
vendidas, situadas na mesma regido, utilizando-se o método comparativo direto, bem como a
avaliacao “in loco” deste avaliador.

A Norma oficial de avaliagcdo de imoveis rurais para o Brasil € a NBR 14.653-3/19, da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a prépria Norma recomenda, para sua
aplicacdo é necessério consultar a Lei Federal n°4.504 de 30/11/1994 (Estatuto da terra) e o
Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA). Além desta,
também existe a Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP, aprovada em agosto
de 1994, a qual fixa os procedimentos para elaboracéo de laudos. Neste caso, o capitulo que
interessa corresponde ao item 6.4.6. Requisitos Complementares Envolvendo Iméveis Rurais.
Adotaremos, portanto, na presente avaliacdo basicamente as recomendacgdes contidas na NBR
14.653-3/19 e nas normas do IBAPE/SP.

Utilizamos este método por ser considerado confiavel pela norma, amplamente utilizado
no mercado e mais apropriado para determinar o valor de um imoével, pois permite aplicar
procedimentos estatisticos conhecidos, neste caso por homogeneizagéo por fatores, trabalhando
com as caracteristicas dos iméveis semelhantes simultaneamente de forma que os atributos que
caracterizam cada um dos dados possam ser comparados com aqueles da propriedade que se
esta avaliando. Além disso, utiliza-se informac¢des de mercado regionais praticadas no momento
da avaliacéo, de forma a refletir com maior preciséo o seu valor.

O critério de julgamento da localizacao de um imovel rural refere-se, principalmente, a
gualidade dos acessos e a proximidade dos mercados consumidores dos produtos explorados. Na
valoracdo das terras adotaremos a tabela de depreciacdo abaixo, onde consideraremos a
importancia do tipo da estrada, as condi¢cdes de trafego durante o ano, e a importancia das
distancias aos centros de referéncia (consumo).

Tabela de depreciagéo — situacéo e viabilidade de circulacéo

Condigoes de acesso e Circulacdo

Importancia da Escalade

Situagédo Tipo de Estada distancia Condicdes de trafego/ano valor (%)

Asfalto Asfaltada e bem Limitada Permanente 100
conservada

Vicinal | Estrada de chdo com Relativa Permanente 95
6tima conservagao

Vicinal Il Estrada de chédo Significativa Permanente 90

Vicinal Il Estrada de chdo com Significativa Sem condi¢des satisfatorias 80
servidao de passagem

Vicinal IV Estrada de chdo com Significativa Problemas na estacé@o 75
porteiras nas serviddes chuvosa

Vicinal V Estrada de chdo com Significativa Problemas sérios mesmo na 70
porteiras e cOrregos seca

Fonte: Camargo Lima (2002) adaptada de Kozma (1985).
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4.2 Valor das Benfeitorias ndo Reprodutivas

Para a determinacdo dos custos das edificacdes, construcdes e melhorias existentes,
utilizamos o método Ross Heidecke, que leva em conta o tipo de construcao e respectivos padrées
de acabamento, o custo de reedigdo, o valor residual e a idade da edificacdo na época de sua
avaliacédo, bem como o estado de conservacao em razéo das constatacdes da vistoria, que devera
atentar para as condigOes aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Este método traz coeficientes de
depreciacao fisica para idades em percentual da vida e para nove estados diferentes da edificagcao
ou instalagdo. Além do estado de conservagdo, pondera-se também o Fator de Depreciacdo
Funcional, pois as benfeitorias ndo funcionais tém influenciado negativamente ou até se
transformado em fator impeditivo nas transa¢fes de imoveis rurais, por isso também conhecido
como Fator de Deprecia¢gédo Transacional. Considerando a depreciacao a depreciacéo de estado
de conservacao e depreciacdo funcional, teremos a seguinte tabela:

Tabela de depreciagéo - Benfeitorias

Depreciagao funcional

Depreciagao Fisica (Conservagéo) Referéncia  Fator (Funcionalidade) Fator

Nova A 0%  Adequada 100%
Entre nova e regular B 0.32%  Pparcialmente adequada 75%
Regular C 2,52%  superada 50%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%  superada total 20%
Necessitando de reparos simples E 18,10%

Necessitando de reparos simples a importantes E 33,20%

Entre regular e necessitando de reparos simples G 52,60%

Precério H 75,20%

Mau | 100%

Fonte: IBAPE (2019), Magossi (1983) e Camargo Lima (2002).

Para a determinacéo dos custos de reedi¢éo das edificacbes, constru¢des e melhorias
existentes, alternativamente, também utilizamos os indices apresentados pelo Caderno de Pregos
de Construgdes e Instalagdes Rurais da CTEEP — Companhia de Transmisséo de Energia Elétrica
Paulista, nos indices “Custos Unitarios Pini de Edificagdes — R$/m?” apresentados pela Revista
PINI — Construgédo e Mercado, e nos indices da Construgédo Civil do Sistema Nacional de Pesquisa
de Custos do IBGE (www.ibge.gov.br) ou Custo Unitarios Basicos Construcéo Civil do estado. Sao
observados os aspectos qualitativos e quantitativos, além do conjunto das especificacdes
arquitetdnicas, considerando a distribui¢éo interna, a qualidade dos materiais e da execuc¢ao dos
acabamentos permitindo o enquadramento dos padrdes construtivos dentre diversas tipologias
existentes e o enquadramento em relagédo ao custo unitario adotado.
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5 Avaliacéo

Esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da NBR 14.653-3/19 da ABNT — Associacao Brasileira de
Normas Técnicas. Os elementos que contribuem para formar a convicgao de valor estdo baseados
em 6 amostras regionais com precos de mercado homogeneizados, totalizando 10 pontos na
tabela de classificacdo das avaliagdes, portanto o grau de fundamentacéo deste laudo € Grau Il
de acordo com o item 9.2.3.5 da norma brasileira ABNT NBR 14.653-3/19. Ja o grau de precisao
é Grau lll, pois apresentou uma amplitude de 21,09%, considerando o intervalo de confianca de
80% em torno do valor central obtido.

5.1 Sinopse regido e mercado

As atividades do setor agricola na regido de Coxim e Sonora estao ligadas a producéo
agricola, sendo as principais culturas a cana de aguUcar e soja e a pecuaria.

O mercado de terras na regido apresenta um baixo volume de ofertas, sem informacao
por parte dos corretores de vendas e por se tratar de regido consolidada que possui uma grande
usina de etanol e aclcar detentora de grande extensao de area agricola, o mercado de vendas de
areas € muito pontual, tendo mais ofertas de areas de pastagem do que areas agricolas ja em
producao. O tempo médio de exposi¢do de uma area para venda € entre 2,5 e 5 anos, sendo que
guanto maior a area, maior pode ser o tempo de exposi¢cdo. Tendo como média de pagamentos
entrada mais 3 ou 5 anos de prazo, podendo chegar a 9 anos, dependendo do tamanho da area
e negociagao.

5.2 Valor da terra nua

Segundo a pesquisa de valores de mercado das terras da regido em questao, o prego
médio por hectare varia conforme a sua capacidade de utilizacdo e de sua porcentagem de area
util, area aberta, area ja explorada com agricultura, corrigida, qualidade da terra, localizac&o,
acesso, regularidade da documentacao e estrutura ligada a exploragéo. O calculo do valor médio
da terra o imovel paradigma encontra-se no Anexo |.

Para o calculo do Valor da Terra Nua considerou-se como valor médio saneado e
homogeneizado por hectare do imével em avaliagdo, a média é de R$ 74.357,18, para as terras
da Fazenda Evelina, localizada no municipio de Coxim, estado de Mato Grosso do Sul.

FAZENDA(S) VTN — R$ 74.357,18/HA X 456,7493 HA = R$ 33.962.589,91
TOTAL: VTN (456,7493 HECTARES) = R$ 33.962.589,91
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5.3 Valor das benfeitorias

Conforme explicado no item 4.2 Valor das benfeitorias, a determinacdo dos valores das
edificacdo e benfeitorias existentes foi baseada no Caderno de Precos de Construcdes e
Instalagbes Rurais da CTEEP — Companhia de Transmisséo de Energia Elétrica Paulista, nos
indices “Custos Unitarios Pini de Edificagdes R$/m?’ apresentados pela Revista PINI — Construcéo
e Mercado, e nos indices da Construcdo Civil do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos do
IBGE (www.ibge.gov.br), sempre levando em consideracdo as depreciacdes em funcao de idade
aparente, do estado de conservacao e da funcionalidade da benfeitoria do contexto de exploracéo
econdmica do imovel ou da regido.

VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 1.409.333,50

5.4 Valor total do imovel

Fazenda Evelina I
Area (ha)
456,7493
Terras 33.962.589,91 74.357,18
EdificacGes/Benfeitorias 1.409.333,50

Valor Total (R$)

35.371.923,41 77.442,75

VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 35.371.923,41
VALOR TOTAL DO IMOVEL — PASSIVO AMBIENTAL R$ 35.013.854,50

O fator de liquidagéo foi aplicado sobre o VALOR DE MERCADO apurado neste relatorio
de R$ 35.371.923,41 para a fazenda. Aplicando o fator de liquidagéo de 70% (desconto de 30%)
sobre o valor de mercado resulta em um VALOR DE LIQUIDACAO de R$ 24.760.346,39 para o
imaével rural.

VALOR DE LIQUIDACAO DO IMOVEL — R$ 24.760.346,39
VALOR DE LIQUIDACAO — PASSIVO AMBIENTAL — R$ 24.402.277,47
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6 Conclusao

Apds as consideragdes desenvolvidas nos capitulos anteriores deste trabalho, conclui-se
gue, considerando pagamento a vista, para a propriedade rural denominada Fazenda Evelina,
localizada no municipio de Coxim, estado Mato Grosso do Sul, com area total de 456,7493
hectares, respectivas construcdes e edificacdes objeto deste trabalho, o Valor de Mercado importa
em R$ 35.013.854,50 (Trinta e cinco milhdes, treze mil, oitocentos e cinquenta e quatro reais e
cinquenta centavos) e o Valor de Liquidagao importa em R$ 24.402.277,47 (Vinte e quatro milhdes,
quatrocentos e dois mil, duzentos e setenta e sete reais e quarenta e sete centavos), praticado
nesta data e ja descontado o custo estimado do possivel passivo ambiental.

7 Encerramento

O avaliador declara nao ter interesses pessoais, presentes ou futuros, proprio ou de
familiares, relacionados a realizacao do presente trabalho, o qual resulta exclusivamente de uma
andlise conforme as normas técnicas para avaliagdes desta natureza.

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é composto de 29
folhas impressas, todas rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada e mais 6 (seis) anexos.

Nestes termos,

Sao Paulo, 31 de outubro de 2023

Sergio Fleury Dias

Engenheiro Agronomo — CREA n° 0600963243
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Anexo | — Analise do mercado e Avaliacdo do valor da terra nua

A) Levantamento de Preco de Terra

¢ Adocumentacgéo (georreferenciamento) e a questao de Reserva Legal, por serem obrigatorios
para transferéncia de imoveis rurais, foram considerados em situagdo igual para todas as

amostras.

e Foiusado a taxa DI de 12,65% para trazer o valor & vista nos casos de pagamentos a prazo.

e Pararealizacdo deste trabalho foram consultados os seguintes sites ou pessoas:

1 MS Coxim Oferta Asfalto Insuficientes/Defasada 1.000,0000 80% Agricultura
2 MS Coxim Oferta Vicinal | Insuficientes/Defasada 3.000,0000 73% Agricultura
3 MS Coxim Oferta Vicinal | Suficientes/Uteis 457,0000 91% Agricultura
4 MS Sonora Oferta Vicinal | Insuficientes/Defasada 2.800,0000 80%
5 MS Campo Grande Oferta Vicinal | Insuficientes/Defasada 568,7000 80%
6 MS Campo Grande Oferta Asfalto Insuficientes/Defasada 603,0000 80%
7 MS Campo Grande Oferta Vicinal | Insuficientes/Defasada 600,0000 80%
80,00 480,00 240,00 200,00 1.000,00
880,00 1.100,00 220,00 800,00 3.000,00
41,40 289,80 82,80 43,00 457,00
224,00 1.344,00 672,00 560,00 2.800,00
272,98 181,98 113,74 568,70
289,44 192,96 120,60 603,00
288,00 192,00 120,00 600,00
1 5 parcelas com entrada de 20% R$ 79.924,65 Jovelino (67) 9.96808-5430
2 5 parcelas com entrada de 20% R$ 88.559,18 Jovelino (67) 9.96808-5430
3 5 parcelas com entrada de 20% R$ 77.489,28 Alex (67) 9.9969-7710
4 9 parcelas com entrada de 15% R$ 23.787,05 Silvio Carrato (67) 9 9999-1727
5 3 parcelas com entrada de 33% R$ 44.200,08 Vanderlei (44) 99138-8060
6 3 parcelas com entrada de 33% R$ 59.128,90 Vanessa (67) 99140-6270
7 3 parcelas com entrada de 33% R$ 54.321,61 Marciane Aparecida Tavares (67) 99347-0572
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Localizacdo das amostras — N&o vistoriadas

B) Homogeneizagéo dos Valores

Para homogeneizagdo dos valores obtidos na pesquisa, séo consideradas as variaveis
que mais influem na obtencdo do preco de uma propriedade na regido, observacdes e fatores
resumidos em: a documentacdo (georreferenciamento) e a questdo ambiental, por serem
obrigatorios para transferéncia de imoveis rurais e por serem exigéncias legais que ainda podem
sofrer alterag@es, foram consideradas em situagéo regular para todas as amostras.

1. A regido possui infraestrutura basica, com estradas pavimentadas e nao
pavimentadas, bem conservadas, o que facilita a logistica e consequentemente um
bom escoamento de produtos

2. Este trabalho considerou as amostras regularizadas em virtude de nédo ter sido
analisada a documentagdo de cada propriedade, da regularizagdo prometida antes
da efetivacdo do negdcio e por ndo ser possivel quantificar/valorar esta questao de
tempo deste trabalho.

Na regido a legislacéo exige a manutencao e preservacao de 20% da area total.
Mercado de terras local pouco ativo: com algumas ofertas disponiveis.

Os principais aspectos considerados na aquisicdo de propriedade agricola sao a
gualidade da terra (solo/relevo e possibilidade de mecanizar). A deficiéncia nutricional
de uma érea é corrigida com manejo e boas adubacdes ou corregles, ja o fator
declividade n&o tem como modificar.

6. Outro aspecto, que destacam, é a percentagem de area Util ou agricultavel da
propriedade. Quanto maior a area com restricdo ambiental de uso, menor o valor da
propriedade

7. A existéncia de benfeitorias (constru¢des e edificacdes) ajuda na negociagéo,
principalmente se apresentam funcionalidade para a atividade a ser explorada pelo
comprador. No entanto, dificilmente valorizam o imével na negociacéo, em funcéo da
maior mecanizacéo das operacdes agricolas.
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Vi.

Resumindo, temos um mercado com tendéncia de estabilidade no valor de terras para
areas com solos aptos para serem explorados com lavouras mecanizaveis, de boa a
média fertilizada, com acesso proximo a rodovias, que ndo apresentem restricdes
ambientais e, principalmente, com boa disponibilidade de agua.

Os fatores de homogeneizacdo dos iméveis amostrados em relagdo ao imovel

avaliado e que tem forte influéncia no célculo do valor da terra nua, para uso na
agropecuaria, sao:

Fator Fonte: o fator fonte é de 100% (1,00) sendo a entrevista uma venda realizada
e de 90% (0,90) no caso de a entrevista ser uma oferta. Este é o Unico fator que
multiplica diretamente o valor pedido nas amostras de mercado;

Fator Dimensao: este fator considera a dimensao do imovel ou o valor da transagao,
portanto, Imével Pequeno ou Familiar (até 1 a 1 hectares) - 95% (0,95), Imovel
Médio (de 1,1 a 5 hectares) - 100% (1,0), e Imével Grande (acima de 5,1 hectares)
- 90%(0,9).

Fator Solo/Topografia: este fator considera a Classe de Solo, fazendo uma
ponderacgéo entre a proporcao dos varios tipos de Classe | — 100% (1,0), Classe I
- 849%(0,84), Classe Il - 55% (0,55), Classe IV — 319%(0,31), Classe V - 18%(0,18),
Classe VI - 12%(0,12), Classe VII - 12%(0,12) e Classe VIII - 12%(0,12). Fonte:
Marcelo Rossi C. Lima.

Fator Localizag&o: conforme quadro constante no item 4.1, temos: Asfalto — 100%
(1,00), Vicinal I — 95% (0,95), Vicinal Il — 90% (0,90), Vicinal Ill — 80% (0,80), Vicinal
IV —75% (0,75) e Vicinal V — 70% (0,70);

Fator Melhoria: no fator melhoria considera-se o estagio de benfeitorias existentes
no imoével de acordo com as possibilidades de exploragées econémicas do mesmo,
ou seja, se as benfeitorias existentes sdo suficientes e Uteis — 100% (1,00) ou se
devem ser desmanchadas ou ha necessidade de se construir mais — 90% (0,90);

Fator Abertura: este fator pondera a atual situacéo das glebas a serem exploradas:
se passivel de exploragdo acima de 80% da area e sem restricdo — 100% (1,00),
entre 70 e 80% da area — 90% (0,90), entre 50 e 70% da area 85% (0,85), entre 30
e 50% da area — 80% (0,80) e abaixo de 30% ou se esta bruta — 70% (0,70).

10. No célculo do valor médio da terra, compara-se o imével da entrevista com o imével

a ser avaliado. Para fazer a homogeneizacdo, multiplica-se o valor do imovel
entrevistado pelos fatores considerados no imével em avaliacao e divide pelos fatores
considerados no imovel entrevistado. Unico fator invertido € o Fator Fonte.

R$/ha homogeneizados = R$/ha da amostra x Fatores do imével avaliado

Fatores do imével amostrado

Av Brigadeiro Faria Lima, 201 — 24° andar — Pinheiros — Sao Paulo — SP — Brazil

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJI8UD YKDVK M83P6 EACDB




Laudo Técnico | S&P Global

Saneamento das amostras/ Céalculos do VTN

Area valor Variaveis de influéncia Prego/ha
Amostra ha R$/ha Fonte Dimen (%) Solo/Top. (%) Localiz (%) Melhor (%) Abert (%) NT (%) Total Homog.
Im. Avaliado 1,00 0,95 1,00 0,494 1,000 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,445 1,000

1 1.000,00 79.924,65 0,90 0,95 1,00 0,430 0,87 1,00 1,05 0,90 0,90 1,00 1,00 0,367 0,82 87.242,04
2 3.000,00 88.559,18 0,90 1,00 1,05 0,503 1,02 095 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,387 0,87 91.770,93
3 457,00 77.489,28 0,90 0,95 1,00 0,492 1,00 095 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,444 1,00 69.922,21
4 2.800,00 23.787,05 0,90 1,00 1,05 0,430 0,87 095 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,367 0,82 25.964,84
5 568,70 44.200,08 0,90 0,95 1,00 0,387 078 095 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,315 071 56.347,34
6 603,00 59.128,90 0,90 0,95 1,00 0,387 078 1,00 1,05 0,90 0,90 1,00 1,00 0,331 074 71.610,02
7 600,00 54.321,61 0,90 095 1,00 0,387 0.78 0,95 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,315 071 69.250,52

soma R$ 472.107,89

média R$ 67.443,98

30% abaixo R$ 47.210,79

30% acima R$ 87.677,18

A tabela de homogeneizagéo foi elaborada com as escalas de notas apresentadas anteriormente, aplicadas para o imével avaliando e para as amostras.
Para facilitar a visualizagdo e entendimento, a segunda coluna de cada fator apresenta a respectiva nota em propor¢éo, comparando-a com a nota do
avaliando para este fator. Ao considerar este intervalo (-0,7 e +1,4), para todos os fatores, todas as amostras estao dentro do intervalo e o calculo seguira
com as andlises do Valor Homogeneizado por hectare.
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SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

1 1.000,00 0,37 87.242,04
2 3.000,00 0,39 91.770,93
3 457,00 0,44 69.922,21
4 2.800,00 0,37 25.964,84
5 568,70 031 56.347,34
6 603,00 0,33 71.610,02
7 600,00 0,31 69.250,52

Dados discrepantes - Limite de +/- 30% da média

Limite inferior (0,70 x média) - R$ 47.210,79

Limite superior (1,30 x média) - R$ 87.677,18

R$ 105.000
R$ 90.000
R$ 75.000
R$ 60.000
R$ 45.000
R$ 30.000

VTN/Hectare

R$ 15.000
RS -

Valor da Terra Nua

A
A A A
A
A
2 3 4 5 6 7
Amostras

A VIN/ha Homog.

s Limite superior

s Limite inferior

Considerando o intervalo de +/- 30% para o Valor da Terra Nua, as amostras destacadas em
vermelho encontram-se fora dos limites e devem ser excluidas uma a uma, iniciando por aquela
mais distante da média, no caso a amostra 4.

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

1 1.000,00 0,37 87.242,04
2 3.000,00 0,39 91.770,93
3 457,00 0,44 69.922,21
4
5 568,70 0,31 56.347,34
6 603,00 0,33 71.610,02
7 600,00 0,31 69.250,52
Dados discrepantes - Limite de +/- 30% da média
Limite inferior (0,70 x média) - R$  52.050,02
Limite superior (1,30 x média) - R$  96.664,33

VTN/Hectare

Valor da Terra Nua

R$ 105.000

R$90.000 ,
R$ 75.000

R$ 60.000

A A

R$ 45.000

R$ 30.000

R$ 15.000

RS-

2 3 4 5
Amostras

A VIN/ha Homog.

e Limite superior

e i mite inferior

Todas as amostras se encontram dentro do intervalo.

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS TRATAMENTO ESTATISTICO

1.000,0000
3.000,0000
457,0000

568,7000
603,0000

N o o0 & w N R

600,0000

0,37 87.242,04 1
0,39 91.770,93 2
0,44 69.922,21 3

4
0,31 56.347,34 5
0,33 71.610,02 6
0,31 69.250,52 7

12.884,87
17.413,75
(4.434,97)

(18.009,84)
(2.747,16)
(5.106,66)

166.019.748,80
303.238.862,26
19.668.936,48

324.354.310,31
7.546.864,02
26.077.953,07

0,99
1,34
0,34

1,38
0,21
0,39
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acordo com o critério de Chauvenet.

avaliando, vale portanto:

Na Tabela de Chauvenet, para n= 6 e nivel de confianga de 80%, temos
sigma critico no valor de 1,73 Portanto todas as amostras devem ser

consideradas para o calculo do valor médio da terra homogeneizada de

O Campo de Arbitrio, de acordo com o Anexo B da norma NBR 14.653-3,

é limitado a 15% em torno do valor calculado. A terra agricola do iméwel

VTN/ha homogeneizado/saneado é R$ 74.357,18
VTN/ha adotado é R$ 74.357,18
Limite Inferior 0,85 R$ 63.203,60
Limite Superior 1,15 R$ 85.510,75
2=[tn.1,a/2]xS/n
t 1,476
{ 7842,30
Amplitude = £ / Valor Médio
Amplitude (para cada lado) 10,55%
Amplitude Total 21,09%
Portanto, o laudo se enquadra como
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO DA AVALIAGAO

Tabela 4 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagido do tratamento por fatores (de acordo com ABNT NBR
14653-3 : 2019, item 9.3.5)

[€1372V)
Descricédo
¢ I I [
Condigéo Condigéo Condicao
Completa quanto a todos os % T

Caracterizacdo do bem Avaliando Compl_eta quanto a todos os 3 atributos utilizados no X Adogdo de uma situagdo

atributos analisados paradigma

tratamento
Quamlqade mlnlmélde dados 8 3 6 X 2
efetivamente utilizados
Atributos relativos a todos " . Atributos relativos a todos
e Atributos relativos a todos A
= os dados e variaveis I os dados e variaveis
Apresentagédo dos dados ) 3 os dados e varidveis X N -
analisados na modelagem, ) efetivamente utilizados no
analisados na modelagem
com foto modelo
Origem dos fatores de Estudos embasados em . " "
homogeneizagéo (conforme 7.7.2.1) metodologia cientifica 3 Publicacges X Andlise do Avaliador
Intervalo admissivel de ajuste para 080a1,25 3 0,70a1,40 X 0,50a2,00
o conjunto de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero
menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea.

Somatério da Pontuagéo

Grau de Fundamentagéo

Tabela 5 - Enquadramento segundo o grau de fundamentacéo no caso de utilizagédo de tratamento por fatores

Graus n " |
Pontos minimos 13 8 5
i i 2,4e5_nograu II_Ie 2,4e5nog_rau Todos, no
Itens obrigatérios os demais no minimo Il e os demais no P
o minimo no grau |
no grau Il minimo no grau |
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Anexo Il — Benfeitorias

Valor de

Idade

- s i . ) s Fator de Adeq. ao Obsoletismo e Fator de Adeg. Valor Total
Quant. Benfeitoria Descri¢céo Area/unid  Unid. Reposicao Aparente q 3 q
ao Estado de Cons. a Funcion. (R$)
(R$/m?) (anos)
Fazenda Est. conserv. Foc Funcion. Fn
M-24.954
Casa padrdo simples - Casas de alvenaria de tijolos , térreas ou assobradadas. Podem
apresentar cobertura para senico e veiculo. Apresentam todos os acabamentos. Cobertura
3 Ca§a de em laje dehconcn?to ou telhas sobre estrutura de madeira com forro. Fachada com a\gur.na 120 Unid. 1.728.95 g D 0,89 Parc. adequada 075 41474851
funcionario preocupacao estética, revestimentos de paredes externas e intemas com reboco com pintura
em latex, portas de madeira ou ferro, com ferragens comuns e janelas de madeira ou ferro ou
aluminio comuns
1 Barracdo Barracdo - Em alvenaria, com piso de cimento, cobertura de telhas metélicas 950 m?2 1.586,75 8 D 0,88 Parc. adequada 0,75 994.584,98
Subtotal 1.409.333,50
TOTAL 1.409.333,50
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Anexo Ill = Fotos

Benfeitorias

e

23.10.2023

8°10/28,47'S 54°47'26,5!0

Altitude: 4

Foto 1. Casas de funcionario

23.10.2023 07:50
18°10'25,48"S 54°47'25,01"0
Altitude: 469m

Foto 2. Barracao
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23.10.2023 07:50
18°10'27,37"S 54°47'25"0
Altitude: 468m

Foto 3. Area agricola proxima & sede

23.10.2023 08:21
18°10'51,69"S 54°47'51,9"0
Altitude: 448m

Foto 4. Area agricola em topografia plana e mecanizavel
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23.10.2023 08:19
18°11'19,02"°S 54°47'52,77"0
Altitude; 432m

Foto 5. Area de cultivo agricola e vista da sede ao fundo

23.10.2023 08:16
18°11'39,37"S 54°47'2,85"0
Altitude: 407m

Foto 6. Area de vegetacéo nativa, estrada interna e area agricola
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Foto 7. Faixa de vegetacao nativa e area agricola

Foto 8. Estrada interna e vista geral do fundo da fazenda
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Foto 9. Vista da topografia suave ondulada da fazenda

Foto 10. Vista da topografia e area agricola aguardando plantio
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Foto 11. Vista da topografia e area agricola aguardando plantio

Foto 12. Vista geral do imovel
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Foto 13. Vista da topografia e residuos da aplicagdo de calcario na area
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Anexo IV — Documentos do Imével
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Anexo V - Levantamento de Indicios de Contaminagao LIC
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Anexo VI - Anotacdo de Responsabilidade Técnica ART
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that the following disclaimer language shall be included in an appropriate location, with appropriate cross-references to the
quoted or excerpted Deliverables, in any External Documents referencing the Deliverables: IHS Markit Agribusiness Brazil
Ltda is part of S&P Global Commodity Insights, a business division of S&P Global Inc. (“SPGCI”). SPGCI reports, data, and
information referenced herein ("SPGCI Materials") are the copyrighted property of SPGCl and represent data, research,
opinions or viewpoints published by SPGCI, and are not representations of fact. SPGCI conducted this analysis and prepared
the SPGCI Materials utilizing reasonable skill and care in applying methods of analysis consistent with normal industry
practice. Forecasts are inherently uncertain because of events or combinations of events that cannot reasonably be foreseen
including the actions of government, individuals, third parties and competitors. The SPGCI Materials speak as of the original
publication date thereof (and not as of the date of this document). The information and opinions expressed in the SPGC/
Materials are subject to change without notice and SPGCI has no duty or responsibility to update the SPGCI Materials.
Moreover, while the SPGCI Materials reproduced herein are from sources considered reliable, SPGCI does not assume
responsibility for the accuracy or completeness thereof, nor is their accuracy or completeness warranted, nor are the opinions
and analyses which are based upon it. To the extent permitted by law, SPGCI shall not be liable for any errors or omissions
or any loss, damage or expense incurred by reliance on the SPGCI Materials or any statement contained therein, or resulting
from any omission. NO IMPLIED WARRANTY OF MERCHANTABILITY OR FITNESS FOR A PARTICULAR PURPOSE SHALL APPLY.
The SPGCI Materials should not be construed as financial, investment, legal, tax or any advice regarding recipient’s corporate
or legal structure, assets or, liabilities, financial capital or debt structure, current or potential credit rating or advice directed
at improving recipient’s creditworthiness nor should they be regarded as an offer, recommendation, or as a solicitation of an
offer to buy, sell or otherwise deal in any investment or securities or make any other investments decisions. The SPGC|
Materials should not be relied on in making any investment or other decision and should not in any way serve as a substitute
for other enquiries or procedures which may be appropriate. The SPGCI Materials should not be reproduced or made available
to any other recipient without SPGCl’s prior written consent. Nothing in the SPGCI Materials constitutes a solicitation by
SPGCl or its Affiliates of the purchase or sale of any loans, securities or investments. The SPGCI Materials are supplied without
obligation and on the understanding that any recipient who acts upon the SPGCI Materials or otherwise changes its position
in reliance thereon does so entirely at its own risk. SPGCI Materials were prepared for the sole benefit of SPGCl’s customer
for SPGCI’s customer’s internal business use and may reflect discussions between SPCGI and SPCGI’s customer to which other
recipients were not a party, including, in certain situations, certain views expressed and information provided by SPCGI’s
customer. The SPCGI Materials may place particular emphasis on issues that are material to SPGCI’s customer and may not
address or reflect other recipients’ specific requirements or interests. No portion of the SPGCI Materials may be reproduced,
reused, or otherwise distributed in any form without the prior written consent of SPGCI. SPGCI Materials reproduced or
redistributed with SPGCl’s permission must display SPGCI’s legal notices and attributions of authorship. The SPGCI name(s)
and logo(s) and other trademarks appearing in the SPGCI Materials are the property of S&P Global Inc., or their respective
owners. S&P Global Inc. also has the following divisions: S&P Dow Jones Indices, S&P Global Market Intelligence, S&P Global
Mobility, and S&P Global Ratings, each of which provides different products and services. S&P Global Inc. keeps the activities
of its business divisions separate from each other in order to preserve the independence and objectivity of their activities.
SPGCI publishes commodity information, including price assessments and indices. SPGCI maintains clear structural and
operational separation between its price assessment activities and the other activities carried out by SPGCI and the other
business divisions of S&P Global Inc.to safeguard the quality, independence and integrity of its price assessments and indices
and ensure they are free from any actual or perceived conflicts of interest. The Deliverables should not be construed or
regarded as a recommendation of any specific price assessment or benchmark.
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