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Proprietdrio: Banco Santander S/A Dossié 224992
Tipo de Imovel: Imovel Rural - Terra Nua Uso do Imével: Rural
Enderego Completo: Lote n° 59 Ne: S/N
Bairro: Zona Rural Municipio: Guarapuava UF: PR CEP:
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: -
Metragens < - i
Matricula: 0,7500 ha
IPTU/ITR:
Levantamento

Area Terreno Total:
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: 0,7500 ha
Matricula:
B i IPTU:
Area Construida Total | i ! -_—
(m?)*: *Somente Planta/Layout: ; ] S
averbada Contrato:

Empregada na avaliagdo:

CBERS - 4A
Data: 08/2025
Fonte: IBGE
Datum WGS 84

51°29'34,546"W

51°29'46,111"W

Indicio de contaminag¢do ambiental

Ndo possui indicios de contaminagdo ambiental.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 2.804.256,00 Valor de Liq. For¢ada: RS 1.969.877,35 % Desc: -29,75%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construgdes e Benfeitorias Ndo - Averbadas

Valor de Mercado: Valor de Liq. Forgada: % Desc:

-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC

| Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construgées Averbadas * FC (quando aplicavel)

Valor de Mercado: 2.804.256,00 WAYEI[T: N R{-MeITCT EH 1.969.877,35

Prazo de comercializagdo Liquidagdo For¢ada: 1 ANO

Validade do Laudo 1 ANO I
Data do laudo: 16 de dezembro de 2025
Assinatura Avaliador
Data da vistoria: remota
Nome Avaliador: Carlos Eduardo Weis Barbalho CREA Resp.: 5063087311 ART n9:

Telefone: (19) 9 9772-4555 Email carlos@caputiavaliacoes.com.br
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RESUMO DA AVALIAGAO | CASO

VALOR DE MERCADO R$ 2.804.256,00 LIQ. FORCADA:
Proprietario: Banco Santander S/A

Imovel: Lote n° 59

Matricula: 20.708

Tipo de avaliacao: Remota

Municipio: Guarapuava - PR

Area: 0,7500 hectares

Origem do poligono: O poligono foi obtido através do CAR
Tipo de georreferenciamento

Averbado em matricula: nao
SIGEF: nao
SNCI: nao
Situacao ambiental
Reserva Legal averbada: nao
Passivo de Reserva Legal: nao
Exige APP: nao
Passivo de APP: 0,00%
Uso do solo: Industrial

Exploragdo agricola  gjm
superior a 2 anos:

Sobreposicoes:

Possui acesso direto? sim
Passivel de garantia? sim

Se nao, especifique:

Parecer sobre o

mercado: especulagao

Observacoes:

<
Caputi @ Barbalho

AVALIAGCOES

R$ 1.969.877,35
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
LOTE N° 59

Solicitante: Banco Santander

Proprietario: Banco Santander S/A

Finalidade do trabalho: Avaliagdo a valor de mercado de imével rural
Objeto: Imovel rural

Imovel: Lote n°® 59

Area total: 0,7500 hectares

Municipio: Guarapuava

Estado: Parana

Relatorio n.°:  2025/052

Data base: 16 de dezembro de 2025

Contratada: Caputi & Barbalho Engenharia Agrondomica

CREA - S3o Paulo - n.o 0000812683

CNPJ - 10.491.998/0001-28

Endereco da contratada:

Rod. Margarida da Graca Martins, s/no, km 21 + 700 m - Anexo 3 - Agua Seca
Piracicaba — SP - CEP 13420-280 - Brasil

Responsaveis Técnicos:

Engenheiro Agronomo Carlos Eduardo Weis Barbalho
CREA - S&@o Paulo - n.o 5063087311

Engenheiro Agronomo Eugenio Lorenzo Caputi
CREA - S&o Paulo - n.o 600812572
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Piracicaba, 16 de dezembro de 2025

Banco Santander

R. Amador Bueno, 474 - Santo Amaro, S3o Paulo - SP
e-mail: avaliacaogarantiaimobiliaria@santander.com.br

Data-base : 16 de dezembro de 2025

Prezados,

Este estudo apresenta o resultado final da avaliagdo técnica do imével rural de propriedade de Banco
Santander S/A, conforme definido no objetivo do trabalho, descrito a seguir.

O imdvel denominado Lote n° 59 foi avaliado remotamente por engenheiro especializado em
avaliacOes e peritagens.

Foram definidos o objetivo do trabalho, a descricdo da regido e do imédvel, o resultado de avaliagdo
da propriedade e a descricdao da metodologia de avaliacdo adotada. Além disso, foram acrescentados
0S anexos com os tratamentos por fatores, a planilha de homogeneizacao dos valores pesquisados, a
descricao dos elementos pesquisadas, classificacdo do grau de fundamentacao.

N3o foi objetivo deste trabalho a apuracdo da efetiva propriedade do imoével, assim como a
averbacdo ou incidéncia de qualquer tipo de 6nus incidente sobre o mesmo.

A area informada da propriedade foi obtida por meio de consulta aos documentos que nos foram
fornecidos, ndo sendo objeto deste trabalho qualquer medicdo a campo para validacdo das
informacdes oferecidas.

O avaliador declara ndo possuir nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal com os
interessados e/ou proprietario em relacdo a avaliacdo do imdvel objeto deste laudo.

O emprego dos resultados obtidos, tanto parcialmente como em sua totalidade, assim como a
transferéncia fisica ou verbal do mesmo para outros, somente podera ser efetuada apds anuéncia
por escrito da Caputi & Barbalho.
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1. OBJETIVO

O Banco Santander contratou a Caputi & Barbalho Engenharia Agronémica Ltda. com o objetivo de
prestar servicos técnicos especializados de avaliagdo patrimonial a valor de mercado de imoével de
propriedade de Banco Santander S/A para fins de garantia hipotecaria.

2. ESCOPO

O presente trabalho tem como finalidade a avaliagdo remota da matricula que compde o imoével rural
denominado Lote n° 59, localizado no municipio de Guarapuava, estado de Parana.

Segundo informacdes contidas nos documentos fornecidos, o imével avaliado possui 0,7500 hectares
no total.

3. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O Lote n° 59 localiza-se no municipio de Guarapuava, estado de Parana.

Guarapuava € um municipio brasileiro situado na regido central do estado, a 252 quildmetros da
capital, Curitiba. Sua populacdo é de 182.093 habitantes, segundo estimativa do IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica), distribuidos em uma area de 3.168,087 quilémetros
quadrados. Localiza-se a uma latitude 25° 23' 42" sul e a uma longitude 51° 27' 28" oeste, a uma
altitude de 1.120 metros de altitude.
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Figura 1. Localizacdo do municipio de Guarapuava - PR, onde se situa a Lote n° 59
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Foi cadastrado na fazenda avaliada o seguinte ponto com as coordenadas geograficas:

AVALIAGCOES

Propriedade Matricula

Municipio - UF

Coordenada Geografica

Lote n°® 59 20.708

Guarapuava - PR

25°25'54.897"S 51°29'41.486"0

Quadro 1. Coordenadas geograficas do imoével avaliado
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Figura 2. Localizagao do Lote n° 59
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51°29'46"W 51°29'40"W 51°29'34"W

25°25'53"S
25°25'53"S
—

CBERS - 4A
Data: 08/2025
@;/ Fonte do perimetro: CAR
R covuinearoone Datum WGS 84
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Figura 3. Perimetro do Lote n° 59
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Figura 4. Localizagdao do imovel quanto a presenca de areas indigenas, areas
quilombolas, unidades de conservacdo e assentamentos rurais
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51°29'55"W

51°29'45"W
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51°29'24"W
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25°25'55"S

0

80
[ .

160 m

Fonte: ANM
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Figura 5. Localizaggdo do Lote n°® 59 quanto a presenca de dreas com processos

minerarios

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 Clima

O clima da regido de Guarapuava - PR é classificado como quente temperado com pluviosidade
significativa ao longo do ano. A temperatura média é de 17,4 °C. A precipitagdo anual média é de
1.880 mm, de acordo com dados da Agritempo/Embrapa.

Pluviosidade - Média e Dispersao

Jan

Fev

Mar

Abr

Mai

Jun

Jul

Ago

Set

Out

Nov

Dez

Média
(mm)

226

189

143

115

133

138

113

102

177

200

156

188

Quadro 2. Indice de precipitagdo da regido de Guarapuava - PR

Fonte: Agritempo / Embrapa
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Figura 6. Pluviosidade Média Mensal da Regido de Guarapuava - PR
Fonte: Agritempo / Embrapa

4.2. Relevo

A regido de Guarapuava - PR apresenta topografia ondulada a acidentada.

4.3. Vegetacgao

A vegetacdo predominante na regido de Guarapuava - PR é mata atlantica.

A vegetacdo é densa e permanentemente verde, com elevado indice pluviométrico (chuvas). As
arvores tém folhas grandes e lisas. Encontram-se neste ecossistema muitas bromélias, cipds,
samambaias, orquideas e liquens. A biodiversidade animal também é muito grande na Mata
Atlantica, com imensa variedade de mamiferos (macacos, preguicas, capivaras, ongas), de aves
(araras, papagaios, beija-flores), de répteis, de anfibios e diversos invertebrados.

11
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51°29'51"W 51°29’40"W 51°29'30"W

25°25'51"S
25°25'51"S

Guarapuava

[ Perimetro da propriedade
> Limite Municipal
32 Limite Amazénia Legal
[ Sistema Costeiro-Marinho
Biomas
B Amazonia

Caatinga

Cerrado
B Mata Atlantica

Pampa
% Pantanal

25°26'1"S

Fonte:IBGE
Datum WGS 84
51°29'51"W 51°29'40"W 51°29'30"W

Figura 7. Mapa de biomas do Lote n° 59

4.4. Hidrografia

A regido de Guarapuava - PR esta inserida na Bacia Hidrografica do Médio Iguacu e apresenta os
Rios dos Patos e Bananas como principais cursos d'agua.

51"29’-50”W 51°29'40"W 51“29’-30"W

25°25'52"S
25°25'52"S

0 80 160 m

[] Perimetro da propriedade &) - Imagem: Google Earth

[X3 Corpo D'Agua (antigo) ; Fonte:ANA
Curso D'Agua =~ Datum WGS 84

(e
51°29'50"W 51°29’40"W 51°29’30"W

25°26'3"S
25°26'3"S

Figura 8. Mapa da regido hidrogréfica de Guarapuava - PR
Fonte: Agéncia Nacional de Aguas (ANA)
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4.5. Solo

Na regido de Guarapuava - PR, a predominancia, de acordo com dados do IBGE, é de solos
classificados como Cambissolo Haplico Aluminico e Latossolo Bruno Aluminico.

Os latossolos sdo solos muito evoluidos, com acumulacdo de argila em horizonte subsuperficial.
Variam de fortemente a bem drenados, embora ocorram solos que tém cores palidas, de drenagem
moderada ou até mesmo imperfeitamente drenada. Sdo solos, normalmente, muito profundos e
fortemente acidos, com baixa saturacdo por bases. Tipico de regido tropical e normalmente em
relevo plano e suave ondulado, embora possa ocorrer em area mais acidentadas.

Os cambissolos sao solos pouco desenvolvidos, com presenca de fragmentos de rochas e minerais
primarios, fraco desenvolvimento de estrutura e cor. Devido a heterogeneidade do material de
origem, das formas de relevo e das condigles climaticas, as caracteristicas destes solos variam
muito de um local para outro. Assim, a classe comporta desde solos fortemente até imperfeitamente
drenados, de rasos a profundos, de cor bruna ou bruno-amarelada até vermelho escuro, e de alta a
baixa saturacdo por bases e atividade quimica da fracao argila.

51°29'52,800"W 51°29'45,600"W 51°29'38,400"W 51°29'31,200"W

PEZr= T
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S
=1
@
A
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o
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o~

25°25'55,200"S

25°25'55,200"S

CXa
1 Perimetro da propriedade A )
SOIOS‘ 0 80 160 m §
»| 3 Area urbana | o
g CXa - Cambissolo Haplico Aluminico Fonte: IBGE S
S} mm LBa - Latossolo Bruno Aluminico s Datum WGS 84 <
©

51°29’5-2,800"W 51°29'45,600"W 51°29'38,400"W 51°29'31,200"W

Figura 9. Mapa de tipos de solos da regido de Guarapuava - PR
Fonte: IBGE
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4.6. Logistica

4.6.1. Rodovias

O estado do Parand possui uma extensdo rodoviaria de 118.607,9 quilometros, sendo 98.330,7
quildbmetros de rodovias ndo pavimentadas (83% do total) e 20.277,2 quilometros de rodovias
pavimentadas (17% do total), de acordo com dados preliminares de 2012 do Plano Nacional de
Viagdo. As principais rodovias que cortam o Parana sdo: BR-116, que liga a capital paranaense as
Regides Nordeste, Sudeste e Sul do Pais; a BR-153, que permite a conexdo do Parana com as
Regides Centro-Oeste, Norte e Sul; a BR-277, que conecta o Estado de leste a oeste, indo de
Paranagua até Foz do Iguacu, passando por Curitiba, Cascavel e Ponta Grossa; e a BR-369/BR-376,
gue forma a ligacdo Ourinhos - SP/Londrina - PR/Apucarana - PR/Maringa - PR/Paranavai - PR.

Do total da malha rodoviaria do estado, 47,9% possui condicdes consideradas boas e étimas; 29,3%
das rodovias sdo consideradas deficientes e 22,9% ruins e péssimas.

Para comparacdo, a média brasileira é de 13,6% de estradas pavimentadas, de um total de
1.583.331,5 quildometros da malha rodoviaria. Do total da malha, 42,6% sao consideradas boas ou
otimas, 30,5% sao deficientes e 26,9% sdo ruins ou péssimas.

- -
T s_zoofonw 48°0/0"W
L
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0 Q captas Regionaks SC ] 2
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I J, Portos adaral w\?’,» D s g
R ral N | = 1 o
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— Estadual/Distrital :Lh %»,h
= Fonte: DNIT, IBGE
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e 52°0'0"W 48°0'0"W

Figura 10. Mapa de rodovias do estado de Parana
4.6.2. Ferrovias

O estado do Parana conta com as malhas da Estrada de Ferro Parand Oeste — Ferroeste (a ferrovia
da soja), entre os Municipios de Guarapuava e Cascavel, com uma extensdo de 248 km; e da
Ameérica Latina Logistica - ALL-Malha Sul, bastante densa no Estado, que integra o Porto de
Paranagua a capital, Curitiba, e a municipios como Guarapuava, Londrina, Maringa e Ponta Grossa,
além de estender-se aos demais Estados da Regido Sul e a UF de Sao Paulo, onde faz conexao com a
Ferrovia Centro-Atlantica — FCA.
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Figura 11. Mapa da rede ferrovidria no estado de Parana

4.6.3. Hidrovias

A infraestrutura hidroviaria paranaense, por sua vez, é constituida pela Hidrovia Tieté-Parana, que
faz parte dos corredores do MERCOSUL e do Sudoeste brasileiro, movimentando, atualmente, mais

de 1,0 milhdo de toneladas de grdos por ano, a uma distancia média de 700 km.
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Figura 12. Mapa hidroviario do estado de Parana
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4.6.4. Portos

O porto mais proximo de Guarapuava é o Porto de Paranagud, localizado a aproximadamente 360
quilémetros de distancia.

51°5'23"W 49°54'6"W 48°42'49"W

24°57'3"S
24°57'3"S

A

30

26°8'20"S
26°8'20"S

0 60 km

Q Proximidade da propriedade avaliada

Imagem: Google Earth
Fonte: Google Earth
Datum WGS 84

51°5'23"W 49°54'6"W 48°42'49"W

J, Porto de Paranagua, PR
== Rota (~ 360 Km)

Figura 13. Rota do imdvel avaliado até o porto de Paranagua - PR

4.6.5. Armazéns

Na regido do imédvel avaliando em um raio de 100 quildbmetros existem 266 armazéns, com
capacidade total de armazenamento de 3.029.280 toneladas de graos, de acordo com dados da
companhia nacional de abastecimento (Conab).
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Figura 14. Armazéns no entorno da propriedade objeto da avaliacdo

5. DESCRICAO DO IMOVEL

5.1. Lote n° 59 - Matricula 20.708

5.1.1. Caracteristicas do imovel

Imével rural denominado Lote n°® 59 com area de 0,7500 hectares situado no municipio de
Guarapuava localizado nas coordenadas 25°25'54.897"S 51°29'41.486"0 no bioma mata atlantica.

Imovel rural destinado a industria. Localiza-se préximo ao perimetro urbano do municipio, tendo seu
acesso por via pavimentada. Apresenta topografia plana.

5.1.2. Roteiro de acesso

Localizado na Rua Jardim Alegre n® 366, Boqueirao - Guarapuava - PR.

5.1.3. Area e Ocupacio das terras

O imovel apresenta uma area total de 0,7500 hectare como consta em matricula e 0,7479 hectare
no Sistema de Informacgoes Geograficas (SIG). Para este trabalho, foi utilizada a area registrada em
matricula. O imdvel é 100% ocupado por benfeitorias.
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5.1.4. Topografia

Apresenta topografia plana.

5.1.5. Solo

Predominancia de solos tipo Cambissolo Haplico Aluminico. (Figura 9), e possuem bom nivel de
fertilidade natural. E imprescindivel o emprego de corretivos e fertilizantes.

5.1.6. Hidrografia
Nao hd a passagem de cursos d'agua pela propriedade.
5.1.7. Benfeitorias nao reprodutivas

As edificacdes ndo foram avaliadas.

5.1.8 Roteiro de Acesso

51°30'4"W 51°28'5"W 51°26'6"W

- % OTE DNk

25°24'10"S
25°24'10"S

A
0 0,7 1,4km

§ Guarapuava, SP

1 Perimetro d_a propriedade & ¢ ; Fonte: Google Earth

= Acesso pavimentado (~ 7 km) : Datum WGS 84
51°30'4"W 51°28'5"W 51°26'6"W

Imagem: Google Earth

25°26"9"S
25°26'9"S

Figura 15. Roteiro de acesso do Lote n° 59
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5.2. Utilizacao das areas

51°29'46,111"W 51°29°40,329"W

51°29'34,546"W

25°25'53,837"S
25°25'53,837"S

o | ] Perimetro da propriedade CBERS - 4A v
o g Data: 08/2025 o
~ | Uso do solo ; ~
o F o I ~ Fonte: IBGE o
@ Bl Area de benfeitoria ¥ Datum WGS 84 al
h 51°29'46,111"W 51°29'40,329"W 51°29'34,546"W E("“

Figura 16. Uso do solo do Lote n° 59

5.3. Declividade

51°29'45"W 51°29'40"W 51°29'34"W

25°25'52"S
25°25'52"S

=] Perimetrq da propriedade
Curso D'Agua

w (%]
32 Declividade (%) ?g
t | @ Plano 0 a 3% (54,55%) in
&' | =2 Suave Ondulado 32 8%  (43,64%) 2
| ] Ondulado 8 a 20% (01,82%) ~

[ Forte Ondulado 20 a 45%
I Montanhoso 45 a 75%
W Escarpado > 75%

Fonte: SRTM (TOPODATA)
Datum WGS 84

51°29'45"W 51°29'40"W 51°29'34"W

Figura 17. Declividade do Lote n°® 59
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COMPOSICAO DE AREAS

7 Lavoura Pastagens Culturas Benfeitorias Veget_agao Area Total
Matricula (ha) (ha) Permanentes (ha) Nativa (ha)
(ha) (ha)

20.708 - - - 0,7500 - 0,7500
- - - - 0,7500 - 0,7500
Quadro 3. Uso e tamanho das areas da matricula avaliada que compdbe o Lote n°® 59

PERCENTUAL DAS CLASSES DE USO DO SOLO
Matricula/C I II III 1\ v VI VII VIII
lasses

20.708 - - 100,00% - - - - -
Quadro 4. Percentual das classes de uso do solo da propriedade avaliada

5.4. Analise documental, ressalvas e confrontantes
51°29'44,376"W 51°29'39,120"W
0 \\ 8
>
/

A

0 35 70 m

[771 Perimetro da propriedade
B Imovel certificado no CAR
Rodovia

== Pavimentado

== Revestimento primario (solto)

Fonte do Perimetro: CAR
Datum WGS 84

1 - PR-4109401-FE44416C8D554F00A418A259E8745416
2 - PR-4109401-5DC9C40A90EC46BAB153E8F4C9403235

Figura 18. Mapa de localizacdo dos confrontantes, conforme, CAR, SIGEF, SNCI e outros.
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O imédvel objeto da avaliacdo teve seu perimetro obtido através do CAR parcela n.© PR-4109401-
FE44416C8D554F00A418A259E8745416.

Através das analises realizadas por consultas publicas no SIGEF, SNCI, CAR e matricula, o imdvel
ndo possui nenhum tipo de sobreposicdo de area e existem confrontantes que confirmam sua
localizacdo.

6. AMBIENTAL

De acordo com a Legislagdo Ambiental, o imével rural denominado Lote n° 59, localizado no estado
de Parand, deve possuir uma area minima de Reserva Legal de 20% da area total da propriedade.

As informacdes inerentes as areas de Reserva Legal e/ou Areas de Preservacdo Permanente sdo
fornecidas pelo cliente. A existéncia das areas de Reserva Legal e Areas de Preservacdo Permanente
foram verificadas somente de forma visual, durante a vistoria ao imovel.

Regidao Bioma Area de Reserva Legal
L Cerrado** 35%
Amazonia Legal .
Floresta Tropical** 80%
Outras Regides Demais Biomas 20%

Quadro 5. Exigéncia quanto areas de Reserva Legal

**Uma excecdo é quando as areas de reserva legal em regides de Cerrado e Floresta Tropical na
Amazonia Legal ja tenham sido averbadas com 20% e 50%, respectivamente, limites da legislacdo
anterior.

De qualquer forma, o percentual de conservacao da Reserva Legal ou compensacaoda mesma deve
sempre ser consultado diretamente no érgao ambiental do Estado correspondente, principalmente no
caso de areas préximas aos limites entre os biomas de cerrado e de floresta tropical, na Amazoénia
Legal.
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Local

APP Exigida

As margens dos rios ou de qualquer curso d'agua

Ao redor de nascentes e olhos d'agua
Topo de morros, serras, montanhas

Encostas com declive superior a 45°
Altitude superior a 1.800 m

Bordas de tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de

ruptura do relevo

Largura do Rio

Até 10 m 30 m de cada lado
De 10 a 50m 30 m de cada lado
De 50 a 200 m 50 m de cada lado
de 200 a 500 m 100 m de cada lado
> 600 m 200 m de cada lado

5000 m de cada lado
50 m de raio
Toda a area
Toda a area

Toda a area

Faixa igual ou superior a 100 m em
projecOes horizontais

Quadro 6. Exigéncia quanto a Areas de Preservacdo Permanente

6.1. Situacao ambiental

Area de Mata L Bl
Imovel Matricula Averbacdo de R.L na Matricula . Ambiental Vigente
Nativa (%)
(%)
A propriedade possui menos de 4
Lote n° 59 20.708 modulos fiscais, ndo tendo a 0,00 20,00

obrigatoriedade de recomposicdo de

vegetagdo nativa.

Quadro 7. Situacdo ambiental da matricula avaliada, de acordo com a legislacdo ambiental

vigente
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51°29'46"W 51°29'40"W 51°29'34"W

25°25'53"S
25°25'53"S
—

K - a Data: 08/2025
Fonte do perimetro: CAR

[ Perimetro da propriedade > Datum WGS 84

25°25'59"S
25°25'59"S

51°29’46"W 51°29'40"W 51°29'34"W

Figura 19. Area de Preservacdo Permanente (APP) exigida

De acordo com a Lei 12.651/2012, a faixa de Area de Preservacdo Permanente (APP) deve ser
conforme as informagdes do Quadro 6. A imagem acima mostra como deve ser a composicao da APP
dentro do imovel.

Imovel Matricula APP Exigida (ha)* APP Medida (ha)* Passivo (ha)
Lote n°® 59 20.708 0,0000 0,0000 0,0000
0,0000 0,0000 0,0000

Quadro 8. Situagdo ambiental da matricula avaliada, de acordo com a legislacdo ambiental
vigente
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 Metodologia

Esta avaliagdo foi elaborada segundo as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia e da NBR 14653 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas. O grau
de fundamentacao foi II e o grau de precisao foi III.

A norma oficial de avaliacdo de imdveis rurais para o Brasil € a NBR 14653-3/19, da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a propria Norma recomenda, para a sua aplicacdo é
necessario 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 procedimento para elaboracdo de laudos. Neste caso, o capitulo que
interessa corresponde ao item 6.4.6 - Requisitos Complementares Envolvendo Imdveis Rurais.

Realizamos a avaliacdo patrimonial dos bens pertencentes aos grupos de bens supracitados em
concordancia com a metodologia descrita a seguir, com o intuito de determinar os seguintes valores:

7.1.1. Valor de Mercado

O valor de mercado trata-se do valor mais provavel de um bem, num razoavel limite de tempo,
numa circunstdncia em que o comprador encontra-se interessado, porém ndo obrigado a adquirir
este bem,e o vendedor encontra-se disposto a vender, mas nao obrigado, numa determinada data,
dentro das condicdes do mercado vigentes na ocasido. Os valores obtidos nao representam os
valores efetivos de negociacdo, devendo ser assumidos como valor de referéncia. O valor efetivo de
negociacao é estabelecido de forma particular num mercado livre de compra e venda.

E caracterizado pelas premissas e informacdes, aprovisionadas pela corporacdo, além de Normas
Técnicas especificas e vistorias e inspecoes “in loco”.

Este valor pode advir do valor de reproducdao ou reposicdao, abatendo-se as parcelas resultantes da
depreciacao.

7.1.2. Valor de Reproducgao ou Reposicao

Valor de Reprodugdo ou de Reposicdo é considerado como o investimento necessario a aquisicdo de
bens novos, idénticos ou com caracteristicas e capacidades semelhantes aos existentes.

7.1.3. Vida Util Remanescente

E o periodo de tempo estimado que um determinado bem se prestard funcionalmente e
economicamente para o seu devido propdsito. Dentre os diversos métodos previstos para a avaliagao
de bens do ativo imobilizado, os aplicados foram:

24



e

Caputi @ Barbalho

AVALIACOGES
a. Método Evolutivo:

Determina o valor total do imovel através da reunido de métodos, a partir do valor do terreno,
ponderado o custo de reproducdo das benfeitorias adequadamente depreciadas e o fator de
comercializagdo.

b. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Determina o valor de mercado de um bem o comparando com outros similares, através de seus
precos de comercializacao e oferta, ponderando as suas caracteristicas analogas, adequando através
do emprego de fatores, que visam corrigir eventuais diferencas entre o bem objeto da avaliacao e os
bens comercializados ou disponiveis no mercado.

c. Método do Valor Econdomico:

E a avaliagdo do valor econdmico de um ativo, determinado pelo Fluxo de Caixa Futuro Descontado a
Valor Presente. Como apenas o caixa disponibiliza numerario para novos investimentos ou para
pagamento de dividendos, o Fluxo de Caixa Descontado lastreia-se no conceito de que o valor
econOdmico de um ativo em uso esta diretamente relacionado ao valor presente dos fluxos de caixa
liquidos obtidos pelas operagoes futuras geradas com este ativo.

7.2. Valor das terras

Define-se o valor das terras como o imodvel rural despojado das benfeitorias (construgoes,
instalacbes e melhoramentos), das culturas permanentes e temporarias, das arvores e florestas
plantadas e das pastagens cultivadas ou melhoradas.

O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo *“Método Comparativo Direto de Dados do Mercado”. Ou
seja, apos levantamento efetuado em imobilidrias, corretores e pessoas ligadas ao meio rural,
comparou-se a fazenda com outras semelhantes que estdo a venda ou que foram vendidas, situadas
na mesma regido, utilizando-se o método comparativo direto, bem como a avaliagdo in loco deste
avaliador.
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7.2.1. Calculo do Valor homogeneizado pelo método comparativo de mercado

Pelo método de comparativo de mercado, o imdvel avaliando é avaliado por comparacao com
imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitdrios (por hectare) sao
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.O saneamento dos valores amostrais foi
feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na
Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca de
80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Localizagao

F2: Acesso

F3: Topografia

F4: Aguada

F5: Solo

F6: Ocupacdo %

F7: Tamanho

F8: Especulacao

Fator final homogeneizado da amostra: Fh = F1 * F2 * F3 * F4 * F5 * F6 * F7 * F8

Valor Unitario Homogeneizado: Xi : Fh * Vo, onde Vo é o valor em R$ da amostra informado pelo
agente de mercado.

Média: X = 3(Xi)/n

Desvio padrdo: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)

7.2.2. Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico
(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

7.2.3. Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li = X - tc * S/V/(n-1) e Ls = X + tc * S/V/(n-1), onde tc é o
valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student (na referéncia da tabela As - 1, onde As é o
nimero de amostras saneadas), para 80% de confianga e t (n-1) graus de liberdade.

Para o calculo do Valor de Mercado do Terreno considerou-se como Valor Médio Saneado e
Homogeneizado por hectare do imével avaliado.
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Portanto, o valor total da terra bruta do imodvel rural Lote n°® 59 localizado no municipio de
Guarapuava - PR é de:

Valor da Terra

Imoével Matricula Valor da Terra (R$/ha) Area Total (ha) (R$)
Lote n° 59 20.708 3.739.008,35 0,7500 2.804.256,00
0,7500 2.804.256,00

Quadro 9. Célculo do valor da terra bruta da matricula avaliada que compde o Lote n° 59

27



7.3. Resultado geral da avaliacao do imével

(4

Caputi @ Barbalho

AVALIAGCOES

Sobre o valor de mercado foi aplicado fator de desconto que originou o valor de liquidagao forcada.

O valor de liquidacdo forcada trata-se do valor mais provavel de um bem, num breve prazo de
tempo, numa situagdo em que o comprador encontra-se interessado, porém nao impelido a comprar

e o vendedor encontra-se compelido a vender.

A taxa do valor de liquidagdo forgada foi calculada utilizando-se a seguinte féormula:

FV

PV = ————
(1+i)n

Onde,

PV = Valor presente

FV = Valor futuro

i = Taxa de juros

n = tempo de venda (em anos)

Tempo de venda (n) em anos: 1,30
Despesas de venda e comissao: 10%
Total de descontos do preco inicial 10%
Valor para célculo (FV) 90%
Taxa de juros CDI (anual) (i) 15,00%
Taxa de manutencdo, seguranga e benfeitorias (anual): 0,00%
Desconto atratividade 6%
Aliquota ITR 1,00%
Taxa de Liquidagao forcada (PV): 0,70

Portanto, a taxa de desconto empregada foi de 30%

Abaixo seguem os resumos dos valores:
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Area Valor de Mercado Valor de Valor
N.° Fazenda Grupo de bens Mercado Liquidagao Forgada Unitario
(ha) (R$) (R$) (R$/ha)
1 Lote n° 59 Terrenos 0,7500 2.804.256,00 1.969.877,35 3.739.008,35
Total da Matricula 20.708 Total 2.804.256,00 1.969.877,35 3.739.008,00
Total Geral 0,7500 2.804.256,00 1.969.877,35 | 3.739.008,00

Quadro 10. Planilha geral de anélise do valor da matricula avaliada que compde o Lote n° 59
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8. TERMO

Finaliza-se o presente relatério de avaliagdo remota de imovel rural, composto de 28 folhas, sendo a
ultima datada e assinada mais 6 (seis) anexos.

Piracicaba - SP, 16 de dezembro de 2025

Caputi & Barbalho Engenharia Agronémica Ltda.
CREA - S&o Paulo - n.° 0000812683

Eng. Agr. Carlos Eduardo Weis Barbalho
Engenheiro Agrénomo

CREA - S&o Paulo - n.° 5063087311

(19) 3302-6092 / (19) 9 9772-4555

Caputi & Barbalho Avaliagoes
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ANEXO I

TRATAMENTO POR FATORES
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ANEXO I
TRATAMENTO POR FATORES

Conforme descrito anteriormente, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado na
determinacgao dos valores de mercado das terras objeto desta avaliagdo. Dessa forma, os valores de
mercado foram calculados com base na comparacdo com outros imdveis semelhantes, considerando
as suas caracteristicas equivalentes.

Portanto, adequagbes ocorreram através do emprego de fatores, que visam corrigir eventuais
diferencgas entre o bem objeto da avaliagdo e os bens comercializados ou disponiveis no mercado.

Abate-se o valor das benfeitorias das amostras. Estima-se através da descricdo obtida, o valor das
benfeitorias existentes nas amostras e desconta-se este valor para que se possa comparar terra nua
com terra nua.

Os fatores de correcao empregados foram:

Fatores de correcao

Localizagao Acesso Ocupagao Aguada Solo Topografia Area Especulagio

A seguir apresentamos as premissas consideradas nas ponderacdes dos fatores de corregao
adotados:

LOCALIZACAO

Localizagdo ou situagdo € um item que exerce influéncia significativa no valor da terra nua.

O critério de julgamento da localizagdo de um imdvel rural refere-se, principalmente, a qualidade
dos acessos e a proximidade dos mercados consumidores dos produtos explorados e as fazendas da
microrregido.

Esta proximidade, entretanto, ndo se mede em metros ou poucos quildmetros. Muitas vezes,
distancias entre duas propriedades superiores a 50 km ndo correspondem a qualquer diferenca de
valor.

Considere-se, por exemplo, uma propriedade que se dedique a exploracdo pecuaria de grande porte,
localizada no limite urbano de uma cidade bastante populosa, que nao possua, entretanto, um
frigorifico, em cotejo com outra propriedade submetida a mesma exploragdo e possuindo as mesmas
caracteristicas, porém afastada varios quilometros do perimetro urbano, contando com a
proximidade de um frigorifico capaz de absorver a sua produgdo. Certamente a segunda propriedade
tera um valor superior a primeira, para aquele tipo de exploragéo.
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LOCALIZACAO

ATE 10 KM 1,00
10 A 35 KM 0,90
>35 KM 0,85
>60 KM 0,80
>100 KM 0,70
>200 KM 0,60

ACESSO

O tipo de pavimentacdo das estradas que ddo acesso a propriedade, seguida pela distancia da
mesma até os centros de interesse agro econdmico e a trafegabilidade da mesma nas diversas
épocas do ano.

ACESSO
ACESSO OTIMO 1,00
ACESSO MUITO BOM 0,95
ACESSO BOM 0,90
ACESSO DESFAVORAVEL 0,80
ACESSO RUIM 0,75
ACESSO PESSIMO 0,70

TOPOGRAFIA

A topografia dos solos das amostras é comparada diretamente com o imdvel avaliando, considerando-
se os percentuais dos relevos encontrados e as limitagdes permanentes.

TOPOGRAFIA
PLANA 1,00
POUCO ONDULADO 0,95
ATE 30% ACIDENTADO 0,90
30% A 40% ACIDENTADO 0,85
40% A 50% ACIDENTADO 0,80
MAIS DE 50% ACIDENTADO 0,75
MUITO ACIDENTADO 0,70

AGUADAS

Dependendo da regido em estudo, o potencial hidrico é fator extremamente preponderante.

O fator aguadas refere-se ao volume de cursos d’agua nas propriedades, ou seja, capacidade de
irrigacao ou fornecimento de agua para os rebanhos, ou mesmo captacao de dgua através de pocos.
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AGUADAS
GRANDES VOLUMES 1,00
RIOS 0,95
CORREGOS 0,90
RIACHOS 0,85
~URSOS D'AGUAS (NAO PERENES 0,80
POCOS RASOS 0,75
POCOS PROFUNDOS 0,70
SEM AGUA 0,60

SOLO

Neste fator, as terras foram enquadradas nas Classes de Capacidade de Uso. Esta classificacao
estabelece classes homogéneas de terras baseadas no grau de limitacdo do uso. Na caracterizacdo
das classes de Capacidade de Uso, leva-se em consideragdao a maior ou menor complexidade das
praticas conservacionistas, quais sejam: as de controle de erosdao e as de melhoramento do solo
(calagens, adubacao, etc.).

As Classes de Capacidade de Uso sdo as seguintes:

Classe I: S3o terras que tém nenhuma ou pequenas limitacbes permanentes ou riscos de
depauperamento. Sdo areas ja com exploracdo agricola e corrigidas, proprias para culturas anuais
climaticamente adaptadas, com producdao de colheitas entre médias e elevadas sem praticas
oumedidas especiais de conservacdo do solo. Normalmente, sdo solos profundos, de facil
mecanizacdao, com boa retencdo de umidade no perfil, bom teor de argila e média a alta fertilidade.
Sdo areas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de inundacdo, sem grandes
restricoes climaticas e sem afloramentos de rocha ou qualquer outra condido que possa prejudicar o
uso de maquinas agricolas. As praticas comuns de melhoria e manutencdo da fertilidade do solo,
inclusive a rotacao de culturas e aplicacdao de corretivos e fertilizantes, devem ser usadas nas terras
de classe I

Classe II: Terras com limitacdes moderadas para o seu uso. Estdo sujeitas a riscos moderados de
depauperamento, mas sdo terras boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam aplicadas
praticas especiais de conservacdo do solo, de facil execugdo, para producdo segura e permanente de
colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regido.

Classe III: Sao 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 conservacao ou de correcdo do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e
permanentemente, com producdao média a elevada, de culturas anuais adaptadas. Esta classe pode
apresentar variagdes (subclasses), de acordo com a natureza do fator restritivo de uso.
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Classe IV: Sao terras que apresentam riscos ou limitacdes permanentes quando usadas para culturas
anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou razoavel, mas ndo sdo adequados para cultivos
intensivos e continuos. Usualmente, devem ser mantidas com pastagens, mas podem ser
suficientemente boas para certos cultivos ocasionais.

Classe V: Sao terras planas, ou com declives muito suaves, praticamente livres de erosdo, mas
impréprias para serem exploradas com culturas anuais, e que podem, com seguranca, serem
apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas permanentes, sem a
aplicacdo de técnicas especiais. Embora se apresentando praticamente planas e ndo sujeitas a
erosao, nao sao adaptadas para exploragdao com culturas anuais comuns, em razao de impedimentos
permanentes, tais como muito baixa capacidade de armazenamento de agua, encharcamento,
adversidade climatica, frequente risco de inundacdo, pedregosidade ou afloramento de rochas.

Classe VI: Terras impréprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para producao 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 restricdes moderadas, com praticas especiais de
conservacao do solo, uma vez que mesmo sob esse tipo de vegetacdo, sao medianamente
suscetiveis de danificacdo pelos fatores de depauperamento do solo. Sdo terras declivosas, com
pedregosidade (30-50%), pequena produtividade (Areais Quartzosas em terrenos ndo planos), solos
muito Umidos, com pequenas ou nulas possibilidades de drenagem ou terras com limitacOes
climaticas muito severas.

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

Classe VIII: Terras impréprias para serem utilizadas com qualquer tipo de cultivo inclusive o de
florestas comerciais ou para producdao de qualquer outra forma de vegetacdao permanente de valor
econdémico. Prestam-se apenas para protecdo e abrigo da fauna e flora silvestre, para fins de
recreacao e turismo ou armazenamento de dgua em acudes (areas de preservagao permanente).

SOLO
CLASSE | 1,00
CLASSE Il 0,95
CLASSE III 0,75
CLASSE IV 0,55
CLASSE V 0,50
CLASSE VI 0,40
CLASSE VI 0,30
CLASSE VIII 0,20

OCUPACAO

Aplica-se o percentual de area aberta, estagio da fase de abertura e o percentual das areas com
cobertura vegetal natural (reserva florestal).
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OCUPACAO
100% 1,00
90% 0,95
80% 0,95
70% 0,95
60% 0,90
50% 0,85
40% 0,80
30% 0,78
20% 0,76
10% 0,73
FECHADA 0,70

AREA

Os imoveis rurais tém variacGes significativas no tamanho, portanto a dimensdo das propriedades é
um dos fatores também considerados. Ha regiGes onde propriedades agricolas pequenas tem valor
comercial incrementado e em outras areas semelhantes sequer provocam interesse, deve-se,
portanto, estudar a regido e constatar como se comporta o mercado imobiliario para este fator.

Para obtencdo do coeficiente de tamanho Ct, a féormula, constante da publicagdo de ABUNAHMAN
(2008), foi adaptada: funcdo exponencial da proporcdo entre a area do elemento (Ae) e a do
avaliando referéncia (Ar), pela seguinte expressao:

Ct=(Ar/ Ae)f

Quando (Ar / Ae) >1,3; entdo o expoente f sera 0,125.

Quando (Ar/ Ae) < 0,7; entdo o expoente f sera 0,25.

ESPECULACAO

Tratando-se de elementos comercializadas ou de opinides obtidas aplica-se para este fator o
coeficiente 1,00, tratando-se de oferta, dentro de valores praticados no mercado, sdo aplicados
coeficientes menores, conforme o entendimento do avaliador, para ajustar a margem de negociagao
entre o preco pedido e o que efetivamente sera transacionado.

A verificacdo desta margem é feita comparando-se diversas ofertas com varias negociacoes
efetivamente realizadas.

ESPECULACAO
Negdcios Transacionados e Opinido Balizada 100%
Negociagdes em Andamento 100 - 90%

Ofertas e Valores Especulativos 90 - 80%
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FATORES DE CORRECAO DO IMOVEL AVALIADO

Imovel Matricula Localizagao Acesso Topografia Aguada Solo Ocupagao

Lote n° 59 20.708 1,00 1,00 1,00 0,90 0,75 1,00

Kozma, M. C. F. da S., Engenharia de Avalia¢Ges (Avaliacdo de Propriedades Rurais), Sdo Paulo, Instituto Brasileiro
de AvaliacGes e Pericias de Engenharia,
ed. PINI, 1984

DESLANDES, Cristiano Augusto — “Avaliacdo de Imdveis Rurais” — editora Aprenda Facil — Vicosa — MG, 2002

Lepsch, I. F., (Coord.) Manual para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e Classificagdo de Terras no Sistema de
Capacidade de Uso, Campinas, Sociedade Brasileira da Ciéncia do Solo, 1983.

ABUNAHMAN, Sergio Antonio — “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes” — Editora Pini — 2008
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ANEXO II

PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO




LOTE N° 59 - MATRICULA 20.708

CALCULO DO VALOR DE MERCADO

Area (ha): 0,7500
Valor u adotado (R$/ha) : 3.739.008,35.
Valor unitério - SOJA (sc/ha) :

Valor commodity adotado (R$/sc) : 0,00

VALOR DE MERCADO (R$) :

R$ 2.804.256,00

2502553'

 Perimetro da propriedade

RESUMO DE VALORES
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A Valor Unitério a B S
LCULO DA LIQUIDAGAO FORCADA RESULTADOS Homogeneizado (Re/ha (RS /ha) (RS /ha) o (R$/ha)
Tempo de venda (n) em anos: 1 Valor unitario adotado (R$): 3.739.008,35 Valor unitério médio : 3.739.008,35 3.739.008,35 3.739.008,35 3.739.008,35 3.739.008,35
Despesas de venda e comissio: 10% Amplitude do Intervalo de Confianca : 28,31% Valor unitario médio + 30% : 4.860.710,86 4.860.710,86 4.860.710,86 4.860.710,86 4.860.710,86

Total de descontos do prego inicial 10% Limite inferior (RS) : 3.209.697,94 Valor unitério médio - 30% : 2.617.305,85 2.617.305,85 2.617.305,85 2.617.305,85 2.617.305,85

Valor para calculo (FV) 90% Limite Superior (RS) : 4.268.318,77 Desvio padréo : 878.414,93 878.414,93 878.414,93 §78.414,93 878.414,93

Taxa de juros CDI (anual) (i) 15,00% Graus de liberdade (n-1) : s Coeficiente de variagdo (CV) : 23,49% 23,49% 23,49% 23,49% 23,49%

Taxa de manutengao, seguranca e benfeitorias (anual): o t Student - Teste bicaudal p/ nivel de confianga 80% (t a/2)(R$) = 1,48 Elementos utilizados : 6 6 6 s 6
Desconto atratividade 6%

Aliquota ITR 1%

Taxa de Liquidacéo forcada (PV): 0,70

5102940"W

51°29'40"W.

51°29'3a"w

2502553'

g

2502559'S

51°29'34"W

CROQUIS DE LOCALIZAGAO E GRAFICO DE DISTRIBUIGAO - VALOR ESTIMADO X VALOR OBSERVADO

700000

00000

000

050

1.000,00

Base Real
Imoveis - (42)
98852-3102

Guarapuava - PR

1,7727

5.000.000,00 0,00 1,00 5.000.000,00

2.820.556,21

VALOR ESTIMADO X VALOR OBSERVADO

o ValorEstimada —Linear (alor Estimado)

1.000.000,00 2.000.000,00 3.000.000,00 400000000

VALOR OBSERVADD (Rs)

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

5.000.000,00

500000000

7.000.000.00

1,34 3.396.622,04

3.396.622,04

3.396.622,04

3.396.622,04 3.396.622,04

Adquira Imévels -
(42) 3027-7778

N

Guarapuava - PR

0,5798

3.800.000,00 0,00 0,88 3.325.897,92

5.736.284,79

0,94 4.840.914,93

4.840.914,93

4.840.914,93

4.840.914,93 4.840.914,93

J Losso Imdveis -
(42) 99969~
7752

w

Guarapuava - PR

1,7536

11.000.000,00 7.520.952,40

4.288.864,28

1,24 4.773.117,56

4.773.117,56

4.773.117,56

4.773.117,56 4.773.117,56

Imperium

IS

Guarapuava - PR moveis - (42)
99129-7478

0,9000

2.500.000,00 0,00 1,00 2.500.000,00

2.777.777,78

1,18 2.939.986,3

2.939.986,3

939.986,3:

2.939.986, 2.939.986,

«

Imperium
Imoveis - (42)
99129-7478

Guarapuava - PR

0,9369

4.100.000,00 0,00 0,88 3.588.468,81

3.830.151,36

1,06 3.644.319,46

3.644.319,46

3.644.319,46

3.644.319,46 3.644.319,46

Imperium

o

Guarapuava - PR Iméveis - (42)
99129-7478

0,9973

2.500.000,00 0,00 1,00 2.500.000,00

2.506.768,27

1,26 2.839.089,79

2.839.089,79

839.089,79

2.839.089,79 2.839.089,79
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ANEXO III

ELEMENTOS COMPARATIVOS




ELEMENTO 1
Tipode  piites de Informagoes  Area Total (ha) 1,7727
Imével

Rural Base Real Iméveis - (42) 98852-3102

Especulagéo

Oferta Guarapuava - PR
Topografia Recursos hidricos
Plana Corregos

Acesso

Acesso Otimo
Localizacio
0

Percentual de classe de solos

I 11 IIx v v vI vII VIII
0% 0% 90% 0% 0% 0% 0% 10%
S0 % e " Smi Area aberta (%)

°0

90%

Valor informado (R$): 5.000.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00

Condigio de pagamento:  1+0

Valor total da propriedade (R$): 5.000.000,00 Data de coleta
Valor unitério (R$/ha):  2.820.556,21 dez/25

ELEMENTO 3

Tipode  pontes de Informagées  Area Total (ha) 1,7536
Imével

Rural J Losso Iméveis - (42) 99969-7752

Especulacdo -UF

Oferta Guarapuava - PR

Topografia Recursos hidricos

Plana Cérregos

Acesso

Acesso Otimo
Localizagéo
0

Percentual de classe de solos

1 e d bisd v v vI % vin
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
[ 50 % e & omi Area aberta (%)

o

100%

Valor informado (R$): 11.000.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 960.000,00
Condigio de pagamento:  1+4
Valor total da propriedade (R$):
Valor Unitario (R$/ha):

10.040.000,00 Data de coleta
5.725.364,96 dez/25

ELEMENTO 5
Tipode  piites de Informagses  Area Total (ha) 0,9369
Imével -
Rural Imperium Iméveis - (42) 99129-7478
Especulagio -uF
Oferta Guarapuava - PR
Topografia Recursos hidricos
Plana Cérregos
Acesso

Acesso Otimo
Localizagdo

Percentual de classe de solos

I II IIr v v vI VvII VIII
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
o % e I Area aberta (%)
0

100%

Valor informado (R$): 4.100.000,00
Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00
Condigio de pagamento:  1+2
Valor total da propriedade (R$):
Valor Unitario (R$/ha):

4.100.000,00 Data de coleta
4.376.134,06 dez/25
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ELEMENTO 2
Tipode  pontes de Informagses  Area Total (ha) 0,5798
Imével _
Rural Adquira Imoveis - (42) 3027-7778

Especulacio Municipio - UF
Oferta Guarapuava - PR

Topografia Recursos hidricos
Plana Corregos
Acesso

Acesso Otimo
Localizagéo
0

Percentual de classe de solos

I II I v v vI VvII VIII
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
Ocupagéo % e exploragdo econdmica Area aberta (%)

° 100%
Valor informado (R$): 3.800.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00

Condigdo de pagamento:  1+2
Valor total da propriedade (R$):
Valor unitario (R$/ha):

3.800.000,00 Data de coleta
6.553.984,13 dez/25

ELEMENTO 4
Tipode  pontes de Informagses  Area Total (ha) 0,9000
Imével

Rural Imperium Iméveis - (42) 99129-7478

Especulagio Municipio - UF

Oferta Guarapuava - PR
Topografia Recursos hidricos
Plana Cérregos

Acesso

Acesso Otimo
Localizagéo
0

Percentual de classe de solos

1 i 1 v v v vi VIIT
0% 0% 85% 0% 0% 0% 15%
Ocupag&o % e exploragdo econémica Area aberta (%)

0
90%
Valor informado (R$): 2.500.000,00
Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00
Condigio de pagamento:  1+0

Valor total da propriedade (R$): 2.500.000,00 Data de coleta

Valor Unitrio (R$/ha): 2.777.777,78 dez/25
ELEMENTO 6

Tipode  pontes de Informagses  Area Total (ha) 0,9973

Imével

Rural Imperium Imoveis - (42) 99129-7478

Especulacio Municipio - UF

Oferta Guarapuava - PR
Topografia Recursos hidricos
Plana Cérregos

Acesso

Acesso Otimo
Localizagdo

Percentual de classe de solos
I 11 III v v V. VII VIII
0% 0% 80% 0% 0% 0% 20%
Ocupag&o % e exploragdo econdmica

Area aberta (%)

80%

Valor informado (R$): 2.500.000,00
Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00
Condigio de pagamento: 140
Valor total da propriedade (R$):
Valor Unitario (R$/ha):

2.500.000,00 Data de coleta
2.506.768,27 dez/25
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MAPA DE LOCALIZAGAO AVALIANDO E ELEMENTOS
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ANEXO IV

CLASSIFICACAO QUANTO A FUNDAMENTAGAO E
PRECISAO
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TABELA 1 - GRAU DE FUNDAMENTACAO PARA A AVALIAGCAO DE BENFEITORIAS

Grau
Item Descrigdao
III II I
Pela utilizagdao do
A . método
Pela utilizagdo do método da Pe!a qt|||z?gao do metodo da dacapitalizagao da
. . T capitalizagao da renda no grau
Estimativa de valor ou capitalizagdo da renda no grau ~ renda no grau I de
o ~ II de fundamentagao ~
1 custo de benfeitorias III de fundamentagao ou Pelo ou fundamentagao
reprodutivas custo de formagdo com a ~ ou
e b Pelo custo de formagdo com
utilizagao de orgamento analitico LT Pelo custo de
base em publicagdes ~ .
formacao fornecido
por terceiros
Apuragcao de menos
Apuracgao de maisda metade do | Apuragdo de mais da metade do |da metade do custo
. . custo total das benfeitorias ndo | custo total das benfeitorias ndo total das
Estimativa de valor ou ) . . A -
L = reprodutivas por meio de reprodutivas com base em benfeitorias nao
2 custo de benfeitorias nao e o L~ - .
. orgamento analitico ou sintético,| publicagdes de custos totais e reprodutivas nas
reprodutivas s AP - gy
com depreciagao calculada por unitarios, com depreciagao condigdes do grau
metodologia consagrada arbitrada III ou do grau II
para este item
TABELA 4 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
Grau
Item Descrigao
III II I
1 Caracterizacao do bem Completa quanto a todos os | Completa quanto aos atributos Adocao de uma
avaliando atributos analisados utilizados no tratamento situagdo paradigma
2 Quantidade _mlnlma de 8 6 4
dados efetivamente
Atributos relativos a todos os| Atributos relativos a todos os Atributos relat.l\,/os.aos
= . . A . dados e variaveis
3 Apresentacao dos dados dados e variaveis analisados | dados e variaveis analisados na efetivamente
na modelagem, com foto modelagem .
utilizados no modelo
Origem dos fatores de
h = Estudos embasados em . ~ - .
4 homogeneizagdao (conforme AR Publicacoes Analise do avaliador
metodologia cientifica
7.7.2.1)
5 Intervalo ad[nissnvel de ajuste 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00a
para o conjunto de fatores
= 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 numero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea
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TABELA 5 - ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE
TRATAMENTO POR FATORES

Grau
Pontos Minimos III II I
Pontos minimos 13 8 5
. Rer 2,4 e 5 no grau III e os demais 2,4e5nograull e os Todos, no minimo no
Itens obrigatorios . . e
no minimo no grau II demais no minimo no grau I grau I

TABELA 6 - GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR NO CASO DE UTILIZAGAO DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Grau
Descrigao
III II I
Amplitude do intervalo de
T )
confianca de 80 % em <30 % < 40 % <50 %

torno do valor central da

estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.
NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo
do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

TABELA 9 - GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO

Grau
Item Descrigao
III II I
Grau I de
Grau III de fundamentagao no Grau II de fundamentacgao fundamentagdo no
1 Estimativa do valor da terra| método comparativo direto de no método comparativo método comparativo
nua dados de mercado ou pelo direto de dados de mercado direto de dados de
método involutivo ou pelo método involutivo mercado ou pelo
método involutivo
Grau III de fundamentagdo na " el d?.
- N N _— Grau II de fundamentagdo na | fundamentagao na
2 Avaliacao das benfeitorias | avaliagdo das benfeitorias ou no L. 7 .
. A avaliagao das benfeitorias avaliacao das
caso de inexisténcia . s
benfeitorias
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TABELA 10 - ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO

METODO EVOLUTIVO

Grau
Descrigao
III II I
Pontos minimos 6 4 2
Itens obrigatodrios le2 l1e2 Todos, f;:aTIInlmo no
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ANEXO V

ANALISE SOCIO AMBIENTAL




DADOS PROPRIETARIOS
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RESTRIGAO POR TRABALHO

RESTRICAO POR EMBARGOS

PROPRIETARIO CPF/CNPJ e O
Banco Santander S/A 31.982.080/0001-51 NAO NAO
DADOS DO CAR
Lote n° 59 - 20.708
_ . RL -
T DATA SITUACAO SITUACAO RL DECLARADA RLAVERBADA . o . AREADEAPP
CONSULTA CADASTRO DA RL (HA) (HA) (HA) (HA)
PR-4109401- . Nio
FE44416CSD554F00A418A259E8745416  1>/12/2025 Ativo analisada - - } }
TIPO DE RESTRI(,‘f)ES
Lote n° 59 - 20.708
AML‘I‘;‘;';'_IA ICMBIO QUILOMBOLA IBAMA IPHA FUNAI uc APP RL ARIE APA
NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
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