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Sao Paulo, 13 de julho de 2018.

Superbac

At.: Sra. Anna Carolina Amoroso

Rua Santa Ménica, 1.025 - Parque Industrial Sao Jose |
06715-865 — Cotia — SP

Ref.: Relatorio de Avaliag&@o do imovel industrial situado na Estr Séo Pedr 5 (PR-444),

Gleba Ribeirdo Vitoria, Mandaguari - PR.

Prezada Senhora,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme aco irmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o relator i ercado para identificar o Valor de

O presente laudo de avaliagaa iliari oM 49 paginas. A publicacéo ou divulgacao deste laudo nédo sera
permitida sem autoriza¢@o forma i empresa emissora Cushman & Wakefield e no caso de
eventual permissao, devera ser fe egralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a
divulgacéo ou publicacdo parcial. Ainde producdo de qualquer informagédo, a fonte devera ser sempre
citada, sob as lidades civeis e criminais impostas pela violacédo de direitos autorais.
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SUPERBAC Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sra. Anna Carolina Amoroso S0 Paulo. SP 04571-100
Rua Santa Ménica, 1.025 - Parque Industrial Sao Jose |. Fone: +55 11 5501 5464
Cotia/SP cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacao Imobilidria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, em suas
especificagBes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imovel,
na data de 11 de julho de 2018:

CONCLUSAO DE VALORES

SITUAGAO AVERBADO VALOR TOTAL VALORUNITARIO
Valor de Mercado para Venda R$ 9.097.000,00 (Nove Milhdes e Noventa e Sete Mil Reais) \ R$ 2.776,&5/m2
Valor de Liquidacio Forcada R$ 6.060.000,00 (Seis Milhdes e Sessenta Mil Reaig)fl 4 R$1.84982/me
SITUAC}AO NAO AVERBADO VALOR TOTAL - 4 A ¢ VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para Venda R$ 23.347.000,00 (Vinte e Trés Milhdes Trezéntos e Quarenta e Sete Mil R_eais) R$ 1.767,16/m?2
Valor de Liquidagéo Forcada R$ 15.553.000,00 (Quinze Milhdes Quighentos e Cinquentale,Trés Mil Reals)  R$ 1.177,22/m?
SITUA(;AO TOTAL EXISTENTE VALOR TOTAL < A VALOR UNITARIO
Valor de Mercado para Venda R$ 28.014.000,00 (Vinte e Oito Milhdes e@torze Mil Reais) A ¢ R$ 1.699,10/m?2
Valor de Liquidag&o Forcada R$ 18.662.000,00 (Dezoito MiltFes Seiscentos—eSessenta e Dois Mil Reais) R$ 1.131,89/m?

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bemeomo as iddicacdes ¢le valor estao sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no,item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo.

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se'separada do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estude.

Agradecemos a oportunidade e permanecemas a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se facam necessarios.

Atenciosamente,

L]

Giuliana Martin Danielly'MeIo

CGonsultora - Industrial‘e Agronegocios Consultora Sénior - Industrial e Agronegdécios
Cushman, & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

William da Silva Gil, MRICS, RICS Registered Valuer Rogério Cerretl, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegocios Diretor, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imével Urbano, Industrial, Galpao, Ocupado pelo proprietario
Endereco: Estrada Vitoria de Sdo Pedro, 685 (PR-444) - Gleba Ribeirdo

Data da avaliacao: 11 de julho de 2018

Data da inspecgao: 22 de junho de 2018

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda e V.
Finalidade: jliitti I::)uggri:c;n:ggto de Avaliagao Imobiliari
Metodologias: Método Evolutivo

N° de controle CW/Contrato:  AP-18-66032-900393

Cushman & Wakefield SUPERBAC | Il
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Terreno:

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias
Averbado:

Nao averbado:

Testada:

Topografia da area util:
Formato:

Area Total:

Area de Reserva Legal:
Descricdo:

Area Construida Total:

Estado de Conservacao:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:
Area Construida Total:

Estado de Conservacao:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

210,00 m (conforme IPTU)

Ruim - declive de 10% até 20%
Irregular

72.600,00 m2 (conforme Matricula)
14.520,00 m2 (conforme Matricula)

O avaliando é um imoével industrial localizado em
Mandaguari/PR, de propriedade| da Midorgan
(Grupo Superbac)._

3.276,00 m2@onforme IRTU)
Regular 5 C
3 anos

57 anos

13.211,59 m2 (conforme Planta)
Entre Noy0 e Regular-B e C
Entred '3 anos

Entre 57 e 69 anos

OBS.: Areas de acordo com informagées forneeides pelo cliente, ndo tefido sido aferidas in loco por nossos

técnicos.
Acessibilidade:
Vizinhanca:

Infraestrutura logistica:

Transporte:
Melhoramentos Publicos:

Atravésidas,Rodovias BR-376 e PR-444

Rural e Industrial

Rodoviaria

Redoviéario (publico e privado)

Infraestrutura basica disponivel

DOCUMENTACAO

Registros:

Taxas e Dispéndios:

Outra@s:

Serventia Registral Imobiliaria Comarca de Mandaguari sob a matricula n°

16.540

Notificagdo de Langamento, sob Inscricdo Imobiliaria n® 01-07-016-16a2-001

Planta do imével e Acordo com Promotoria de Mandaguari (03/06/2018)

ZONEAMENTO

Zona:

Usa:

Taxade Ocupagéo:

Coegificiente de aproveitamento:

Cushman & Wakefield

ZP Il - Zona Produtiva Il

Uso social e comunitario; uso comercial e de servigos; e uso industrial.

0,85

Basico: 1,0 vezes a area de terreno
Maximo: 1,5 vezes a area de terreno

SUPERBAC | IV
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MERCADO

O im6vel avaliando esta localizado no bairro Gleba Ribeirdo Vitéria, em Mandaguari/PR. Seu perfil ocupacional &
composto principalmente por propriedades rurais, seguido por alguns iméveis industriais. Possui baixa densidade
de ocupagéo, havendo pouca verticalizagéo e varios terrenos nao desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de
desenvolvimento com predominio de empreendimentos voltados & industria.

A pesquisa indicou pouca oferta de terrenos a venda. Em termos de demanda, o mercado apresénta_baixa
atividade de transacdes de venda de terrenos.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis paralenda apresentamfvalores
ofertados entre R$ 14,17 até R$ 70,25/m?, com areas variando entre 9.892,00 m2€ 60.000,00 m2. As diferencas
de valores se déo principalmente por caracteristicas de cada imoével, tais .€0mo acesso, area, localizacao,
topografia, zoneamento, entre outras.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES = Imovel com 6timo acesso, direte, da Rodovia PR-444, e proximo
a area urbapa da cidade de Mandaguari/PR.

PONTOS FRACOS E AMEACAS = O municipionao possui umimercada industrial local consolidado,
tornando 0 imével pouto atraente.

CONCLUSAO DE VALORES

SITUACAO AVERBADO

Valor de Mercado para Venda - R$ 9.097.000,00 (Nove Milhdes e Noventa e Sete Mil Reais). R$ 2.776,86/m2
Averbado:

X\E;L()rrt):sol._lqwdagao Forgada - R$ 6.060.000,00 (Seis Milhdes e, Sessenta Mil Reais). R$ 1.849,82/m2

SITUACAO NAO AVERBADO

Valor de Mercado para Venda - R$23:347.000,00 (Vinte e Trés Milhdes Trezentos e Quarenta e R$ 1.767,16/m?

N&o Averbado: Sete Mil Reais).
Vzillor de Liquidagéo Forcada - R$ﬁ 15_.553.900,00 (Quinze Milhdes Quinhentos e Cinquenta e RS 1.177,22/m?
N&o Averbado: Trés Mil Reais).

SITUACAO TOTAL EXISTENTE
Valor de Mercad@ para Venda -
Total&Xxistente:

Valorpara Liquidacao Forcada R$ 18.662.000,00 (Dezoito Milhdes Seiscentos e Sessenta e
— Total Existente: Dois Mil Reais).

R$128.014.000,00 (Vinte e Oito Milhdes e Quatorze Mil Reais). R$ 1.699,10/m?2

R$ 1.131,89/m2

Cushman & Wakefield SUPERBAC |V
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

e
p

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | VI
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ACESSO AO IMOVEL: RODOVIA PR-444

Fonte: Cushman & Wakefield

ACESSO AO IMOVEL: RODOVIA PR-444

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | VII
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FACHADA

Fonte: Cushman & Wakefield

BALANCA E ADMINISTRATIVO

-

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | VIII
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BALANCA E ADMINISTRATIVO

Fonte: Cushman & Wakefield

BALANCA E ADMINISTRATIVO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | IX
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BALANCA E ADMINISTRATIVO

Fonte: Cushman & Wakefield

BALANCA E ADMINISTRATIVO

N

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | X
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WAKEFIELD

GALPAO CAMA DE FRANGO 01

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO CAMA DE FRANGO 01

AR - . =

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | XI
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GALPAO FABRICA UNIDADE II

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | XII
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GALPAO FABRICA UNIDADE II
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Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | XlII
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WAKEFIELD

MANUTENCAO

Fonte: Cushman & Wakefield

MANUTENCAO

[ =
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | XIV
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GALPAO CAMA DE FRANGO I

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO CAMA DE FRANGO ||

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | XV
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GALPAO CAMA DE FRANGO I

Fonte: Cushman & Wakefield

GALPAO CAMA DE FRANGO ||
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Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield SUPERBAC | XVI
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagdo € o imovel industrial localizado na Estrada Vitéria de Sdo Ped
Ribeirdo Vitéria, Mandaguari/PR.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo ar o Valor

Venda e o Valor de Liquidagao Forcada do imovel supracitado.

Finalidade
Esta avaliacao foi contratada para fins de garantia banca

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Av, encial e destina-se Unica e

exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario
O destinatéario deste Laudo Completo.de

OBS.: Este Laudo Completo defAvaliacao | jari ina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
Contratante.

Divulgacéo do Laudo

pleto de Avaliag&o Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacéo

divulgacédo deste Laudo C

Cushman & Wakefield SUPERBAC | 1
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WAKEFIELD

Documentacao

A seguir listamos as informagfes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

Numero do Registro: 16.540

Cartorio: Serventia Registral Imobiliaria Comarca deﬁandaguari
Data da Matricula: 27/05/2013 4 \ V 4B
Endereco do imovel: Rodovia PR-444 4 A |
Proprietario: Minorgan Industria e Comér?o d;ertilizantes S._A.

Area Construida (m?2): nao informado ‘ A v

Area de Terreno (m2): 72.600,00 A v

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU
Numero de Contribuinte: 01-07-016-16A2-001
Prefeitura: Prefeitura Munieipal defMandaguari/PR

Ano Base do Documento em Referengiam, 2018

Proprietério: Minergan Industria e Comércio de Fertilizantes S.A.
Endereco do Imovel: 4 Estrzia Séo;edro 685

Area Construida (m?2): A 3.27&)0

Area de Terreno (m?): A 72.6_00,00

Valor Venal dogimovel (R$): —2.239.471,48

Valor do Impogo a Pagan(R$): 13.716,51

Fonte: Compilado por Cushmah & \Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Planta do im6wel; Acordo com a Promotoria de Mandaguari

Fonte:'Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imovel ndo apresenta qualquer titulo alienado e nédo
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma.

Cushman & Wakefield SUPERBAC | 2
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Comentérios sobre a documentacéo recebida

A matricula recebida aparenta estar incompleta, como pode ser observada no “Anexo A: Documentagéo
Recebida”, o texto no inicio das paginas ndo corresponde a continuagao dos textos das pagina
elas. Sendo assim, pode-se observar que néo é informada a area construida averbada do imoével,
area total de terreno e a area de reserva legal.

A area construida averbada foi extraida do IPTU e a total existente foi extraida da planta
acordo com o observado em vistoria. A area construida ndo averbada consider
entre a area averbada informada no IPTU e a area construida total existente j

N&o identificamos na documentacao recebida e nem recebemos do clie uma informa

existéncia de Area de Preservacdo Permanente (APP) no imével.

0 a respeito de

Informacdes sobre a comercializacdo do imove

Durante a realizagdo deste estudo ndo tomamos conheci iedade tenha contrato de venda

em negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cabe comentar que através de noticias na internet, i ifi ve uma denuncia de descarte
irregular de produtos quimicos em corregos por part ac, o que qualificaria crime
ambiental caso fosse comprovado o descar sso acarretou na interdicéo
temporéaria do imével por ordem judicial em m esa informa que todas as ac¢des
indicadas pela policia ambiental ja foram essarias para resolugdo do problema

O cliente nos fez alguns es 3Ci 0, apontando que em agosto/2016 a Promotoria
instaurou um Inquérito Civil co 3 Mi 0 ao mau cheiro que se espalhou na cidade, possivelmente

responsaveis pelo processo, indicando que n&o havia um crime ambiental sendo praticado por
inorgan, conforme defesa apresentada pelo cliente.

concluido, com a devida vistoria dos 6rgdos ambientais competentes, que ndo atestaram crimes ambientais
no imovel, conforme informado pelo cliente. Contudo, este momento, o cliente aguarda parecer do juiz sobre
o efetivo cumprimento do plano, e sendo assim, ndo disp8e até entdo de documentos de quaisquer 6rgaos
gque comprovem a auséncia de contaminacéo. Foi fornecido o acordo firmado com a promotoria, estando o
mesmo no “Anexo A: Documentacao Recebida” do presente laudo.

Cushman & Wakefield SUPERBAC | 3
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ANALISE DA LOCALIZACAO

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Analise da localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se Superbac e esta situada na Estrada Vitéria de Sao P

685 (PR-

444), Gleba Ribeirdo Vitéria, Mandaguari/PR.
ente:

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproxim

5,5 km do centro de Mandaguari/PR;
3,5 km da Prefeitura de Mandaguari/PR;
= 35 km de Maringa/PR;

= 66 km de Londrina/PR; e
400 km de Curitiba/PR.

MAPA DA CIRCUNVIZINHANCA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA)
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Aspectos gerais

O imovel encontra-se no bairro Gleba Ribeirdo Vitéria, distrito localizado na parte sudoeste da area urbana da

cidade de Mandaguari.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regiéo.

= Populacado: A populacdo de Mandaguari de acordo com o ultimo censo realizado
habitantes, com previséo de crescimento para 2017 de 34.559 habitantes (IBGE);

= Forgas: Pontos fortes da regido incluem a proximidade e localizacéo estr
além de facil acesso a outras regides pela rodovia;

= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem infraestrutura deficiente e
de ser consolidado.

Ocupacéo circunvizinha

O entorno do avaliando é composto principalmente por p
industriais.

Riscos e adversidades

Empresas de fertilizantes quimicos apresen
nitrato e fosfato, contudo, conforme informado i dada manuseia e produz somente adubo
organico, livre desses agentes. Re Cushman & Wakefield ndo realiza nenhum tipo de
verificacao relacionado as ativida

Acesso

Nivel regional

O municipio de Mandaguari faz parte da 0 Metropolitana de Maringd, no estado do Parana. Os principais
acessos viari regido sdo as rodovias Rodonorte (BR-376) e PR-317.

Nivel munici

itoria esta localizado na porgéo sudoeste da area urbana do municipio. Os principais
regido sdo a Rodovia Herminio Anténio Penacchi e a Estrada Vitoria de Séo Pedro.

Cushman & Wakefield SUPERBAC | 5
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WAKEFIELD

Infraestrutura logistica

A regido conta com o Aeroporto Regional de Maringé - Silvio Name Janior, distante aproximadamente 45 km
do avaliando, e com o Aeroporto Governador José Richa, em Londrina, distante cerca de 72 km
gue operam voos regulares domésticos, além de transporte de cargas nacionais e internacionais.

Conclusao

Aurora, Prorelax e Minorgan (Superbac), e além disso, € estrategica
Londrina.

Cushman & Wakefield SUPERBAC | 6
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Analise Mercadoldgica

Cenario Econdtmico

de agronegdcio, que avangou cerca de 13% devido a safra recorde apresentada. Ade
familias também foi responsavel pelo pequeno empurrdo, dada uma série i
governo, como a liberacdo do FGTS. Apesar dos indicios positivos, é importa
om a iniciativa
privada retomando novos investimentos, projeta-se um crescimento 6, maior valor

desde 2014, conforme mostra a Tabela 1.

Assim, com o retorno do consumo, é natural que a expectativa
bem controlada, ndo ultrapassando a meta de 4,5% do Banco Cent i de juros devera se
ue na ultima decisao do Comité
de Politica Monetaria (Copom), em maio, a taxa d %, interrompendo o ciclo de

afrouxamento monetario iniciado em 2016, como m

Um dos motivos que explicam a manutencéo da Seli 3 co do cenario externo, por conta da
escalada recente da taxa de cambio. O déla rica

o no volume de vendas em relacdo a margco de 2017. Tal desempenho foi favorecido
do PIS/PASEP, além de inflacédo e juros baixos.

a sequéncia de quatro meses seguidos com resultados positivos. Isso ocorreu principalmente pela
7,6% no setor de veiculos automotores, reboques e carrocerias, além de quedas expressivas nos

plastico (5,4%).
O indice EMBI+ Brasil, conhecido como Risco-Brasil, até meados de maio, permaneceu constante. Em 2017,

a média foi de 240 pontos-base. No entanto, é previsto para 2018 um aumento para 247 pontos-base, como
mostrado na Tabela 1. Isso pode ser explicado pelo atual ambiente politico, o qual contribui para um cenario
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de incertezas. Alguns fatos devem ser tratados com esmero, como: (I) a reforma da Previdéncia, que devera
voltar a ser discutida somente em 2019, devido a intervencéo federal decretada no estado do Rio de Janeiro;
(I) as eleicbes, cujas pautas dos candidatos ainda soam obscuras quanto suas respectivas posicoes
econdmicas, dificultando a confianca por parte dos economistas.

Sendo assim, embora 0 ambiente econdmico e politico do pais seja incerto, a previsao para 2018 é 'dewma
retomada mais expressiva em relacdo ao ano passado. Apesar de algumas projecdes de'indicadores serem
pessimistas, a desvalorizacdo do cadmbio e o baixo patamar da Selic contribuem para uma,expansée,de novos
negocios e investimentos no pais.

Figura 1
Num. indice = 2014, Taxa de crescimento RIB Real

104

102 -*
100 P
98 -
% 28
94 -

92

90

a8
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fonte: IBGE, Cushman & Wakefield

Tabela 1 - Projecdes

Economia 2017 2018 2019 2020 2021
PIB Real, % 0,50 -3,55 -3,46 0,99 2,82 3,03 3,39 3,44
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 11,96 11,46 10,90 10,17
Empregos em Escritorios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 7.365 119.923 162.119 173.205 145.975

Sao Paulo 27.307 -35.588  -46.851 3.050 33.055 39.480 42.149 35.363

Rio de Janeiro 1.518 -34.311  -48.340 -12.304 2.547 10.005 14.219 11.930
Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 2,30 5,4 6,11 6,28 7,76
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 2,09 2,97 3,20 4,27 4,66
Preco Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,20 2,18 2,92 2,00 3,10
Producéo Industrial, % -3,02 -8,25 -6,41 2,44 4,02 4,15 2,16 2,15
IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,95 3,77 4,14 4,00 4,00
IGP-M, % 3,69 10,54 7,17 -0,52 4,45 4,97 4,48 5,48
IPA-M, % 2,13 11,19 7,63 -2,54 4,64 5,33 4,21 5,59
IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 3,13 3,99 4,08 4,62 4,84
INCC-M, % 6,74 7,22 6,34 4,03 4,76 4,89 6,07 6,48
Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 13,75 7,00 6,25 7,75 8,50 8,50
R$/US$ (final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,31 3,64 3,79 3,94
EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 240 247 207 197 189

Fonte: Cushman and Wakefield (Maio/18)
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Mercado de Mandaguari — Regido Metropolitana de Maringa/PR

7

A cidade de Mandaguari, juntamente com outros 26 municipios, é integrante da Regido Met
Maringa (RMM), no estado do Parana.

agricultura continua a ser fundamental, apesar de sua importancia ter diminuido nos U
agricola diversificou-se, e além do café, hoje se plantam milho, trigo, algodao, rami, fe
cana-de-agucar, e principalmente, soja.

agroindustria,
tura, mas vem
crescendo. O municipio de Maring4 tem um parque crescente que li
principalmente confeccdes. Grandes industrias, como Cocamar,

(Superbac).

O mercado no entorno do imoével

O entorno imediato do imovel é predominant
e logisticos. Isso se deve ao fato de ser uma lo
de Mandaguari, caracterizando o ente

re a area urbana e a area rural da cidade

Oferta e demanda

O mercado imobiliario industrial d i é deficiente, apesar de possuir uma regido industrial, ndo existe
um mercado consolidado, com precos pedidos coerentes,
perspectiva de crescimento.

e R$ 70,25/m?, com areas variando entre 9.892,00 m2 e 60.000,00 m2. As diferencas
cipalmente por caracteristicas de cada imdvel, tais como acesso, area, localizacao,
entre outras.

sobre a propriedade

ade em estudo é importante para o crescimento e desenvolvimento do municipio, sendo uma das
industrias instaladas na cidade. O fato de as constru¢gBes terem passado por uma reforma e
recente também é um fator que agrega valor.

Contudo, o fato de ser um imdével construido adequado ao uso especifico da Superbac dificulta a adaptacao
para outros possiveis ocupantes, e juntamente com o fato de ndo estar situado num mercado industrial
consolidado, a atratividade do imdvel diminui consideravelmente.
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imével possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imdvel avaliando apresenta as se

» Area bruta de terreno: 72.600,00 m2;
= Areade reserva legal: 14.520,00 m2;
=  AcCesso:

» Condicdes do Solo: N&o recebemos i
que o solo pos
existentes ou ¢
do contrario du

osta. Nao observamos evidencias
vel e a drenagem aparentemente

= Formato:

» Topografia:

» Localizacéo:

= Utilidade publica: raestrutura bésica disponivel. Os servicos de
disponiveis ao imoével em estudo séo:

= Rede de esgoto

e residuos =  Sistema viario
= Telefone
Energia elétrica * Internet
=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo
* [lluminacéo publica
Re Oes de do solo: Além da area de reserva legal informada na matricula, ndo recebemos

informac&o ou documento que demonstrem serviddes ou restricdes que
possam afetar o uso do imovel, bem como n&o identificamos no local
sinais de invasoes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

> N
/ X
\¢ N

\
\’\.‘q

Fonte: Google Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.:\A area do eno foi obtida através da matricula do imdvel fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loc@ por nossos tecnicos.
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Descricao das construcdes e benfeitorias

Averbado — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas
Composicéo Térreo: 2 - Galpao Cama.de Frango 01 (area averbada)
Estrutura Concreto armado D v
Fachada Pintura latex D
lluminagéo Fluorescente e zenital A N A
Seguranca Contra Incéndio Extintores u y 2
Seguranca Patrimonial Privada \ Ny
Capacidade do piso (T/m?) Nao informado— h Yy
Pé direito (m) 5,00 D
Principais acabamentos internos A
Pisos Cﬁento queimado A
Paredes _Pintura latex \
Cushman & Wakefield SUPERBAC | 12
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Nao averbado — Resumo das Benfeitorias Existentes

Itens Caracteristicas

Composicéo Térreo: 1 - Balanca e Administrativo
3 - GalpdoLama de Frango 01 (&rea nédo averbada)
4 - Galpédo Fabriea Unidade Il
5 - Manutengéo
6 - Galpao Cama deFrango 02
Pavimentos superiores: /£ 1 - Balanca g/Administrative

Estrutura Concreto armado
Fachada Pintura latex | - Ny
Esquadrias Aluminio (adm?istrativo)— y
Cobertura Telhas metélicas—
Circulacao Vertical Escada de‘conereto (%inistrativo)
Ar condicionado Inﬁdual (split)?n algungmbientes (administrativo)
lluminag&o _Fluorescente e ze?tal _
Seguranca Contra Incéndio %tores N
Seguranca Patrimonial Priva y
Capacidade do piso (T/m?2) N&o infomdo—
Pé direito (m) € 5,00 N
Principais acab%entos internos
Pisos \ Cimento queimado (galpdes) e laminado de madeira (administrativo)
PareFes w Pintura latex
E)rros D \ Gesso (administrativo)
Cushman & Wakefield SUPERBAC | 13
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacdo, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecidasgpelo cliente,

conforme descrito a seqguir:

QUADRO DE AREAS
AREA DE TERRENO AREA (m?)

FONTE

Area do Terreno 72.600,00 Matrjcula
AREA CONSTRUIDA

1 - Balanca e Administrativo 364,99

2 - Galpdo Cama de Frango 01 (area averbada) 3.276,00

3 - Galpdo Cama de Frango 01 (area nao averbada) 224,00

4 - Galpéo Fabrica Unidade Il 9.382,60 Planta

5 - Manutencédo 240 Planta

6 - Galp&do Cama de Frango 02

AREA CONSTRUIDA TOTAL EXISTENTE
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraida:
in loco por nossos técnicos.

Area equivalente de terrg

peso de 1,00 (100%) sobre a area economicamente
sobre as areas de preservacédo permanente (APP), reserva

legal e areas non aedificandi, caso
aproveitaveis.

No caso do te

AREA TOTAL (M2) AREA EQUIVALENTE (M2)

PESO

58.080,00 1,00 58.080,00
icdo (Reserva Legal) 14.520,00 0,15 2.178,00
72.600,00 60.258,00

onceito seré aplicado aos elementos comparativos e os calculos de valor serdo baseados apenas

Cushman & Wakefield SUPERBAC | 14
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Zoneamento
As diretrizes que regem o uso e ocupacao do solo no Municipio de Mandaguari/PR s&o determinadas pela Lei
Complementar n° 1.408 de 2008, que dispde sobre o zoneamento do uso e ocupagéo do solo urbano, e da

outras providéncias.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZP 1l € Zoha.Produtiva .

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO
’ '. ~ -

\@)

AVALIANDO |8
L)

Legenda

# ZonaProduval- ZP!

# ZonaProduva ll- 2P|

@ ZonaResidencia |- R |

@ ZonaResidencial I- ZR |

#' ZonaResidencial lll- ZR |
Zona Residencial IV - ZR- IV
Zona de Controle Ambiental - ZCA|

* Zona de Expansao Urbana

Zona de Interesse Social
Zona de Protegao Ambiental

Fonte: Prefeitura de Mandaguari/PR
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Restricdes quanto ao uso e ao aproveitamento

Sao as restricdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacéo;

A primeira refere-se aos fins de utilizacédo das atividades que podem se instalar

espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou ativi
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de
construida, &rea maxima de ocupacao do terreno, gabarito de altu uais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricdes de ocupacao, por sua vez, destacam-

= Taxade Ocupacdo: € a relagdo entre a &rea ocup
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido co
construcéo permitida e a area do respe lote

Prod

Restricdes quanto a ZP Il - Zona
Usos:

nercial e de se

Uso social e comunitario; uso ' 0s; e uso industrial.

Ocupacéao

= Taxa de Ocupacao: 0,85; e
Aproveitamento Maximo:

1,50, o que significa que a area computavel* ndo pode exceder

s de consulta informal junto a Prefeitura de Mandaguari/PR.

pre 0 zoneamento

ialistas na interpretacéo da lei de zoneamento, mas com base na informacao disponivel para
ropriedade em estudo possui uso em conformidade com a legislagéo.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o calculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagéo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e su
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodo

Método Comparativo Direto de Dados de

“|dentifica o valor de mercado do_bem de tratamento técnico dos atributos dos elementos

0 quanto possivel, represente o mercado de imoveis
5 por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

Compbem-se uma amostra
semelhantes ao avaliando. Os d
a tendéncia de formagéo de valor.

dados que,
serao tratac

Método Involutivo

“Identifica o va ne cado do bem allcergado no seu aproveltamento ef|C|ente baseado em modelo de

significativamente para o momento de execugao e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situacdo econdmica real do momento de execucao e/ou
comercializagdo do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/20

depremado e o fator de comermallzagao.

O fator de comercializacéo estabelecerd a diferenca entre o valor de mercad
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 depe
avaliacéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NB
Empreendimentos conforme o imével em avaliacao.

tas e despesas, assim como montar
estimado do imovel corresponde ao

das premissas de receita e despesas, bem como da
idades de investimentos alternativos existentes no

653-1, abril/2001)

odo deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a
orados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

acao de Custo

o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
s de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacio e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orcamento sempre com a citacao das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagcdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatorios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a parti
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de reto
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tant
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa j
anlncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias lo€ai outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes i
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a lo i -socioecondmica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre a semelhanga com o imével objeto da
avaliacdo no que tange a situagao, grau de racteristicas fisicas, adequacgédo ao meio,
utilizagéo etc.

No tratamento de dados da amostra ili alternativamente e em funcgéo da qualidade e da

ril/2001 a especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o
a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avalia¢cdes, quanto com o
Oes que possam ser dele extraidas.

aliagbes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

entacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatorio e a preciséo seré estabelecida
r possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

0 estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagcédo desejado, este, tem por
objetivo a determina¢é@o do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagao “a priori”.
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Aplicacdo da metodologia

Os calculos e analises dos valores sao elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagéo dentro da regido em que esta inserido.

utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem € julgada segu
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade ta
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos

ercado para

da finalidade
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Método evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor,do bem pela
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo do valor de
ser considerado o fator de comercializagéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado nédo pa
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante co
0s custos de reproducdo das construcdes e benfeitorias € aplicada umadeprecia
considerac@o os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui be
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativ
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou lo

Determinacéo do valor de terreno — Método Co rativo D de Dados de
Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem por
comparaveis, constituintes da amostra.

parativo Direto de Dados de
cnico dos atributos dos elementos

O Método Comparativo utiliza ofertas de ven ades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas séo ajustadas para homogeneizar elas devido a localizacao, area, idade, etc.
O célculo é baseado em uma unida como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os
ajustes sdo aplicados a unidade , € entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A cahfi: dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de

icacdo das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das

ofertas e; (iv) auséncia de fatore ais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do

imovel.

CRITERIO DE ATRIBUICAO

Imovel Transacionado

Elasticidade de negociagéo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta

0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢Bes Normais de Mercado

0,80 - 0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta € Maior que a Demanda

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos

<0,7 . e ~
0.79 Atipicos com Dificil Absor¢@o no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;
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Fator Localizagéo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacdo, nivel econémico, fator comercial,
acessibilidade, etc.

geral, busca-se obter amostras comparativas na mesma area do avaliando para evitar ¢
vao contra a fundamentacao do calculo.

No caso de imoveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista
geral considera-se que imoéveis dentro do mesmo distrito tenham localiza¢g

Outros fatores que podem afetar a percepc¢éo de valor de uma localid

= A posicdo em relacdo a um pedagio (que pode significar cus
= A posicdo em relagdo a mancha urbana mais proxima; e
= Os usos e a densidade de ocupacéo do entorno.

N&o adotamos uma formula objetiva para a localizag
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fi de vel, como acesso por via asfaltada, via

de terra, beira de rodovia, etc.

Para fator acesso é considerade 0 quadro de as aba onforme nosso entendimento do mercado local.
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NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagéo e mobilidade de pessoas

95 - 100

e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pesso
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com difj de tanto em
mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso nfi.o pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuld
locomocao e mobilidade.

<079 Muito Ruim - Acesso nédo pavimentado com intensa dificuld 50 & mobilidade

urbana, influenciadas ou nao por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as
férmula a seguir:

iormente, aplica-se a

homogeneizado em relacéo ao avaliando.

Fator Area

a do Elemento C omparativo)l/ soul/g

Area do Avaliando

area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entédo
de 0,25 (ou Y4); e

o para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:

Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T ia =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento Comparativo
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As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sdo atribuidas de acordo com a tabela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO
0 1,00 Muito Bom - sem declividade ou Plano

Declive até 5% 1,05 Bom - quase plana com

Declive de 5% a10% 111 Regular- Declive de 5% al
Declive de 10% até 20% 1,25
Declive de 20% a 30% 1,43
Aclive até 10% 1,05
Aclive de 10 a 20% 1,11
Aclive acima de 20% 1,18

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11
Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1,25
Acima Nivel da Rua até 2,0m 1,00

Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0m 1,11
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA |

Por sua vez, a declividade (D) é a relagado e
terreno, conforme a formula a seguir.

Sendo:

rbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizacéo total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinacao do valor do imével de acordo com o método
evolutivo.

FORMAGCAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?)

Area Equivalente( m2)

Valor de Mercado para Venda (R$)

Unitéario Médio - Area Total (R$/ m?)

Area Total( m2)

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os
amostra, referentes & determinacdo do valor de compral/venda de t
avaliando.
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Andlise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

A s

“

Fonte: Google Earth Propeditado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rodovia Contorno de
Mandaguari, Vila Vitéria - Mandaguari/PR, distante
aproximadamente 8 km do avaliando, possui
9.892,00 m? de érea total.

O terreno estda localizado em perimetro de
zoneamento ZP Il - Zona Proadutiva Il e possui
coeficiente de aproveitamenta’maximo de 1,5,

O preco pedido de vefida da propriedade € de
R$ 60,66/m2. O preco ajustado é R$ 45,09/mz2.

A amostra se compara 'da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSO: Pior

= AREA: Menor.

= LOCALIZACAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Melhor
= ZONEAMENTO: Similar

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rodovia Herminio
Antonio Pennachi, Jardim Planalto -
Mandaguari/PR, distante aproximadamente 5 km do
ayaliando, possui 24.200,00 m? de &rea total.

O terreno estd localizado em perimetro de
zoneamento ZP Il - Zona Produtiva Il e possui
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,50.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 70,25/m2. O preco ajustado é R$ 40,58/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  TOPOGRAFIA: Melhor
=  ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia BR-376,
Marialva/PR, distante aproximadamente 9 km de
avaliando, possui 48.400,00 m2 de &rea total.

O terreno esta localizado em perimetro de
zoneamento Rural e possui coeficientén, de
aproveitamento maximo nao definido.

O preco pedido de venda daf propriedade €4de
R$ 41,32/m2. O prego ajustado € R$ 70,11/m2,

A amostra se comparal da seguinte forma com 0
avaliando:

= ACESSO: Similar

»  AREA_MEnor

= LOGALIZACAO: Pior
=  TQPOGRAFIA#Melhox
=  ZONEAMENTO: Pior,

Amostra'N° 4

A propriedadelocaliza-se na Rodovia Contorno Sul
de Mandaguari, Mandaguari/PR, distante
aproximadamente 11,5 km do avaliando, possui
23.200,00 m? de area total e APP de 5.579,83 m2

O /terreno estd localizado em perimetro de
zOneamento ZEU - Zona de Expansédo Urbana e
possui coeficiente de aproveitamento maximo nao
definido.

2 O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 56,03/m2. O preco ajustado é R$ 93,94/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

»  AREA: Menor

= LOCALIZACAOQ: Pior
=  TOPOGRAFIA: Melhor
= ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia Contorno Sul
de Mandaguari, Mandaguari/PR, distante
aproximadamente 11,5 km do avaliando, possui
60.000,00 m2 de &rea total e APP de 30.000,00 m2.

O terreno esta localizado em pefimetron,.de
zoneamento ZEU - Zona de Expanséo Urbana“e
possui coeficiente de aproveitamento maximo nag
definido.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 14,17/m2. O preco djustado €' R$40,70/mz.

A amostra se compara, da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

=  LQCALIZACAQ: Pior
=  TOPOGRAFIA: Pior,
= » ZONEAMENTO:Pior

AmostrasN° 6

A propriedade localiza-se na Rodovia PR-444,
Gleba Ribeirao Vitéria - Mandaguari/PR, distante
aproximadamente 500 m do avaliando, possui
20.000,00 m2 de é&rea total.

O terreno estd localizado em perimetro de
zoneamento Rural e possui coeficiente de
aproveitamento maximo nao definido.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 32,50/m2. O preco ajustado é R$ 48,60/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAOQ: Similar
= TOPOGRAFIA: Melhor
=  ZONEAMENTO: Pior
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA TOTAL DE AREA TOTAL DEMAIS AREAS COM AREA TESTADA

TIPO DE PRECO TARIO POR UNI D POR AREA DATA DA

LOGRADOURO TERRENO (m?) DEAPP (m?)  RESTRIGAO (m?)  EQUIVALENTE (m?) (M) ZONEAMENTO (e G0CIAGAOL PEDIDO (R$) A OTAL (R$/m?) EQUIVALENTE (R$/m?) INFORMAGAO NFORMANTE  CONTATO  TELEFONE
Superbac: Estrada Vitéria de S&o Pedro, 685 (PR- Zp li - Zona . R ~ R R R
444), Gleba Ribeiréo Vitdria - Mandaguari/PR 72.600,00 0,00 14.520,00 60.258,00 210,00 Produtiva li

COMPARATIVOS

1 Rodovia Co_n!orno de Mandaguari, Vila Vitéria - 9.892,00 0,00 0,00 9.892,00 70,00 ZP Il - Zona Oferta 60,66 60,66 junho-18 Imobiliaria Eduardo Eduardo  (44) 3233-3291
Mandaguari/PR Carvalho

,  RodoviaHerminio Antonio Pennachi, Jardim 24.200,00 0,00 0,00 24.200,00 85,00 70,25 70,25 junho-18  Corretor Autonomo  Reginaldo (44) 99880-1227
Planalto - Mandaguari/PR

3  Rodovia BR-376, Marialva/PR 48.400,00 0,00 0,00 48.400,00 150,00 41,32 41,32 junho-18 Corretor Autdbnomo  Reginaldo  (44) 99880-1227

4 RodoviaContorno Sul de Mandaguari, 23.200,00 5.579,83 0,00 18.457,14 80,00 56,03 70,43 junho-18 Bérgamo Roberval  (44) 3233-0778
Mandaguari/PR Empreendimentos

5 RodoviaContorno Sul de Mandaguari, 60.000,00 30.000,00 0,00 34.500,00 190,00 14,17 24,64 junho-18 Bérgamo Roberval  (44) 3233-0778
Mandaguari/PR Empreendimentos
Rodovia PR-444, Gleba Ribeirdo Vitdria - 20.000,00 0,00 0,00 20.000,00 0 32,50 32,50 junho-18  Corretor Autonomo  Reginaldo  (44) 99880-1227
Mandaguari/PR
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OMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALORHOMOGENEIZADO VALOR SANEADO FATOR

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTQ@ R$/M?) (R$/M2) ACUMULADO

O S
P
o
o
P
o
o
e
o
o
P
o
o
P
o
o
e
o
o

OMPARATIVOS

Looss gy erer Fior venor A simieg 5% 509 087
2085 gnbe wenr  wehor  weholl s )OS 058 o8
s gw o oms e e e ST o
i Fior vohdy Por 53,94 167
R S TN
ST A TR, R

A 4 56,50 49,02
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ n?) 45,82

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 73,45 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 39,55 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confian

Amplitude do Intervalo

Desvio Padréo

Distri. "t" Stud

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 56,50
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Determinacgé&o do valor de construcdo

O célculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por m
como novo para a constru¢do de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplican
unitario sobre sua respectiva area construida.

guadrado

O custo Unitario de Construcéo é calculado considerando a seguinte formula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é a referéncia do custo unitario SINDUSCON para Padréo
Normal.

O IBAPE determina os seguintes fatores, em relacdo ao R8N, pare
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO
VALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO . .
Médio Superior
1.1 Barraco 0.090 0.120
0,132 0,156 0,180
0,409 0,481 0,553
0,624 0,734 0,844
0,919 1,070 1,221
1.2 Casa 1,251 1,497 1,743
1,903 2,154 2,355
2,356 2,656 3,008
3,331 3,865 4,399
1. Residencial 4,843 4,843 4,843
0,600 0,810 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Elevador 1,032 1,266 1,500
1.3.2.2 Apartamento Simples c/ Elevador 1,260 1,470 1,680
1.3.3.1 Apartamento Médio s/ Elevador 1,520 1,746 1,980
artamento  1.3.3.2 Apartamento Médio c/ Elevador 1,692 1,746 1,980
1.3.4.1 Apartamento Superior s/ Elevador 1,992 2,226 2,460
1.3.4.2 Apartamento Superior ¢/ Elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 Apartamento Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 Apartamento Luxo 3,490 3,650 3,850
2.1.1 Escritério Econdémico 0,600 0,780 0,960
2.1.2.1 Escritério Simples s/ Elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2.2 Escritério Simples c/ Elevador 1,200 1,410 1,620
2. Comerpial, Servigo 2 1 Escritério 2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
e Industrial 2.1.3.2 Escritério Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
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2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpao Econdmico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpéo Simples 0,982
2.2 Galpao -
2.2.3 Galpéo Médio 1,368
2.2.4 Galpao Superior 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229
3.1.3 Cobertura Superior 0,333

Fonte: Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)

Fator Depreciacao

Para levar em consideracdo o estado de conservagdo dos imoéveis
avaliada foi aplicado um fator de depreciac¢édo seguindo os critério
do critério de depreciagéo é apresentada a seguir.

em relacaQ a propriedade
. A explicacéo detalhada

Aplicavel a:
= Construc@es e benfeitorias em geral, incluindo ¢

E importante notar gue se trata de depreciacéo fisi

Critério de Depreciacao
Depreciacéo é a diferenca entre o custo de con valor atual. A depreciagao inclui perda de
valores sob trés categorias bésicas: i sica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia

externa.

= Deterioracdo fisicaé o re 0 e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescénciafuncional é o € ao sobre o valor devido a sua adequacdao arquitetdnica que
afeta sua utilizacdo atual. Pode or mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquiteto oletos pelos padrdes atuais;

éneia externa é o efeito ad 0 no valor devido a influéncias que ndo estdo relacionadas na
inEstas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

A depreciacéo af des neste trabalho leva em consideracao a seguinte formula:

Foc=R+Kdx(1—R)

Coeficiente residual correspondente ao padrédo (TABELA 1)

Coeficiente Ross/Heideck (TABELA 2) Kd
Fonte: Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias (NORMA IBAPE).
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Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciacéo fisica em
funcédo da idade e do estado de conservacgédo da construgdo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de censtrucao.

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Entre necessitando 4de” reparos simples e

a Novo f . .
necessitando de reparos importantes
b Entre novo e regular g Necessitandode repares importantes
Entre negessitando de reparos importantes e
c Regular h
sem valor
Entre regular e necessitando de
d . Sempvalor
reparos simples
e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservacdo € percentual de vida remanescente (idade aparente/vida
atil), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

IDADE EM " £5TADO DE CONSERVACAO

% DA VIDA

UTIL a b c d e f g h
2 0,990 0,9—87 0,965 ) 0,910 - 0,811 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 O,QBT 0,963 _0,908 0,809 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,982 A 0,960 0,905 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 ESB— 0,903 0,805 0,656 0,466 0,244
4 _0,979 0,976 0,9'55 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 A 0,977 07973 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 _0,974 y 0,971 0,950 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
g 0971 0,968 0,947 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
A 6 A 0,9; 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
A 6,5 A 0,966_ 0,962 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
_7 Eﬁ@ 0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
; 0,960 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
. 8_ 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5‘ 0,954 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234
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Por questbes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:

TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL OU COE

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdémico 70
Simples 70
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpdes Econdmico 6 20%
Simples 20%
Médio 20%
Superior 20%
Coberturas Simples 10%
Médio 10%
10%

Fonte: Instituto Brasileiro de AvaliacGe:

Fator de Comercializacao

Adotamos o fater de comercializacao de 0,90 a fim de considerar as caracteristicas do imoével e as condicGes
mercadologica mercado pouco desenvolvido), atribuindo liquidez ao ativo.

A seguir, aprese de célculo para determinacgéo do valor do imével, de acordo com o método

evol
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SITUAGAO AVERBADO:

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDERECO AREA DE TERRENO NITARIO MEDIO (R$ VALOR TOTAL (R$)

Superbac: Estrada Vitéria de S&o Pedro, 685 (PR-444), Gleba Ribeirdo Vitéria - Mandaguari/SP 2.953.558,72
CONSTRUCOES
DENOMINA(;AO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N RSl CONSERV. V}zﬁg;"‘ DEPRECIAQAO CUSTO NOVO (R$) cusTo D(ER;;QECIADO
2 - Galpao Cama de Frango 01 (area averbada) 3.276,00 2.2.2 Galp&o SimplesMEDIA 1,13 c 60,00 0,96 5.405.559,71 5.185.927,49
VALOR DAS CONSTRUGOES 3.276,00 5.405.559,71 5.185.900,00
BENFEITORIAS

% NITARIO IDADE VIDA UTIL X CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO $/m?) (ANOS) CONSERV. (ANOS) DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) )
Pavimentacéo (bloco intertravado) 77,37 5,00 b 50,00 0,94 2.088.990,00 1.967.778,44

2.088.990,00 1.967.778,44

VALOR DAS BENFEITORIAS

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$) 10.107.237,16
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
m CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 9.097.000,00
 BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.777,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 125,00
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SITUACAO NAO AVERBADO:

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO

ENDERECO AREA DE TERRENC UNITARIO MEDIQ VALOR TOTAL (R$)

Superbac: Estrada Vitéria de S&o Pedro, 685 (PR-444), Gleba Ribeirdo Vitéria - Mandaguari/SP 72. 2.953.558,72

CONSTRUCOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N IDADE CONSERV. VIDA UTIL DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO
(ANOS) (ANOS) (R$)

1 - Balanca e Administrativo 364,99 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorL.INF. 0,97 1.466,71 ,00 b 70,00 0,99 520.345,12 516.006,81

3 - Galpao Cama de Frango 01 (&rea nao averbada) 224,00 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 1,13 1.466,71 ,00 c 60,00 0,96 369.610,92 354.593,33

4 - Galpao Fabrica Unidade Il 9.382,60 2.2.2 Galp&o SimplesMEDIA 1,13 1.466,71 3,00 c 60,00 0,96 15.481.747,40 14.852.711,62

5 - Manuteng&o 240,00 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 1,13 1.466,71 1,00 b 60,00 0,99 396.011,70 392.322,42

6 - Galpao Cama de Frango 02 3.000,00 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA ,13 .466,71 0,05 1,00 b 60,00 0,99 4.950.146,25 4.904.030,25

VALOR DAS CONSTRUQC)ES 13.211,59 21.717.861,39 21.019.700,00

BENFEITORIAS

= CUSTO UNITARIO IDADE VIDA UTIL = CUSTO DEPRECIADO
DENOMINACAO NTIDADE R$/IM?) (ANOS) CONSERV. (ANOS) DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) RS)
Pavimentag&o (bloco intertravado) 27.000,00 77,37 5,00 b 50,00 0,94 2.088.990,00 1.967.778,44
VALOR DAS BENFEITORIAS 2.088.990,00 1.967.778,44

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 25.941.037,16
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
m CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 23.347.000,00
 BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 1.767,00
VALOR DO IMOVEL POR M2 DE TERRENO 322,00
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SITUAGAO TOTAL EXISTENTE:

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDERECO AREA DE TERRENG UNITARIO MEDIO VALOR TOTAL (R$)
Superbac: Estrada Vitéria de S&o Pedro, 685 (PR-444), Gleba Ribeirdo Vitéria - Mandaguari/PR 72.6 2.953.558,72
CONSTRUCOES
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N R8N B 10 IDADE CONSERV. VIDA UTIL DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) CUSTO DEPRECIADO
(ANOS) (ANOS) (R$)
1 - Balanga e Administrativo 364,99 2.1.2.1 Escritério Simples s/ ElevadorL.INF. 0,97 b 70,00 0,99 520.345,12 516.006,81
2 - Galpdo Cama de Frango 01 (area averbada) 3.276,00 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 1,13 1.466,71 c 60,00 0,96 5.405.559,71 5.185.927,49
3 - Galpao Cama de Frango 01 (&rea ndo averbada) 224,00 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 1,13 1.466,71 3,00 c 60,00 0,96 369.610,92 354.593,33
4 - Galpao Fabrica Unidade II 9.382,60 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 1,13 1.466,71 3,00 c 60,00 0,96 15.481.747,40 14.852.711,62
5 - Manutencao 240,00 2.2.2 Galpdo SimplesMEDIA 13 1,00 b 60,00 0,99 396.011,70 392.322,42
6 - Galpdo Cama de Frango 02 3.000,00 2.2.2 Galpao SimplesMEDIA 1,00 b 60,00 0,99 4.950.146,25 4.904.030,25
VALOR DAS CONSTRUGCOES 16.487,59 27.123.421,09 26.205.600,00
BENFEITORIAS
X < CUSTO UNITARIO IDADE VIDA UTIL = CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGCAO AREA/QUANTIDADE RS/M?) (ANOS) CONSERV. (ANOS) DEPRECIACAO CUSTO NOVO (R$) R9)
Pavimentacéo (bloco intertravado) 27.000,00 77,37 5,00 b 50,00 0,94 2.088.990,00 1.967.778,44
2.088.990,00 1.967.778,44

VALOR DAS BENFEITORIAS

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 31.126.937,16
B TERRENO FATOR COMERCIALIZAGAO 0,90
W CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 28.014.000,00
= BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 1.699,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 386,00
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Resumo de Valores

Para determinagéo do Valor de Mercado para Venda, foram adotados os valores obtidos a partirdoyMétodo
Evolutivo:

RESUMO DE VALORES - SITUA(}AO AVERBADO
Superbac: Estrada Vitéria de S&o Pedro, 685 (PR-444), Gleba Ribeirdo Vitasia - MandaguarilSP

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m2) VALOR TOTAL (R$)
Método Evolutivo 2.776,86 y B 9.0%._513,44
Valor de Mercado para Venda 2.776,86 9.097.000,00

RESUMO DE VALORES - SITUACAO NAO AVERBADO
Superbac: Estrada Vitoria de Sdo Pedro, 685 (PR-444), Gleba RibeirdoVitéria - Mandaguari/SP

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Método Evolutivo o Lzerie 40 23.346.933,44
Valor de Mercado para Venda 1.767;16 23.347.000,00

RESUMO DE VALORES - SITUAC}AO TOTAL EXISTENTE
Superbac: Estrada Vitoria de Sdo Pedro, 685(PR-444), Gleba Ribeir&o Vitoria - Mandaguari/PR

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m2) VALOR TOTAL (R$)

Método Evolutivo A  1.699,10 28.014.243,44

Valor de Mercado para Venda 1.699,10 28.014.000,00
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Valor de Liquidacéo Forcada?

Considerando o cenario atual do imdvel, adotamos um valor para liquidagdo forcada de acordo com a seguinte
formula:

VA

Vip = ———
A+ )

Onde:
VA = Valor de Mercado Atual do Imovel
n = nimero de meses em que o0 imovel é exposto ao mercado até sua comercializacéo
i = taxa de desconto ao ano.
VLr = Valor de Liquidacdo Forcada

Para o imével em estudo, consideramos uma exposicao ad mercado de 36 meses (atratividade baixa) para sua
comercializagdo. A taxa de desconto adotada foi def14,50%, comgbase na Selic atual (6,50%) e um risco
adicional devido as condic6es do imével de 8,00% (atratividade baixa).

FORMAGCAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA — SITUACAO AVERBADO

Valor de Mercado para Venda (R$) 9.096.513,44
Periodo de Exposicao (anos) A 4 3,00
Desconto (% a.a) o A 14,50%
Valor de Liquidag&o forcada (I?$) A | 6.059.803,00

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA — SITUACAO NAO AVERBADO

Valor de Mercado para Venda (R$) 23.346.933,44
Periodo de Expesicao (anos) A 4 3,00
Desconto (% a.a) 14,50%
Valor de Liquiggéo fofcada (R$) 15.552.971,82

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA — SITUACAO TOTAL EXISTENTE

Valor de Mercado paraVenda (R$) 28.014.243,44
Pe%do de Exp—osigéo_(anos) 3,00
Desc;no (% a.a)_ 14,50%
Nalo de\Liquidacéo forcada (R$) 18.662.182,77

2 Referéncias de tempo de exposi¢do a mercado e spread de risco obtidas do Boletim Técnico Btec - 2016/005 do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia): “Valor de Liquidacdo Forgada em Cenarios Recessivos”.
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Concluséao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, nas especificages, técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para o imével na
julho de 2018:

Superbac: Estrada Vitéria de S&o Pedro, 685 (PR-444), Gleba Ribeira
Mandaguari/PR

VALOR DE MERCADO PARA VEND
R$ 9.097.000,00 (Nove Milhdes e Noven
Valor Unitario R$ 2.776,86/m?2

ete Mil Reai

VALOR DE LIQUIDACA
R$ 6.060.000,00 (Seis

VALOR DE MERCAD AO AVERBADO
ezentos e Quarenta e Sete Mil Reais)
67,16/m2

DE MERCADO PARA VENDA - TOTAL EXISTENTE
00,00 (Vinte e Oito Milhdes e Quatorze Mil Reais)
Valor Unitario R$ 1.699,10/m2

ALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA -TOTAL EXISTENTE
62.000,00 (Dezoito Milhdes Seiscentos e Sessenta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$ 1.131,89/m2
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Especificacdo da avaliacao

A especificacéo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informacgfes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo‘¢ontratante
do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatorio;, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto aograu,. de precisao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por IS0, nao'épassivel'de
fixagcdo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos duas classificagdes: Uma para o célculo de valor de mercado para venda de
terreno através do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado?, outra para o caleulo do valor das
construgdes e benfeitorias através do “Método da Quantificagcdo de Cdsio” e‘outra para o calculo do valor do
imovel pelo “Método Evolutivo”.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — VVehda de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercadd”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagao e “GRAU II” quanto a precisao, conformé o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéao esta diretamente relacionado,com as informacgbes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da‘vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Caracterizagdo do im@wvel avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3 Apresentacéo de informagdes relativas a todas as
Identificac@tidos dados de mercado caracteristicas dos dados analisadas, com foto e 3
caracteristicas observadas pelo autor do laudo
4
Intenvalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 10

* N caso de utilizagde de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero
menor de dados de meréado, a'amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] I |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatdrios Itens 2 e 4 no Grau lll, com os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no L
; L o todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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WAKEFIELD

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

~ GRAU
DESCRICAO m T |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 34,29%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Método da Quantificacéo de Custo

Para o “Método da Quantificagédo de Custo”, o presente trabalho é classificade como YGRAUCII” quantora
fundamentagéo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltam@s que o grau'dedundamentacéo
estd diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou deSeu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Pela utilizagao de custo unitario basico para projeto

1 Estimativa do custo direto ) - 2
semelhante ao projeto padrao
2 BDI Justificado 2
Calculadaypoer'metodos técnicos consagrados,
3 Depreciagdo Fisica considerando-se idade, vida Util e estado de 2
conservacao
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS Wl 1 |

Pontos Minimos 7 5 3
1, com os demais'n@ minimo grau

Itens obrigatérios I 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAGN®,LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagéo,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informag@es que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, :
da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRI(;AO RESULTADO
Grau Il de fundamentagéo

1 Estimativa do valor do terreno )
ou no Involutivo
. . . Grau Il de fundame|
2 Estimativa dos custos de reedic&o . ~ ! 2
quantificacdo do ¢
3 Fator comercializagao Justificado 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACA
METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS i |

Pontos Minimos 8 3
L le2comagraullle .
Itens obrigatorios grau I o grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRA GRAU I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria e as conclusdes nele des
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria.
“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premiss

= Asinformag8es contidas no Laudo ou sobre a qual o
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser
do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatidao ou
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exp
Laudo é obrigado a levar ao conhecime

ram obtidas a partir de pesquisas
Contratante e/ou administracéo

ormacdes, incluindo a exatidao das
ais. Qualquer usuério autorizado do
sBes ou erros que ele acredita existir

no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a co eadas nas informac8es fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administ imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo A

= Os documentos nao foram i ica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal estdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especiali 5 > um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e“anali ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacoes;

a, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagcdes existentes na
entes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condicoe nelhoramentos considerados pelo Laudo sédo baseadas na inspecado visual
realizada pe nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
i condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

alor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
¢cOes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
clusdes do laudo;

amos que o0s valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagfes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢8es vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacdo ou divulgacéo deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizacédo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contr e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e ao 0sitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgagédo, esta devera obedecer a obriga

de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reproducées de qual
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pel
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor e
administrativo relativo a propriedade ou a avaliacéo;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente a em condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas i is ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais i estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), de com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, am rimento tenha sido
apontado, deflnldo e considerado no Laudo, e (d) tod i

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se
fornemdos pelo proprietario ou tercelros @)

baseado em resumos de locacéo
nenhuma responsabilidade pela
por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da inter a acao e direitos contratuais das partes;

= As provisfes de receitas e despesas futura , ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
sdo as melhores opiniBes do A seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despes e a C&W nado oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que es i O mercado imobiliario estd em constante flutuacéo
e mudanca. Nao é tarefa i ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliac s refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatorio, prevé para o futuro axas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

= Salvo dispgsicdo contrarla no Laudo, @ existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
S izados na construcdo ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
Oi conS|derada nos calculos de valor Estes materiais podem afetar adversamente

contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
e suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou

disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
s, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
ndamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicao adversa existe;

= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecéanicos. Os avaliadores ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necessaria;

com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de subscrica
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢bes extraordin
pressupostos e condi¢Bes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadame
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condic¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidast

e Disclaimers
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declaracdes e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinibes e conclusbes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Di
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises impa

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem com
partes envolvidas;

= N&o temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo o
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicio
pré-determinados;

= William da Silva Gil, MRICS e Rogério Cerreti, MRICS néo rea

deste laudo;

= Nossas analises, opinides, resultados e este lau s em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da A ;e

= Nossa remuneragdo para execucdo deste Laudo ndo depe Ivimento ou conclusdo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necess ntratante, ou a ocorréncia de evento

posterior relacionado ao uso deste Laudayde avaliagéo.
Ofsliama. . O

Giuliana Martin
Consultora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

DanieIIy'MeIo f

Consultora Sénior - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexo A: Documentacao recebida

&
N
O
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» Planta Area Construida Total Existente:
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= Planta Area Construida Total Existente (detalhe area a ser avaliada - matricula 16.540):
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=  Matricula:

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

COMARGADE

o

M16540 o

SERVENTIA REGISTRAL IMOBILIARIA
Enio Marques Gualda
p Livro 2 - REGISTRO GERAL
MATRICULA N° 16540 26 de Junho de 2.009.

IMOVEL:- Lote de terras sob n® 16/16-A-2 (dezesseis/ dezesseis — A - dois), (d
area de 3,00 alqueires paulistas, ou seja, 7,26 hectares, ou ainda, 72.600,00 metros
ado na Gleba do Ribeirio Vitoria, neste Municipio ¢ Comarca de Mandaguari-P.
imovel dentro das seguintes divisas e confrontagdes.- DIVISAS: Ponto de parti
madeira de lei, colocado & margem direita da Rodovia PR-444, na divisa di n° 16-B; deste pon-
10 segue confrontando com parte do referido lote a® 16-B 510 rumo 45%09" uma cxtensio de
346,88 metros até encontrar outro marco, deste ponto segue para a direita, col

methante aos outros, deste ponto segue para a direita confron
(remanescente) no rume SE 45°09’com uma distancia de 34

co, cravado no limite da Faixa de Dominio da Rodovia , e finalmente, deste

para a direita, confrontando com o limite da Faixa de nio da Rodovia 44, no

40°07 com uma distincia de 210,00 metros até encon| primeiro mar i

de partida, ficando assim fechade o perimetro desta A0.-- - = m - £
ERQI’RIETARIOS:— MARIA JUSTINA DE SO NDELI ¢ seu marid ClO PON-

DELI, brasileiros, casados sob o Regimgde Comunh cial de Bens, reside domiciliados
nesta Cidade, ela do lar, portadora da C¢ de Tdenti sob n® 2.023.2 -Pr, ele agri-
cultor, inscritos no CPF sob n°® 069.604.999-68 - - - - - - R

REGISTRO ANTERIOR:- Matri ) i o AA S

Procedo esta averbagdo, para
SERVA LEGAL - SISLEG N°

DE SOlIZA PONDE
Comunhéo Parcial de B
de Identidade Rg sob n'
pelo representante legal dn

los nesta Cidade, ela do lar, portadora da Cédula
gricultor, inscritos no CPF sob n® 069.604.999-68, ¢

ropnelanos se comprometem no mesmo Termo a restaurar 0,9438 hectare de Reserva Legal con-
onograma constante no Termo ora registrado. AREA DE RESERVA LEGAL EXISTEN-
cire pauhsm ou 0,5082 hectare - AREA DE RESERVA LEGAL A RESTAURAR
a, ou 0,9438 hectare, perfazendo a 4rea total de Reserva Florestal de 0.60 al-
hectares, eslando a referida drea dentro das seguintes metragens, divisas ¢

/1 6-A (remanle) no rumo 40°07'NE com uma distancia de 210,00 metros até uma érea
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M.16540 . REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DO PARANA - COMARCA DE Wﬁlﬂlkll
SERVENTIA REGISTRAL IMOBILIARIA
Enio Marques Guald:

ofldafle agosto de 2.010
Livro 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA% S

("R.03 = 16.540 — Protocolo n° 56.463 — em 17 de Agosto de 2.010
CEDULA DE CREDITO BANQ%RIO N° PR-36.219/BNDES FINAME AU
EMITENTE:- MINORGAN INDUSTRIA E COMERCIO DE FERTILL
juridica de direito privado, constituida sob a forma de Sociedade Empresd
CNPJ sob n° 02.599.378/0001-89, com sede & Estrada Séo Pedro n® 68
pelos sécio administrador, IRINALDO SALVALAGIO,

AVALSITAS:- IRINALDO SALVALAGIO, brasileiro, casado sol
bens com ALICE SALVALAGIO, ele engmlmm agrOnomo, inscrito
15, portador da Cédula de Identidade Rg sob n° 681.538-SSP-Pr, ela do
ldcnndachRgsobn"l.344m6-SSP-Pr,cmscmanoC b n® 795.
domiciliados na Rua Vereador Tertuliano 0io
Mandaguan—Pr e MARCIO HENRIQUE SALV

2245183, FABC
57. 0[4.896!0(!)1-85 00 Vi

-28, no valor de R$329,500,00 (trezentos ¢ vinte ¢ nove mil ¢
rws),eOl(una)empdl‘" a bust3o, modele HSSFT, codigo FINAME: 2245183,
fE: Nacco Materiais Handling Group Brasil Ttda, inscrita no CNPJ sob n®

o valor de R$81.500,00 (oitenta € um mil e quinhentos reais)- b)- Em
DE 1° (primeire), o Lote de Terras sob n° 16/16-A-2 (deslacado), com a
ires Paulistas, situado na Gleba do Ribeirdio Vitdria, neste Municipio ¢ Comarca de
i-Pr, objeto desta matricula- A presentc Cédula acha-se registrada sob o° 9.362-Lv.03,
Scrventla Custas:- VRC = 630,00.- Serventia:- R$64,75.- Selo: RS2, Oogmandaguaﬁ. 19 de

i

de 2.010. Dou fé.- A Escrevente. 2 Dalbem

o
M ESCREVENTE

—

idey informe na ferramentd
=: 08.588-6
5: SNFQ18

ANEXOS
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
E5TADO DO PARANA - COMARTA DE MAANDAGUARI
SERVENTIA REGISTRAL IMUBILIARIA

Enio Marques Gualda
Oficial

9592 IR T PERA

representada pclos socios admmxslmdores ¢ Beatriz Gonqalves Ribeiro e lmml
qualificados. . . e
AVALSITA 1 ANTES RIO A

SALVALAGIO, brasnlelro, casado sob o regu'ne de separacdo tota
SALVALAGIO, ele engenheiro agrénomo, inscrito no C.P.F. sob 88.923.459-15, port:
Cédula de Identidade Rg sob n° 681.538-SSP-Pr, ela do lar, portadora i
n°® 1.344.006-SSP-Pr, ¢ inscrita no C.P.F. sob n® 795.967.389-68, resi
Vereador Tertuliano Guimardes Junior, 553, Centro, nesta Cidade de Mandaguari-Pr.-.- - -~~~ -~~~

AVALISTA E DEPOSITARIA:- BEATRIZ GONCAL

institui¢do financeira publica, com sede em Po;
inscrita no CNPJ sob n° 92.816.560/0001-37.--.

EQB_Qﬁ: =
VALOR DO CREDITO:- R$300.(
equipamento

DATA E LUGAR DA E

n® 16/16-A-2 (destacado), com a drea de
itéria, neste Municipio e Comarca de
p ia de recolhimento do Funrejus sob n°
scentos reais), que ficard arquivada em pasta propria
tia:- R$88,83.- Selo: R$2,69.- . Mandaguari, 25 de

2 A . e X
LAGIO. hracllpm\ casadn soh n recime de epmmnﬂn mml de hens enm ATICFE
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ESTADO DO PARANA - COMARCA DE NANDAGUARI
SERVENTIA REGISTRAL IMOBILIARIA
Enic Marques Guaida
Oficial

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL - ‘i A

e
MATRICULA N° 16.540 Livio 2 - REGI§ERR RB&b de 2.012

A 004

[ dezessete reais e oitenta centavos), devidamente quitada, ficard arquivada nesta Sen 4.~ Valor da |
Construgio com base no CUB R$3.304.763,20 (Trés milhoes, trezentos e quat setecentos ¢
sessenta ¢ trés reais e vinte centavos).- Custas:- VRC: 630,00 - Serventi 18 Conprevi.

R.08 = 16.540 — Protocolo n°® 63.972 — em 27 de Maio de 2013 - - - -~~~ e
CEDULA DE CREDITQO BANCARIO N° PR-4575 , e
EMITENTE:- MINORGAN INDUSTRIA E CO}
juridica de direito privado, constituida sob a fory
CNPJ sob n® 02.599.378/0001-89, com sede a
representada pelos sécios administradores, TRIN AL GONCALVES,
RIBEIRO, abaixo qualificados =.-.=.-.= = === = Amms m e mmimmmm s o i s e

Al E__INTER ! P A . SALVALAGIO,
SALVALAGIO, cle

bens com A
engenheiro agronomo, inscrito no C.P.F. porta
sob n° 681.538-SSP-Pr, ela do lar, portado g
inscrita no C.P.F. sob n°_7958 89-68, es ¢ domiciliados na Rua Vereador Tertuliano
2 gUari-Pr.- - ----mm s m s
brasileira, solteira, inscrita no C.P.F. sob n°
sob n® 10.710.697-9-SSP-Pr,, residente e

a Cidade de Mandaguari-Pr, ADALICE

a Limitada, inscrita no CNPJ sob n° 11.073.653/0001-
juimardes Junior n° 553, Centro, nesta Cidade de
administradores IRINALDO SALVALAGIO e ALICE
; RVICOS AGROPECUARIOS LTDA, pessoa juridica

pa de Sociedade Empresaria Limitada, inscrita no CNPJ sob
n°® 12.463.918/0001-56, com sed: rada Vitoria do Sio Pedro, ¢/n°, Km 07, no ato representados
BEATRIZ GONCALVES RIBEIRO, ja qualificada e MIGUEL RIBEIRO DE REZENDE,
inscrito no C.P.F. sob n° 240.308.489-15, portador da Cédula de Identidade Rg., sob
r., residente ¢ domiciliado na Avenida XV de Novembro n° 92, Bairro Centro, Sio

REGIONAL DE DESENVOLVIMENTO DO EXTREMO SUL - BRDE,
ica, com sede em Porto Alegre, RS, na Rua Uruguai n° 155, 4° andar,

17 com sede a Rua
Mandaguari-Pr., repre
SALVALAGIO, ja qualifica
de direto privado, constituida

erramEnTa

: 08.588-6
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= |PTU:

N
PREFEITURA MUNICIPAL DE MANDAGUARI
WWGCFW - Diretoria de Arecacagiio ¢ Fiscalizacio
estamos do do Imposto Predial e Territoral Urbano - IPTU, taxas
de 2018, mmm-mm m.od_npummwm

PAGAMENTO A VISTA COM
'm”ml Es 1el1e-2 16/18-A-2 1% COTA GMCA - 12% DE DESCONTO

Contribuinte: MINORGAN INDUSTRIA E COMERCIO DE FERTILIZANTES S.A. Vencimento 2010372018
CPFICNPY: mnwo’:s:a T Valor (RS) 1207053
Bairro: GLEBA RIBEIRAC VITORIA | O e
Complemento: 16/16-A-2 Vencimento 1oarzots

DADOS DO IMOVEL TRIBUTOS COBRADOS Valor (RS) 12618,19
Testada (m): 210,00 | CONSERVACAQ DE VIAS ELOGRA. 30,36 | 2
R T arvans (o 7260000 | IMPOSTO PREDIAL 13655.79 Fom e (A
Area Construida (m?): 3276,00 | LIMPEZA PUBLICA - CARNE 3036 Vencimento 18
Base de Calculo (RS): 293047148 | TOTAL 1371651| Valor (RS) 167.85

|

CA XA |104-0] 10400557160 : 1261919
okl e

Pween “TVenamerts
m:enclakwlunuc:mwﬂ& imite | 2° Unica 1
TAghnais | Codigo Cedente
PREFEITURA MUNICIPAL DE MANDAGUARI : nzasswo;o;z( 0969 / 055710
Detn de Croindic W o Do e Do | Jlesite e Processamento Nowse Nimere = o
01/02/2018 125350185 { N 01/02/2018 14891800012535018-0
) Viedor clo Docsammns.

S " RG 1371651 | 1371651
W = (-) DescontalAbet mento 1.097.22
p PARA PAGAMENTO A VISTA e 2

NAO RECEBER APOS O X
— = "2 Casmro 12235
: CNPUCPF: 02589378000189 S ankettes
I g ._
= : . 1602901.100049 mmmmcummmm
A|A-" " N 5: Vercments
g2 Lotéricas até o valor limite "l Unica | 20/03/201
= “Aginda | Cadgn Coderte T
TU IPAL DE | - CNPJ: 76 285.345/0001-08 0969 / 05571
de Emiwsio N Espece Doc Acele Oata ce Processamernd Nosec Nomere
10212018 1 177 DM ] N { 01/02/2018 14991800012535017:
Saco Cartora. [ Moes | Guwcdase o[ () Vilor 8 Documerts
RG RS | 13.716.51 13.718,51
1 do Coderse (-} DesconmuiAzatments
‘A UNICA PARA PAGAMENTO A VISTA COM 12% DE DESCONTO 1,845,
) Ovtws Dectglen
Y NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO
o T I e T | === 12285
AN INDUSTRIA E COMERCIO DE FERTILIZANTES S.A. - CNPJ/CPF. 02599378000159
SAOPEDRO 685 e
BEIRAO VITORIA, ESTRADA SAO PEDRO  MANDAGUARI - PR - 86975000 12.070,

QU

(I

Cushman & Wakefield SUPERBAC | |

DOCUMENTO ENVIADO VIA EMAIL COMPROVA DA DOCUSIGN



CUSHMAN &
|II|||II WAKEFIELD ANEXOS

= Acordo entre Minorgan e Promotoria de Mandaguari:

Excelentissimo Senhor Promotor de Justiga Vilmar Ant6nio Fonseca, da
Comarca de Mandaguari

no CNPJ/MF sob o n°
3 Méllica, n° 10_25, Parque Industrial .
dade e Comarca de Cotia (SP) e

ERCIO DE FERTILIZANTES S.A.,

de Direito da Vara Civel desta Comarca, atendendo pleito do Ministério
Publico, deferiu a tutela cautelar para o fim de decretar a interdigio das

atividades industriais e ampliagio das estruturas das empresas Super Bac e
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-Mjnorgan, sob pena de imposi¢io de multa diria no valor de R$ 50.000,00

(cinquenta mil reais).

2,

ontempladas as seguintes

precipitadas na area industrial, possibilitando dessa forma que seja evitada a

ia de erosdes e o regular escoamento dessas aguas.

s inte{‘vengées propostas que serdo executadas no prazo
) dias, consistem na drenagem da lagoa, transporte e destinagio da

vida por empresas regularmente licenciadas e capacitadas para essas

b) Controle de atividades na “Fazenda Experimental”

s
| 4 TR

&
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Interrupgio imediata de qualquer obra de expansdo ou de

qualquer outra natureza.

Instalagio de guarita com placa de sinaliza para
controle de acesso, no prazo de 7 (sete) dias, com vistas a assegur:
os profissionais vinculados as atividades de pesquisa e m

acesso a “Fazenda Experimental”, .

obras e servigos. Ocorrendo qualquer

fato alheio 2 vonta . as para o cumprimento  desses prazos, o

2.2. Segunda Etapa

A
\

No prazo de 15 (quinze) dias, sera aprcsehtado Plano de .

que contemplard cinco itens:

a) Auditoria das licengas ambientais e respectivas

condicionantes nelas prevista;

b) Controle de emissdes atmosféricas;

J
#

X
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¢) Controle de dguas pluviais;

d) Verificagdo do sistema de gestdo de residuos, com
higienizagio das 4reas de circulagio, conclusio dos
calgamentos e dispositivos de contengdo nas 4
de acesso aos galpdes;

e) Reavaliagio das condigdes de ocupagi
pela “Fazenda Experimental”, em r
de preservagio permanente (AP

e nascentes.

3. : O prescnte-aco'rdo sus
proferida no dia 28 de fevereiro de 2018, e
imediata das atividades industriai

equacionadas as medidas necessari

extingue a presente Tutela

TRIA E COMERCIO DE LIZANTES S.A.
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Anexo B: DefinicGes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes

= Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avalia¢gfes, para identificar o
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de V|ab|I|dade
utilizacBes econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.” (NBR 1

= Fator comercializacdo: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu ¢
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);
= Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano defini
= Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir

14653-1:2001);

= Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendi
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

= Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregos i a aplicagdo de transformacdes
matematicas que expressem, em termo i
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:20

= Valor de mercado “as is”: Valor de mer
conservagdo, UsO e zoneamen

a uma propriedade em seu estado de
a avaliagcdo. (Proposed Interagency Appraisal and

permanece no mercado para comercializacdo. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
da avaliacao;

alienacao, \dace m._pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador q : necessidade de obter um laudo de avaliacao;

. ) -econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
preend|mento com a utilizacédo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

idade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
14653-4:2002);

seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
atério do laudo de avaliacdo em contrato firmado com o contratante;

paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sédo adotadas como padréo representativo da
ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

= Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das &guas pluviais, iluminacéo publica, redes
de esgoto sanitério, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Anexo C: LIC - Levantamento de Indicios de Contaminacao

&
N
O
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observa¢oes visuais do arquiteto ou engenheiro de
avalia¢des quando da sua vistoria ao imovel, solicitado nos laudos de avalia¢gdes para garantias
bancérias. Nao se trata, portanto, de uma confirmacdo ou de um diagndstico ambiental, que
poderao ser solicitados pelo Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 22/06/2018

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identifica¢do do Imével: Superbac — matricula 16.540
1.2. Endereco: Rodovia PR-444, 685 - Gleba Ribeirao Vitéria  Cidade:
1.3. Uso atual do imével: Industrial Uso Pretendido: In

1.4. Coordenadas Geograficas: Latitude: 23°30'28.09"

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIEN

CONTAMINAGAO
2.1. O imovel esta cadastrad g i Y cial de areas contaminadas? (Realizar
busca no site do IBA| orga ientai ais e municipais, Ex: CETESB/SP,

FEAM/MG, INEA/RJ, I

{ YN3o( )Sim{X) iste lista publica de dreas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgao Ambiental Estadual:

biental Municipal:

eja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

acesso a alguma avaliacdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cdpia.
( )Sim Que tipo? Quando?

ANEXOS
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2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imédvel avaliando estao
cadastrados em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no site do
IBAMA, nos Orgdos ambientais estaduais € municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sdo Paulo).

( YNdo( )Sim{ ) Qual o enderego do imével na vizinhanga?
( X) Nao existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgao Ambiental Estadual:
Orgao Ambiental Municipal:

3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAO

3.1. Ha indicios de que no imdvel existiu ou existe: Ocorréncias no imad

Presente
)

()

(Ocorréncias no Imével
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.
Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo,
monitoramento.
lArmazenamento de baterias automotivas ou industriais u
petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros b
[solventes ou deteccdo de substancias téxicas. Se sim, g
Produtos quimicos armazenados em recipien
mbores ou sacos). Quais produtos? Fertili
ICorpos d'agua (rio, pogo, lago, lagoa).
ISe pogo de agua, possui outorga? { ) Sim
Manchas no solo, odores de substancias g
locorréncia de animais mortos, go
Explosdo ou incéndio, vazam
e gas efou combustivel.
Outros. Descrever:

) (X)

) (X)
() (S
() )
(32 )

ias quimicas, odor

{3 )

Fontes de informagéo: A pré do ramo de fertilizantes

(Observagdes elou justificativa:
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3.2. No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contamina¢ao,
como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,
odores de substadncias quimicas, alteragdes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos,
vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre
outras?

( )Nao ( X) Sim

Caso afirmativo, indicar: Segundo noticias, o Instituto Ambiental do Parana (1AP)& a Policia
Militar Ambiental identificaram que a Minorgan estava realizande o descarte de produtos
quimicos em cérregos na matricula vizinha, caracterizando crime ambiental. Segundo a
empresa, todas as agdes indicadas pelo IAP e pela Policia Ambiental j& foram endere¢adas e
as obras estdo em andamento. O cérrego indicado ndo atravessa a propriedade avaliada.

* Entende-se como entorno as situa¢des demonstradas nos croquis presentes no item 8. Para
areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do
imovel.

3.3. No entorno do imdvel avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras
como:

" Nao Informacao nao
atividade Existe Existe Acessivil
IndUstrias, Quais? A propria Minorgan (Superbag) e Prorelax [$.9) L) t -3
Mineradora. Qual? ) (X) t )
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. | () (X) { )
[Oficina mecanica, troca de dleg| galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. () (X) ()
Bota-Fo_rg. armazenamentode entulho, lixao, aterre sanitario, ferro-velho () (X) ()
lou cemitério.

Armazenamento de residucs, Descrever residuos: () (X) ()

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petroleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros (X) () {3
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccao deé substancias toxicas.
ISe sim, que tipo? Fertilizantes

[Outros: Descrever:

() () (X)

Fontes de informacao: A prépria empresa ocupante é do ramo de fertilizantes

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, industria,
joficina mecanica, etc.?

IObservagles efou justificativa:

4. Atividades Desenvolvidas no Imével

4.1. Indicar abaixo se o imével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos
seguintes fins:

|Uso do Imével Passado | Presente
Industrias. Quais? Fertlizantes () (X)
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel, () ol
Oficina mecanica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. () ()
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Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

—_ |~

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petrdleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou ()
deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que tipo? Fertlizantes

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever:

Comeércio. Que tipo:

Outros. Descrever:

Fontes de informacéo: A prépria empresa ocupante é do ramo de fertilizantes

Observacdes e/ou justificativa:

5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

baseado na
arealizagdo de

5.1 O presente relatdrio ¢ resultado de obser
documentagdo descrita no item 5, que t
Diagndsticos e Pericias ambientais para

5.2 O presente levantamento aponta apenas
posteriormente averiguados pe

, 0S quais podem ser

5.3 Eventuais passivos 3
passivos podem ser m
causas e mitigacao ¢

para valoracdo do imovel. Estes
ambiental amplo que apontem as
entos ambientais.
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6 RESUMO:
6.1 No imdvel ha indicios de contaminagdo? ( ) Ndo ( ) Sim

( X} Informagao insuficiente (obrigatorio justificar). Justifique: No imével ha manipulagio e
armazenamento de fertilizantes, e ha indicios de contaminacdo do cérrego da matricula
vizinha devido ao descarte irregular de produtos quimicos. Ambos os fatos ndo gara
que a propriedade avaliada tenha sido contaminada, mas aumentam o risco de
contaminag3do.

6.2 No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista pabli
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

( )N&o( ) Sim -Indigue o local:

( X) N3o existe lista publica de dreas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades ou3.3?

( ) Nao ( X) Sim — Indigue o local: No préprio

() Informacdo insuficiente (obrigatdrio justificar).

Giuliana Martin cios Imobilidrios

Nome do Responsavel pelo pre Nome da Empresa representada:

11.038.935/0001-83

Assinatura do Responsavel pe CNPJ da Empresa representada:

Satélite do Imével (presente e/ou passado), conforme
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Orientacdes de Analise

Situagdo 1

A Imoveis a serem Levantados IJ
e

| Imdvel a ser levantado

Imaoveis a serem Le

Situacdo 2:

A
s | S
w
o
B
o
Imveis a serem Levantados -
8
’ I ‘Iméveis a serem Levantados | ‘
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Situagdo 3:

: [

_'_‘
I Imével a ser levantado | | Imdvel a ser levantado |

Situagdo 4:

| Imével a ser levantado

Imdvel a ser levantado |

«— Imovel a ser
levantado
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