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Contratada

RESUMO DA AVALIACAO
RELATORIO N° 1159/2019

Banco Pan S.A.

José Carlos Bolzan, Jodo Paulo de Medeiros, Jodo Alberto Bolzan e Maria
Tereza Bolzan

Determinacdo do valor de mercado (atual) e de liquidagao forcada
Avaliagdo efetuada para fins de garantia bancéria

Avaliacao técnica de imoveis rural e urbano

10.652 e 54.281

Bodoquena - MS e Bertioga - SP

7 de dezembro de 2019

Valora Engenharia S/S Ltda.
CREA - SP - 1143820

Valor da avaliacio

Valor de mercado

R$ 9.351.000,00 (nove milhdes, trezentos e cinquenta ¢ um mil reais)

fls. 1280

Valor de liq. forcada R$ 6.545.700,00 (seis milhdes, quinhentos e quarenta e cinco mil e

setecentos reais)
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VALORA

Engenharia

11 de dezembro de 2019

Banco Pan S.A.
Avenida Paulista, 2.240 - 10° andar - Bairro Bela Vista
Sao Paulo - SP

Prezados Senhores:

O presente relatério contém o resultado da avaliagdo técnica de imoveis rurais de propriedade de
José Carlos Bolzan e Outros, conforme definido no escopo do trabalho, para a data-base de 7 de
dezembro de 2019.

Durante a realizagdo do trabalho os imdveis foram verificados fisicamente externamente € nio
houve acompanhamento por pessoa responsavel, por parte do proprietario.

Encontram-se indicados, em capitulos especificos, o objetivo e finalidade, o escopo do trabalho,
as premissas para avaliagdo, a caracterizagdo da regido, o detalhamento dos imdveis, a situagio
ambiental, o resultado da avaliacdo, a especificacdo da avaliacdo, o diagnostico dos imoéveis, a
descri¢do da metodologia adotada e as responsabilidades.

Nos anexos I, II, III, IV, V e VI sdo apresentados, respectivamente, o acervo fotografico, as
imagens de estudos e mapas, as planilhas de homogeneizag¢do de valores pesquisados com as
fichas das amostras de areas rurais utilizadas na pesquisa, os pontos de coordenadas geograficas
coletados na vistoria, a pontuacdo para fins de classificagdo do laudo quanto ao grau de
fundamentag@o e de precisdo dos valores encontrados ¢ a midia éptica (DVD).

Na midia optica, encontram-se 0s seguintes arquivos:

Relatorio completo em PDF

Quadro resumo da avaliacdo em XLS

Copia das matriculas dos imdveis em PDF

Mapa das matriculas e pontos coletados no campo em GTM
Arquivo de fotos em KMZ

Os avaliadores declaram ndo possuir nenhum envolvimento pessoal ou interesses financeiros em
relacdo aos imoveis avaliados.

A utilizagdo dos resultados parciais ou totais do presente relatério, bem como a sua publicacio
para terceiros, para qualquer outro objetivo que ndo o especificado a seguir, somente devera ser
efetuada com a prévia e expressa autorizagdo de Valora Engenharia S/S Ltda.

Av. Marqués de Sao Vicente, 121
Bloco B — Conj. 807
CEP 01139-001 - Sao Paulo - SP
Tel: +55 11 2893-8170
www.valoraeng.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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1. Objetivo e finalidade

O presente trabalho teve como objetivo a avaliagdo técnica de imoveis rural e urbano para
determinagdo de seus valores de mercado (atual) e de liquidagdo forcada. O trabalho foi efetuado
para fins de garantia bancaria.

2. Escopo do trabalho

A avaliagdo técnica foi efetuada para os seguintes imoveis.

Identificacio Fazenda Serra Negra
Tipo Rural
Proprietario do imével | Jodo Carlos Bolzan e Jodo Paulo de Medeiros
Matricula 10.652
Cartorio de Registro Comarca de Miranda - MS
Municipio - UF Bodoquena - MS
Area total (ha) 1.436,3114
Identificacio Apartamento n° 24, 2° pavimento, Edificio Monte Carlo
Tipo Urbano
e . . Joido Alberto Bolzan, José Carlos Bolzan e Maria Tereza
Proprietario do imdvel
Bolzan
Matricula 54.281
Cartorio de Registro Comarca de Santos - SP
Municipio - UF Bertioga - SP
Area real privativa (m?) | 173,1000
Area real total (m?) 360,6250

Os bens classificados como culturas, semoventes, maquinas e equipamentos, implementos
agricolas, moveis e utensilios, equipamentos de informatica, ferramentas manuais de pequeno
porte e demais bens eventualmente existentes nos imoveis ndo fizeram parte do escopo do
trabalho e, portanto, ndo foram considerados no presente relatorio.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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Premissas para avaliacio

O critério geral de avaliagdo adotado pressupds as seguintes premissas:

Esse relatério foi elaborado de acordo com as seguintes normas da ABNT - Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas:

> NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais
> NBR 14653-2 - Imédveis Urbanos
» NBR 14653-3 - Imoveis Rurais

Também seguiu as recomendacdes técnicas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia.

Os imédveis foram avaliados no estado em que se encontravam na data da vistoria. Nao
foi possivel acessa-los internamente.

Nao fez parte do escopo do nosso trabalho a verificacdo da veracidade dos documentos
de propriedade dos imoveis, bem como de quaisquer outros documentos que nos foram
fornecidos.

Também ndo fez parte do nosso trabalho a verificagdo da efetiva propriedade dos
imoveis.

As areas dos imdveis foram obtidas a partir de consulta as suas respectivas matriculas.

Os percentuais de ocupacgdo do terreno rural e a existéncia das areas de reserva legal e
preservacdo permanente foram verificadas de forma simplificada. Portanto, ndo foram
realizados trabalhos de medi¢des em campo.

Os valores da avaliagdo apresentados partem da premissa de que sobre os imdveis ndo
incidem quaisquer tipos de Onus, tais como, vinculagdo a financiamentos, problemas com
invasdes e/ou embargos, irregularidades ambientais, documentagao irregular e outros que
ndo temos condi¢des de determinar.

Os valores do terreno rural apresentados sdo valores de terras nua, ou seja,
desconsiderando quaisquer ganhos de benfeitorias, culturas, pastagens, exploragdo

mineral, etc.

As informag¢des que nos foram fornecidas por V. Sas., bem como aquelas obtidas de
terceiros foram assumidas como corretas.

As fotografias apresentadas neste relatorio foram coletadas na data-base da avaliagao.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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4. Caracterizacio das regides

Bodogquena - MS

O municipio possui area de 2.507,244 km? e se situa no noroeste do estado do Mato Grosso do
Sul, distante 251 km da capital do estado, Campo Grande.

Imagem 1 - localizacdo do municipio de Bodoquena no estado de Mato Grosso do Sul

Sua economia esta diretamente relacionada ao agronegdcio. A pecuaria € a principal atividade na
regido, destacando ainda na extragdo e fornecimento de calcario e derivados na regido.

O turismo tem grande potencial no municipio, uma vez que juntamente com Bonito, Jardim e
Guia Lopes da Laguna, a cidade constitui um importante complexo, denominado Complexo
Turistico da Serra da Bodoquena. Sdo varios balnedrios, grutas, cachoeiras e trilhas ecologicas
que formam este complexo turistico.

Possui um sistema vidrio satisfatério e funcional formado por rodovias estaduais, em asfalto e
terra batida em bom estado de conservacdo, favorecendo dessa forma o escoamento da producio
agropecuaria. As principais rodovias que cortam a cidade sdo a MS-178 e MS-339.

E pequeno o numero de empresas fornecedoras de insumos € maquinas agricolas em Bodoquena,
sendo que as principais empresas especializadas sediam sua comercializagdo na capital do
estado.

O clima no municipio € caracterizado como Termoxeroquiménico Atenuado. A temperatura
média do més mais frio é maior que 15 °C e menor que 20 °C. A duragio do periodo seco ¢é de 3
a 4 meses ¢ as precipitagdes variam entre 1.200 a 1.500 mm anuais.

O municipio apresenta relevo que varia de plano a montanhoso e a vegetacdo predominante ¢ a
de cerrado, ou savana, caracterizada pela alta biodiversidade e por arvores baixas, de caule e
galhos retorcidos e espagadas uma das outras. O espaco entre elas ¢ ocupado por plantas
arbustivas ou gramineas.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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Bodoquena pertence a Bacia Hidrografica do Paraguai, Sub-bacia do Miranda. Nascem no
municipio os rios Betione e Chapena e os corregos Furadinho e Campina. Ha ainda a passagem
dos rios Salobra e Miranda e corrego Taquarussu.

Bertioga - SP

Bertioga ¢ um municipio do estado de Sdo Paulo, na Regido Metropolitana da Baixada Santista,
localizado a uma distancia de aproximadamente 70 quilometros do centro de Santos.

Imagem 2 - localiza¢cdo do municipio de Bertioga no estado de Sao Paulo

Sua populacdo em 2019 foi estimada em 63.249 habitantes, segundo o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), tendo um aumento de pouco mais de 30% comparado ao ultimo
censo de 2010.

O clima de Bertioga ¢ classificado como subtropical imido, possuindo verdes quentes e invernos
relativamente frios, com a auséncia de més seco, sendo julho o més mais frio com média de 17
°C e fevereiro o més mais quente, com média de temperatura na casa dos 30°C.

Economicamente, Bertioga possui um PIB per capta de R$ 25.674,73, com 40,40% de receitas
oriundas de fontes externas segundo o ultimo censo do IBGE, realizado em 2016.

Nos ultimos trés anos, mais de 1.500 empresas foram abertas no municipio demonstrando o
interesse recente de investidores pela cidade. Algumas das principais s3o a Semar
Supermercados, Drogaria Sao Paulo e Drogaria PoupaFarma, a Subway, as Lojas Americanas e
as Lojas Cem.

Riviera de Sao Lourenco ¢ um bairro nobre da cidade de Bertioga, desenvolvido e realizado pela
Sobloco Construtora S.A. O projeto de urbanizagdo foi desenvolvido em 1979 pelos arquitetos
Oswaldo Corréa Gongalves e Benno Perelmultter, e sua area abrange cerca de 9 milhdes de
metros quadrados dentro da 4rea urbana do municipio de Bertioga, que teve mais de 80% de sua
area preservada de ocupagdo. O plano urbanistico foi organizado em 3 zonas: turistica,
residencial e mista.

O bairro abriga ainda o Clube de Golfe da Riviera de Sdo Lourengo, projetado pelo arquiteto
Dan Blankenship, além do Centro Hipico da Riviera, mantido pela Sociedade Hipica de
Bertioga, com area de 33 mil m? cedida pela prefeitura, atras do posto da policia militar.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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A praia de Riviera de Sdo Lourengo possui certificado ISO 9000 para desenvolvimento urbano.
Tal certificado foi expedido pelo orgao certificador ABS Quality Evaluations.

O municipio de Bertioga possui acesso através das rodovias Governador Mario Covas (BR-101),
Ariovaldo de Almeida de Viana (SP-061) e a Rodovia Mogi-Bertioga (SP-098), tendo o bairro
de Riviera de Sdo Lourengo acesso diretamente pela Rodovia Doutor Manoel Hipolito do Régo
(trecho mais a frente da BR-101).

5. Detalhamento dos iméveis

5.1 Fazenda em Bodoquena - MS

Localizacdo e acesso

A Fazenda Serra Negra esta localizada no municipio de Bodoquena - MS e seu acesso se faz por
estrada de terra batida.

Para chegar ao imoével, partindo do acesso de Bodoquena - MS, seguir pela MS-178 em sentido
sul por aproximadamente 5 km até chegar a um trevo, logo apds a entrada da Mineradora Horii.
A partir desse ponto acessar estrada em terra batida a direita e seguir por mais 9 km. A entrada
da fazenda estard a direita.

Imagem 3 - Rodovia MS-178 Imagem 4 - Trevo de acesso para a fazenda

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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Google Earth

Imagem 5 - Acesso ao imdvel, partido-se da cidade de Bodoquena -MS

Dados da matricula e area do terreno

Matricula Area (ha)
10.652 1.436,3114

A matricula supracitada esta registrada no Livro 02 do Cartério de Registro de Imoéveis da
Comarca de Miranda - MS.

De acordo com a dimensdo do terreno, o imovel tem sua classificacdo fundidria como de
tamanho grande (modulo fiscal para o municipio de Bodoquena - MS = 90 ha).

A matricula apresenta georreferenciamento averbado em seus registros. Sendo assim, até onde
foi possivel a verificacdo por parte da Valora, podemos inferir que a area avaliada se refere a
matricula apresentada.

O desenho perimetro da matricula pode ser encontrado no Anexo II do presente relatorio.

Proximidade com areas indigenas

Através de consulta realizada no site da Fundagdo Nacional do Indio - Funai
(http://mapas2.funai.gov.br/i3geo/) - verificou-se que a Fazenda Serra Negra se encontra a 13 km
da area indigena Kadiwéu-u.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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Proximidade com areas com processos minerarios

Através de consulta realizada ao site do DNPM - Departamento Nacional de Produ¢do Mineral
(http://sigmine.dnpm.gov.br/webmap/) verificou-se a presenga de diversos processos minerarios
no imovel, referentes a substancias Calcario e Marmore.

Proximidade com unidades de conservacio

Através de consulta realizada no site da Institui¢do Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria -
Incra (http://acervofundiario.incra.gov.br/), verificou-se que o imével se encontra a 13 km do
Parque Nacional da Serra da Bodoquena.

Proximidade com areas de assentamento

Através de consulta realizada no site da Institui¢do Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria -
Incra (http://acervofundiario.incra.gov.br/), verificou-se que o imovel confronta com o
assentamento denominado Campina.

Bioma

A propriedade pertence, de acordo com sua localizagio, ao bioma classificado como Cerrado.

Ocupacdo
Tipo de ocupacio % da area
Pastagem degradada 11,00
Vegetagdo em regeneragio 15,00
Vegetacdo nativa 74,00

A area em pastagem ¢ subutilizada para atividades pecudrias e o estagio de regeneracdo da
vegetacdo que ja foi suprimida no passado foi visualmente definido como avangado.

Topografia

O terreno possui topografia que varia de suave a forte ondulada.

Hidrografia

O imdvel apresenta passagem de cursos d’agua.

Solo

De acordo com as Classes de capacidade de Uso das Terras o imdvel foi visualmente definido

como de Classe VII - Terras com limitagdes muito severas, improprias para cultivos e uso
limitado a areas de pastagens e/ou reflorestamentos.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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As terras estdo aptas a serem exploradas com atividades de produg@o animal, sem que ocorram
perdas significativas de solo por erosao.

Construcdes civis e benfeitorias

Devido a impossibilidade de vistoria interna, estado de conservagdo e significancia dos valores
das edificacdes em relagdo ao valor do imovel, as edificagdes existentes foram definidas como
sem valor comercial.

5.2 Apartamento em Bertioga - SP

Localizacdo e acesso

Imovel residencial numero 24, localizado no 2° pavimento do Edificio Monte Carlo, situado no
Largo das Embarcagdes, n° 80, no Modulo 2, do municipio de Bertioga - SP.

O acesso aos imoveis se faz por rua pavimentada em bom estado de conservagdo e transitavel
durante todo o ano.

I

il

Imagem 6 - Edificio Monte Carlo Imagem 7 - Entrada do edificio
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Imagem 8 - Lcaliagéo do Edificio Monte Carlo na Riviera de Sdo Lourengo

Dados da matricula

Matricula | Area real privativa (m?) Area real total (m?)
54.281 173,1000 360,6250

A matricula supracitada estd registrada no Livro 02 do Cartoério de Registro da Comarca de
Santos - SP.

Zoneamento

O imovel localiza-se em regido de uso residencial e comercial do municipio de Bertioga - SP.
Segundo o plano diretor do municipio, o imovel situa-se na Zona Turistica - ZT3.

Melhorias urbanas

Conta com as principais melhorias urbanas, como rede de dgua potavel, coleta de esgotos e aguas
pluviais, rede elétrica, telefonia, etc.

Padrio interno de acabamento e estado de conservacio

Nao foi possivel a vistoria interna ao imdvel, dessa forma adotou-se a situacdo paradigma de que
o imdvel possui padrdo de acabamento fino e se encontra em bom estado de conservacao.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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6. Situacio ambiental do imovel rural
Vegetacao nativa (%) Reserva legal (%) Passivo
Matricula | Area (ha) L Extra Legislacdo . . ambiental
No imével . . Averbacio | Considerada "
propriedade | vigente (%)
10.652 1.436,3114 74,00 0,00 20,00 0,00 20,00 0,00

Situacdo 1 - caso o imdvel ndo tenha registros em sua matricula, definindo a area destinada a
Reserva Legal, o mesmo deve atender a legislacdo vigente.

m;

Situacdo 2 - caso o imovel possua registros em sua matricula, definindo a area destinada
Reserva Legal, o mesmo deve cumprir com o que foi definido em cartorio.

Na situagdo em que o imovel apresente area de vegetacdo nativa inferior ao registrado em sua
matricula, o passivo ambiental serda calculado com base nos percentuais estipulados pela
legislagdo vigente.
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O valor de mercado (valor a vista) obtido pressupde que as partes envolvidas numa eventual
transagdo tenham plena liberdade e ndo estejam pressionadas por fatores econdmicos, de prazo,
etc., que possam vir a restringir a liberdade de opg¢ao.

O valor de liquidacio forcada refere-se ao valor mais provavel de um bem, num curto prazo de

tempo, numa situagdo em que o comprador encontra-se interessado, porém ndo compelido a
comprar ¢ o vendedor encontra-se obrigado a vender.

O valor de liquidagao for¢ada foi obtido mediante a aplicacdo de taxa de desconto de 30% sobre
o valor de mercado.

O valor de passivo ambiental, quando aplicavel, reflete um valor de referéncia de recuperacio
de areas de reserva e/ou preservacdo permanente. Esse valor foi calculado de acordo com as
diretrizes estabelecidas e ndo foi considerado na determina¢do do valor de mercado dos imoveis
avaliados.

As premissas e diretrizes estabelecidas para determinacdo do passivo ambiental sdo as seguintes:

Passivo ambiental = (passivo RL (ha) + passivo APP (ha)) x Valor de Referéncia (R$/ha)!

Tabela 1: Exigéncias quanto a Reserva Legal

Bioma Area da
Reserva Legal
Floresta - Amazonia Legal* 80%
Cerrado - Amazodnia Legal* 35%
Cerrado** 20%
Mata Atlantica, Caatinga, Pampa e Pantanal 20%

*Uma exce¢@o ¢ quando as areas de reserva legal em regides de Cerrado e Floresta Tropical na
Amazonia Legal ja tenham sido averbadas com 20% e 50%, respectivamente, limites da
legislag@o anterior.

**Para o bioma de Cerrado no estado do Piaui a exigéncia ¢ de 30% de reserva legal, sendo 20%
por forca de normativa federal e 10% por for¢a de normativa estadual.

!'Os custos de recuperacio de um hectare de mata nativa variam de acordo com a situagio de degradagio encontrada
na area. Os valores sdo obtidos através de planilhas de célculos dos insumos desde o plantio até o estabelecimento
definitivo das mudas.
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Tabela 2: Exigéncias quanto a Areas de Preservagio Permanente

Local APP necessaria
Largura do rio

As margens dos | Até 10 m 30 m de cada lado

rios ou de De 10 a 50 m 50 m de cada lado
qualquer curso | De 50 a 200 m 100 m de cada lado
d’agua, De 200 a 500 m 200 m de cada lado
> 600 m 500 m de cada lado

Ao redor de nascentes e olhos d’agua 50 m de raio

Topo de morros, serras, montanhas
Encostas com declive superior a 45
graus (100% de declive)

Altitude superior a 1.800 m

Bordas de tabuleiros ou chapadas, a | Faixa igual ou superior a 100 m em projecdes
partir da linha de ruptura do relevo. horizontais

Toda a area

8. Especificacido da avaliaciao

Em relagdo a avaliacdo dos imdveis, o nivel de precisdo empregado neste trabalho € classificado,
segundo as normas vigentes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, como “Grau
de Fundamentagdo I”.

A fundamentagdo ¢ funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio, com o envolvimento da
selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais
disponiveis.

A precisdo ¢ estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel
em uma avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avalia¢do, da conjuntura de
mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.

As tabelas com as informagdes para o enquadramento do laudo quanto ao seu grau de
fundamentagdo e precisdo estdo indicadas no Anexo V deste relatorio.

9. Diagnostico dos imdveis

Tendo em vista as informacdes apresentadas nesse laudo de avaliagdo e com base no cenario

imobilidrio diagnosticado (oferta x demanda, absor¢do, desempenho de mercado, etc.), podemos
inferir que os imoveis avaliados apresentam uma liquidez baixa.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110
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10.  Metodologia
Os critérios especificos de avaliagdo adotados foram os seguintes:
(a) Terreno rural

Na avaliagdo do terreno rural foi empregado o método comparativo. Foram efetuadas
investigacdes de valores de terrenos a venda em areas proximas e comparaveis com a area objeto
da presente avaliagdo. Aos valores assim obtidos foram aplicados coeficientes de ajustes
adequados representativos da forma de pagamento, acesso, disponibilidade de dgua, topografia,
tipo de solo, benfeitorias, fator de area, aproveitamento, localizagdo geografica, fatores de
especulacdo de mercado, etc. que nos permitiram a obtencdo de valores homogeneizados, cuja
média forneceu-nos um valor unitario representativo do valor de mercado mais provavel, a vista,
no momento da avaliagdo.

Esse valor, multiplicado pela 4rea total de cada terreno avaliado, permitiu-nos a obteng@o de seus
valores de mercado.

(b) Apartamento

Na avaliacdo do imoével urbano foi empregado o método comparativo. Foram efetuadas
investigacdes de valores de apartamentos a venda em areas proéximas € compardveis com o
imovel objeto da presente avaliagdo. Aos valores assim obtidos foram aplicados coeficientes de
ajustes adequados representativos da localizagdo, area, andar, vagas de estacionamento, padrdo
de acabamento, idade aparente, e de fatores de especulacdo de mercado que nos permitiram a
obtenc¢do de valores homogeneizados, cuja média forneceu-nos um valor unitario representativo
do valor de mercado mais provavel, a vista, no momento da avaliag3o.

Esse valor, multiplicado pela area privativa do imével, permitiu-nos a obteng@o de seu valor de
mercado.
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11.  Responsabilidades

Fica concluido o trabalho de avaliagdo técnica dos imdveis rural e urbano, matriculados
respectivamente sob os numeros 10.652 e 54.281, localizados nos municipios de Bodoquena -
MS e Bertioga - SP, para data-base de 7 de dezembro de 2019.

Sdo Paulo, 11 de dezembro de 2019

Valora Engenharia S/S Ltda.
CREA - SP - 1143820

g6l

Olivier Alberto Biasini Peixoto
Diretor

f”? =-"f,:’?
e % r

Ramon Felipe de Oliveira Gomes
Eng. Agronomo - Responsével Técnico
CREA - SP - 5063277741
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Estrada de acesso e circulagdo pela fazenda
Sede
Panoramica da fazenda

Vegetacdo em regeneragdo com serra ao fundo

Entrada da fazenda
Vista para a parte sul da propriedade
Vista para a parte norte da propriedade

Animais em uma das poucas areas piqueteadas e em uso da propriedade
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Largo das Embarcagdes

Viela lateral para acesso a praia Vista para a praia a partir da 4rea verde do edificio
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Anexo II - Imagens de estudos € mapas
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Fazenda em Bodoquena - MS
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Localizacdo e disposicao da area
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Apartamento em Bertioga - SP
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utilizadas na pesquisa

Anexo III - Planilhas de homogeneizagao de
valores pesquisados e ficha das amostras
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ELEMENTO N° 1

Localizagdo:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:
Benfeitoria:

Agua:
Classificagio de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetacdo nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (R$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informag&o:

Observagdes:

Municipio de Bodoquena - MS

1.146,00

De Bodoquena em sentido a Bonito por 23 km, pegar estrada de
terra a esquerda e seguir mais 25 km.

Estrada de terra batida

Ondulada

2 casas, curral, galpdo e casa do rio

Rio do Peixe e Rio Chapena

Nio informado

Média

Entre 15% e 35%

86,91

13,09

6.800.000,00

Oferta

5.934,00

Sr. Silvio - Carrato Imoéveis - (67) 3365-7637
(67) 99902-1323

Documentagdo esta em ordem (geo, CAR)
Licenca para formar 500 ha.
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ELEMENTO N°2

Localizagdo:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:

Benfeitoria:

Agua:
Classificagio de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetagao nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (R$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informagao:

Observagdes:

Municipio de Bodoquena - MS

1.028,00

16 km de Bodoquena e 13 km do asfalto. Saida da cidade em
sentido oeste para a fabrica de cimento por 3 km até rotatdria,
pegar 2% saida e seguir pela MS-339, em terra batida, por 13 km
até entrada da fazenda.

Rodovia em terra batida

Suave ondulada

Casa sede e de funcionarios, curral com balanga, brete, tronco e
embarcador

Alguns corregos ¢ Rio Salobra

Nao informado

Argilosa

Entre 35% e 60%

59,92

40,08

12.000.000,00

Oferta

11.673,00

Sr. Silvio - Carrato Imoveis - (67) 3365-7637
(67) 99902-1323

Pastagem formada em braquiaria; terra para cultura

Aproximadamente 12% de pasto degradado.
Capacidade de engorda de 1.500 cabegas de gado
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ELEMENTO N°3

Localizagdo:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:
Benfeitoria:

Agua:
Classificagio de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetacdo nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (R$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informag&o:

Observagdes:

Municipio de Bodoquena - MS

27,91

25 km de Bodoquena, sendo 20 km por estrada de terra, no
mesmo sentido do avaliando, apds. Regido do retiro Canaa.
Estrada de terra batida

Ondulada

Nao informado

Média

Entre 15% e 35%

40,88

59,12

160.000,00

Oferta

5.733,00

Sr. Huldo - Corretor auténomo - (67) 99800-3003
(67) 99295-0048

Escriturada, dado entrada no CAR e sem geo
Propriedade s6 pega parte de morros.
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ELEMENTO N° 4

Localizagdo:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:
Benfeitoria:

Agua:
Classificagio de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetacdo nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (R$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informag&o:

Observagdes:

Municipio de Miranda - MS

700,00

Na regido da Fundagio Bradesco, 80 km do asfalto.

Estrada de terra batida
Suave ondulada

Casa, curral, piquete e 4 divisdes de pastagem
Sim

Nao informado

Média

Entre 15% e 35%
78,57

21,43

2.500.000,00

Oferta

3.571,00

Sr. Silvio - Carrato Imoéveis - (67) 3365-7637
(67) 99902-1323
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ELEMENTO N° 5

Localizagdo:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:

Benfeitoria:

Agua:
Classificagio de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetacdo nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (R$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informag&o:

Observagdes:

Municipio de Miranda - MS

1.896,00

Na regido da Fundagdo Bradesco, 97 km do asfalto por estrada
cascalhada. Acesso durante todo o ano.

Estrada de terra batida

Suave ondulada

Casa sede boa, casa para empregados,
implementos, galpdo e pogo artesiano.

barracdo para

Corrego dentro da fazenda

Nio informado

Média

Entre 15% e 35%

65,72

34,28

8.172.000,00

Oferta

4.310,00

Sr. Silvio - Carrato Imoéveis - (67) 3365-7637

(67) 99902-1323
Aceita parcelar pagamento: 50% de entrada + 3 anos
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ELEMENTO N° 6

Localizagdo:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:
Benfeitoria:

Agua:
Classificagio de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetacdo nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (R$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informag&o:

Observagdes:

Opinido para o avaliando

1.436,31

De Botoquena em sentido Bonito por 5 km, pergar saida a direita,
apds mineradora Horii, e seguir por mais 10 km.

Estrada de terra batida

Ondulada

Sede simples para pecuaria (Casa, barracdo e curral)

Corrego principal no meio, riachos, nascentes e pequenas represas.

Nao informado

Média

Entre 15% e 35%

89,00

11,00

5.745.000,00

Opinido

4.000,00

Sr. Jhon - Chapolin Iméveis - (67) 99947-4947

11% esta em pastagem degradada, Outros 15% ja foram abertos,
mas esta em estagio avancado de regeneragao.
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ELEMENTO N° 7

Localizagao:
Area de terreno (ha):

Roteiro de acesso:

Tipo de acesso:
Topografia:

Benfeitoria:

Agua:
Classificagdo de solo:
Textura do solo:

Argila:

Vegetacdo nativa (%):

Aproveitamento (%):

Valor informado (RS$):

Status:

Valor unitario (R$/ha):

Fonte de informagio:

Observagdes:

Municipio de Bonito - MS

2.539,00

55 km de Bonito/MS, sendo 23 km por terra;

40 km de Bodoquena/MS, sendo 23 km por terra.
Estrada de terra batida

Suave ondulada

Casa sede, casas de funcionarios, alojamentos, barracdo,
tanque de 6leo, curral e divisdes de pasto.

Rio do Peixe (11 km de margem)

Nao informado

Média

Entre 15% e 35%

36,98

63,02

28.000.000,00

Oferta

11.028,00

Sr. Phellipe - Attila Imoveis - (13) 3329-2501

Capacidade atual de engorda para 1.800 bois
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ELEMENTO N° 1

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Modulo 2 - Riviera de S@o Lourengo - SP

193,33

O LUXO O LUXO A FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

@ FINO O MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL

O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

2.500.000,00

12.931,26

Sr. Fabio - Riviera SP - (13) 99764-5097

Oferta

Piscina, quadra poliesportiva, sauna, churrasqueira, playground, quadra de
ténis, saldo de festas, saldo de jogos, deposito.

Pé na areia, com vista parcial/lateral da praia.
Privativo: churrasqueira, varanda, ar-condicionado, 3 dormitérios sendo 3 suites

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N° 2

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Modulo 2 - Riviera de S@o Lourengo - SP

113,70

O LUXO O LUXO A FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

@ FINO O MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL

O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

1.590.000,00

13.984,17

Sr. Fabio - Riviera SP - (13) 99764-5097
Oferta

Piscina, quadra poliesportiva, sauna, churrasqueira, playground, quadra de
ténis, saldo de festas, saldo de jogos.

Privativo: churrasqueira, terrago, ar-condicionado, 2 dormitdrios sendo 2 suites.

Sem depdsito
Pé na areia, com vista parcial/lateral da praia.

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N° 3

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Edificio Bello Mare, 22A - Mddulo 2 - Riviera de Sdo Lourengo - SP

355,21

O LUXO O LUXO A FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

@ FINO O MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL
O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

7.300.000,00

20.551,22

Sr. Urbanito - Parceria Imdveis - (13) 99734-5201
Oferta

Piscina, quadra poliesportiva, sauna, churrasqueira, playground, quadra de

ténis, saldo de festas.

Pé na areia, com vista para o mar.

Privativo: churrasqueira, terrago, ar-condicionado ¢ 4 dormintérios sendo 4 suites
Uma torre de 7 andares com 2 elevadores, sendo 2 apartamentos por andar.

Sem depdsito

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N° 4

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Opinido para o avaliando

173,10

O LUXO O LUXO A FINO ® FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL

O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

3.250.000,00
18.775,27
Sr. Fabio - Riviera SP - (13) 99764-5097

Opinido

Piscina, sauna, churrasqueira, playground, saldo de festas, saldo de jogos e depdsito.

Pé na areia, com vista para o mar.

Privativo: Churrasqueira, terrago e 4 dormitorios sendo 3 suites.

O MEDIO SUPERIOR

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N° 5

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Modulo 2 - Riviera de S@o Lourengo - SP

176,29

O LUXO O LUXO A FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

@ FINO O MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL
O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

3.950.000,00
22.406,26

Sr. Roberto - Riviera Sdo Lourengo Imoveis (11) 2675-2444
(11) 98447-2995
Oferta

Pé na arcia

4 dormitdrios sendo 3 suites.
Com vista para o mar
Churrasqueira, ar condicionado

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N° 6

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Modulo 2 - Riviera de S@o Lourengo - SP

176,29

O LUXO O LUXO A FINO ® FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL

O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

3.800.000,00
21.555,39
Sr. Roberto - Riviera Sdo Lourengo Imoveis (11) 2675-2444

(11) 98447-2995
Oferta

Piscina, sauna, churrasqueira, salfo de festas, saldo de jogos e deposito.

Pé na areia
4 dormitdrios sendo 3 suites
Com vista para o mar

O MEDIO SUPERIOR

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N°7

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Edificio Galedes, apto 48 - Modulo 2 - Riviera de Sdo Lourengo - SP

142,00

O LUXO O LUXO A FINO O FINO A MEDIO SUPERIOR

@ FINO O MEDIO SUPERIOR

O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL
O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

3.000.000,00

21.126,76

Sr. Urbanito - Parceria Imdveis - (13) 99734-5201
Oferta

Piscina, sauna, churrasqueira, playground, quadra de ténis, saldo de festas,

saldo de jogos, depdsito

Pé na areia

Privativo: Churrasqueira, terrago, ar-condicionado e 4 dormitdrios sendo 3 suites
Com vista para o mar

Duas torres de 8 andares com 2 elevadores sendo 4 apartamentos por andar.

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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ELEMENTO N° 8

Endereco:
Area total (m>):
Area util (m?):

Padrio de acabamento:

Idade aparente:

Andar:

Vagas de garagem:
Valor informado (R$):
Valor unitario (R$/m?):
Fonte de informagao:
Transagdo:

Servigos e melhorias no
edificio:

Modulo 2 - Riviera de S@o Lourengo - SP

211,99

O LUXO O LUXO A FINO ® FINO
O MEDIO SUPERIOR A MEDIO COMERCIAL O MEDIO COMERCIAL

O MEDIO COMERCIAL A MEDIO INFERIOR O MEDIO INFERIOR

20

3.950.000,00
18.632,95

Sr. Roberto - Riviera Sdo Lourengo Imoveis (11) 2675-2444
(11) 98447-2995
Oferta

Piscina, churrasqueira, playground, saldo de jogos e depdsito
Pé na areia, com vista para o mar.

Churrasqueira, ar-condicionado e 4 dormitdrios sendo 4 suites
Com vista para o mar

O FINO A MEDIO SUPERIOR O MEDIO SUPERIOR

Este documento ¢é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o nimero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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Anexo IV - Pontos de coordenadas
geograficas coletados na vistoria



Coordenadas geograficas

fls. 1341

>

Durante a vistoria de campo foram coletados os pontos de coordenadas, com auxilio de aparelho
GPS, em alguns pontos nas proximidades das propriedades, conforme segue:

Matricula 10.652
S \%Y% S A% Y%
Ponto1 |20°39°01,08” | 56°44° 36,15” | Ponto5 | 20°38’21,65” | 56°45° 00,11~
Ponto 2 | 20° 38 57,68” | 56°44° 42,89” | Ponto 6 | 20°37° 45,17” | 56°45° 13,16”
Ponto3 | 20°38°51,06” | 56°44° 49,74” | Ponto7 | 20°37°22,03” | 56°45° 12,757
Ponto4 | 20°38 35,617 | 56°44° 58,58” | Ponto8 | 20°36° 52,67” | 56°45° 14,88”
Matricula 54.281
UTM - Fuso: 23K UTM - Fuso: 23K
E N E N
Ponto 2 394.474,378 | 7.366.523,011 | Ponto 5 394.451,681 7.366.520,077
Ponto 3 394,476,425 7.366.521,697 | Ponto 6 394,536,500 7.366.470,314
Ponto 4 394,480,502 | 7.366.521,505 | Ponto 7 394,549,225 7.366.485,687

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCELO ALEXANDRE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/02/2020 as 18:09 , sob o numero WJMJ20401853110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1089485-63.2015.8.26.0100 e cddigo 8970CDB.
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Anexo V - Classificagdo quanto ao grau de
fundamentac¢do e grau de precisao
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fls. 1345

I
>50%

ingido

Grau
11
30% - 50%

11
111

I
<30%

Grau de precisdo at

icao

Descr
Intervalo de confiabilidade da pesquisa
30%
8%

método comparativo direto de dados de mercado

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

Grau de Precisio da estimativa de valor no caso de utilizacao do

Matricula
10.652
54.281




