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Tipos de Solos
De cordo com o Mapa Pedolégico do €

imével ossocioches denominadas Latoss o
i . e, Sule

ol sao identificados em extensos Greas nas regides Centro Qeste, )
e do produgdo de graos do pafs,

levo plano e suave ondulado,

stodo do Matogrosso, predominam no regido do

olos Vermelhos Alicos.

De um modo ger
Sudeste do pais, sendo responsdveis por grande part
pois ocorrem predominantemente em areas de re

propiciando o mecanizog&o agricolo.

1.1.4 DescricGo: Fazenda Jacutinga

composto matricula Gnica com area titulada
lar, com topografia predominantemente

Trota-se de um imével rural de médio porte
de 741 ha. Apresenta formato poligonal irregu

plana, sendo limitado ao sul pelo Rie ltiquira.
opriedode é do tipo cerrado de porte variado

A vegetagdo nativa predominante na pr
do matas de galerias margeando os cursos

(cerrado médio e cerraddes), observan
d’ague.

Quase toda a drea aberta e agricultével da fazenda esta formada em lavouras de soja e
milho, totalizando aproximadamente 450 ha. Uma peguena fragdo encontra-se com
postagens degradadas, sendo o restante ocupado por vegetacdo nativa e preservagdes.

Durante vistoria foi possivel identificar a presenga de rede de energia elétrica nas
proximidades do fozenda. No inferior do imével existem algumas edificagdes (04 casas
risticas, barracdo e cobertura) em estado de abandono, excegéo feita a uma residéncia
reformada, porém sem valor comercial significativo.
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Em relacdo ao solo, ndo forom fornecidos estudos especfficos sobre a sua granulometria,

no entanto foi possivel verificar o presenca de terras bem estruturadas e aparentando
closses fexurais orgilosos. Uma parcela mois proxima ao Rio lfiquira apresenta um

carbcter mais arenoso.

Dentro deste contexto, a parcela de terras efefivomente explorada e in'renscrn_ente
manejode hé muitos anos, enquodra-se na classe Il de copacidade de uso, existindo

condicaes propicias ao uso agricola frequente, desde que praticadas infensas COrreqoes
e adubogdes do solo.

No restante, tem-se dreas desmatadas arenosas e n&o corrigidas (classes IV e V) e fragdes

brutas recobertas por vegetagdes nativas destinadas & preservagdo ambiental do imével
e enquadradas como classe VI

Uso e Ocupacéo do Solo — Quadro de Areas

O préximo quadro resume as areas da faz

enda conforme Ato Declaratério Ambiental -
ADA:

Cultivo de Soja 450,00 61%
Outras Atividades (pastos degradados, estradas, etc). 105,22 14%
Sublotal 07 Area explorada economicaments 8822 1%
APP ' 27,45 1%
Vegetagao Nativa (RL) 158,03 21%
FSubfofa - Area do Proservacho s Gomade ™ T A TG

Total de Terras (1)

Nota: o area fotal foi exiraida da matricula do imével e dos demais documentos cadastrais. A
porgao explorada e arrendada foi indicodo pelo contratante.

As fotografias do imével estdo apresentadas em anexo deste laudo.

1.1.5 Questdoes Ambientais

A matéria é tratade pela lei 12.651, de 25 de maioc de 2012, que dispde sobre a
protec@o & vegetagdo nativa, alterando legislagdes anteriores.

Todo imével rural deve manter drea de cobertura de vegetagdo nativa & titulo de reserva

legal, sem prejuizo da aplicag@o das normas sobre as dreas de preservagdo permanente,
observado os seguintes percentuais:

“l - localizade na Amazdnia Legal
a) 80% (oitenta por cento), no imével situado em érea de florestas;
b) 35% (trinta e cinco por cento), no imdvel situado em &rea de cerrado;

¢) 20% (vinte por cento), no imével situado em &rea de campos gerais;
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I - localizado nas demais regides do Pais: 20% (vinte por cento).
ve para ass entamentos

i i titulo, inclusi X
1o Em caso de fracionamento do imével rural, 8 qualquer tituio, Wil
pelo Prggrama de Reforma Agréria, sera considerada, para fins do disposta do caput, a are

anles do fracionamento.

7 i srea de formagdes florestals, de
20 O percentual de Reserva Legal em imével sitvado em ared i
cerradtf ou de campos gerais na Amazénia Legal seré definido considerando separadamente
indices contidos nas alineas a, b e ¢ do inciso | do caput.

L de floresta ou outras formas de
30 Apds a implantagéo do CAR, a supresséo de novas éreas de | _
uegetagéo n':fﬁva apenas seré autorizada pelo 6rgéo ambiental es?aduar integrante do Sisnama sé o
Imbvel estiver inserido no mencionado cadastio, ressalvado o previsto no art. 30.

§ 40 Nos casos da alinea a do inciso I, 0 poder publico poderé reduzir a Reserva fre%af p;g
até 50% (cinquenta por cento), para fins de recomposigdo, quando 0 Municipio tiver mars g'bﬂco
(cinquenta por cento) da érea ocupada por unidades de conservagao da natureza de dominio pu
e por terras indigenas homologadas.”

Uma excecdo é quando as éreas de reserva legal em regides de Cerrado e Floresta
Tropical na Amazénia Legal jé tenham sido averbadas com 20% e 50%, respectivamente,

limites da legislogao anterior.

A compensacao ombiental, visando-se a regularizagdo da drea de reserva Jegg}
degradada, deve ocorrer mediante a aquisicdo de outra drea equivalente em importancia
ecolégica e extensdo, desde que pertenga ao mesmo ecossistema e esteja localizada na
mesma microbacia.

Na impossibilidade de compensagao da reserva legal, dentro da mesma micro bacia
hidrogréfica, deve o érgdo ambiental estadual aplicar o critério de maior proximidade
possivel entre o propriedade desprovida de reserva legal e a d@rea escolhida para
compensacdo, desde que na mesma bacia hidrografica e no mesmo Estado.

Principais Conclus&es

Até o ano de 2001, o cédigo florestal exigia, para as Greas em cerrado e floresta na
Amazénia legal, 20% e 50% de reserva legal respectivamente e, a partir deste ano, uma
alteragdo passou a exigir 35% de RL para dreas em cerrado e 80% para florestas.

As propriedades, que & época, estavam com as dreas de RL averbadas e em
conformidade com a lei, foram consideradas legais dentro do novo cédigo mesmo
estondo com érea de reserva legal abaixo dos percentuais exigidos.

Conforme a atual ocupagao da Fazenda Jacutinga, a propriedade encerra um bloco total
de terras cadastradas ambientalmente equivalente a 741 ha, dos quais 215 ha
encontram-se preservados, ou seja, 29% da area total, Sequindo as exigéncios do bioma
cerrodo do antigo cédigo florestal, 20% das terras da Fazenda Jacutinga foram
averbadas em matricula como Reserva Legal,

Por fim, nés ndo realizames investigagdes ambientais e de usos anteriores, no imdvel ou
quaisquer adjacentes, para verificar se existe passivos ambientais ou qualquer
possibilidade de contaminag@o de tais ufilizagées ou locais, ou outros fatores de risco
ambientais e, por isso, assumimos que ndo haja risco/passivos nenhum.
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12 CONSIDERAGOES LEGAIS

1.2.1 Titulagao

Recebemos cépio certiddo de matriculo do imével, documento registrados no F:adério
de Registro de Iméveis da Comarca de Hiquira/MT, datado de 14/10/2021, o imével &
de propriedade de Olacyr Francisco de Moraes.

Principais informagdes dos documentos analisados:

Matricula Fracio Araa Observacad
4903 Jacutinga 740,69 20% averbados como RL

Salientamos que nao foram feitas investigagées sobre a situagao atual da documentagdo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos o auséncia de quaisquer dividas, dividas ou dnus que
pudessem vir a interferir na determinagao do volor de mercado do imével.

1.22 Dispéndios

Recebemos cépia do Imposto Territorial Rural (ITR)para o exercicio de 2022, com os
seguintes dados cadastrais:

Jacutinga 1.934.857-6 740,60 5.775.046,20 8.662,56 Olacyr Francisco
de Moraes

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situagao fiscal

do imével e que ndoc existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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21 O MERCADO IMOBILIARIO LOCAL

(TERRAS AGRICULTAVEIS)

O vaolor de um imével rurol e a sua atra¢do no mercado imobiliério estd diretamente
relocionado com a capacidade de gerar renda e volorizagdo. Propriedades rurais bem
localizadas, com bom aproveitamento, contendo terras de cultura em bom estado,
estruturas de apoio bem dimensionados, com relevo que permita 0 mecanizagdo e
“srontas para uso” possuem maior valor e melhor liguidez.

No estado de Moto Grosso os resultados econémicos das safras de graos e algoddo nos
oltimos anos 1&m sido satisfatérios, sendo alovancados pela alta do délar, elevados niveis
de produtividades e aumento do demanda internacional.

O mercado imobilidrio de terras da regido, assim como em outras fronteiras agricolas
do Brasil, utiliza-se de uma condigde de pagamento indexado na cotac@o da saca de
soja, usualmente, adota-se um cerfo valor como sinal e o restante do pagomento é
parcelado, na média, em até 05 anos.

Ressalta-se que a partir de janeiro de 2020, a cotacGo da saca da soja
registrou ganho de quase 100%, saindo de cotagdes médias de R$ 80 para os
atuais R$ 140 a R$ 160 por saca.

As negociagdes em soja costumam ocorrer com produtores que j6 afuam na regido, que
produzem o gréo em escalo e que conseguem destinar parte da sua produgdo para
expans@o das suas lavouras, mesmo com os precos da soja oscilando no mercado.

Nota-se que proprietérios e agentes do mercado de terras ainda ndo conseguiram
equilibrar os pregos das terras com esta nova situagdo da soja, principalmente quando a
negociogdo é tratada em dinheiro e & vista.

2.1.1 Mercado Local de Terras

No mercado imobiliério de terras do regido de ltiquira, a valorizagdo das propriedades
¢ balizada principalmente pelas condigdes de acesso em relagdo aco asfalto e centros
consumidores, destacando- se a Rodovia BR- 163, o Terminal Ferroviario Intermodal da
Rumo e a cidade de Rondondpolis.

O fempo e proporcéo de Grea cultivado, além da qualidade das terros, também sdo
fatores determinantes na atratividade comercial das fazendas da regido.

Dentro deste contexto, o levantamento de mercado focou em fazendas com ferras
exploradas em grdos com altos indices de produtividode. As ofertos encontradas
abrangem propriedades exploradas em grdos, de portes e proporgdes de exploragées
variaveis. Observa-se uma predomindncia de fozendas de médios portes e com altos
indices de exploragdo (entre 70% - 90%).

Vale ressoltar que pelos bons resultados econdmicos das Oltimas safras, hd uma
tendéncia dos proprietérios rurais em ndo disponibilizar suas terras para a venda,
limitando o nivel de oferta deste tipo de mercadoria.
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Estimo-se que a demande atual por grandes extensdes de terra deve estar ligada a
empresas que j& atuom na regido, em busca de expansGo e ou investidores
infernacionais, que contam com a variocdo cambial favordvel e que buscam investir em:

(i) terras em desenvolvimento, bem localizadas e com documentagdo em ordem,
visando retornos de pequeno e médio prazo com a transformagdo destas
Greas em fazendas produtivas (modelo de negécio da BRASILAGRO) ou;

(i) terras em franca produgéo com contratos de arrendamento de longo prazo
visando retornos anuais da ordem de 3% a 4% com a renda, além do ganho
com a valorizagéio anual das terras, com posiggo de baixo risco pelo fato de

nGo operar na agricultura (modelo de negécio da RADAR, BROOKFIELD e
PATRIA INVESTIMENTOS).

(i) terras em franca produgdo, bem localizadas e com documentagéo em ordem,
pora expansdo de grandes produtores que atuam na regido, visando a
maximizagdo da sua operagdo e dos moquindrios agricolas, em negociagdes
que envolvem o pagamentc em sacas de soja.

21.2 Pesquisa de Mercado

Cotagao da saca de soja

Nos Oltimos meses, a cotagdo da soja no Brasil alcangou pico de preco por conta da

desvalorizagGo do Real. Os valores registrados nos Ultimos meses apontam para cotacdes
médias superiores a R$ 130,00 por saca.

A andlise de avaliagdo ufilizou como base o valor médio dos Gltimos 12 meses da saca
de soja, assumindo como premissa o valor referencial de R$ 160,00 por saca.

Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado realizada no mas margo de 2023 buscou por fazendas de médio
e grande porte, voltado para terras com niveis de exploracdo acima de 50%.

O levantamento selecionou 07 fozendas em oferta, com areas que variam de 700 ha a
3.700 ha, com drea média de 1.444 ha. Os precos pedidos encontram-se na faixa de
R$ 40.000/ha a R$ 128.000/ha, o que equivale 250 a 800 em sacas de soja por

hectare, variando com estdgio de desenvolvimento e o nivel de exploraggo de cada
propriedade.

Observa-se que os precos de terras seguem uma tendéncia de queda conforme
os niveis de exploragdo das terras com lavouras diminuem. Nota-se que a faixa de
prego superior é composta majoritariamente por terras com altos indices de exploragao,
com valores oscilando entre R$ 80.000 e R$ 120.000 por hectare agricultavel.

Como referéncia, agentes do mercado local foram consultados. Atribuem precos para
Greas de lavouras entre 700 e 800 socas por hectare de drea plartada, podendo atingir
1000 sacas em algumas chapadas mais altas produtoras de sementes.

As evidéncias de mercado estdo anexadas no Apéndice C.
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Fatores-chave de Valoragéao

® A Fozendo Jocutinge é caracterizada como uma propriedade rural de médio porte,
com aproximadamente 61% das terras formadas em lavouras de gréos mecanizadas,
com potencial de exponsGo com a recuperagdo e transformagdo das fragSes com
pastagens degradadas (10% das terras).

A propriedade integra um gronde bloco de terras culfivado com grdos de alfa
produtividade, posicionade entre a Rodovia MT-370 e o Rio ltiquira na macrorregigo
de Rondonépolis.

® A regido possui facil acesso para vias asfaltadas (rodovias MT-370 e BR-163) e boas

condigdes de escoamento da produgdo otravés do Terminal Intermodal de
Rondonépoalis;

®m Segundo informagées do contratante, as terras estdo arrendados até 2025 pelo
montante anual escalonado entre 15 e 16 sacas de soja por hectare agricultavel.

B De maneira geral o mercado imobiliario de terras do Mato Grosso utiliza-se de uma
condigdo de pagamento indexado na cotag@o da saca de soja, usualmente, adota-
se um certo valor como sinal e o restante do pagamento é parcelado, na média, em
até 05 anos. Ressalta-se que a partir de janeiro de 2020, o cotagdo da soca da soja

registrou ganho de quase 100%, saindo de cotagdes médias de R$ 80 para os atuais
R$ 140 a R$ 160 por saca.

®  Na presente avaliagéo foi considerado o valor referencial de R$ 160,00 pora a saca
de soja de &0 kg, com base na cotacdo média dos Oltimos meses nas principais
pragas de Mato Grosso.

As negociagdes terras costumam ocorrer com produtores que jG atuam na regido,
que produzem em escala e que conseguem destinar parte da sua producdo para
expansdo das suas lavouras.

Nota-se que propriefdrios e agentes do mercado de terras ainda ndo conseguiram
equilibrar os pregos das terros com esta nova situagGo da cotacdo soja,
principalmente quande a negociagdo é tratada em dinheiro e & vista.

Por fim, estima-se que a Fazenda Jacutinga apresenta potencial de venda para (i)
investidores interessados na receita do arrendamento do imével, (ii) produtores locais
que desejam adquirir éreas para expansdo de suas aofividades e (i) o préprio

arrendatario para manter suas atividades na ferra e investir nas fragdes que estdo em
pastos.
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32 RACIOCINIO DE VALOR

Metodologia

A defini¢go do valor de mercado para o imével foi feita em conformidade com as normas
e utilizando os métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidode do mercado local.

Q presente trabalho buscou estimar uma faixa de valor de venda para as terras com base
em duos metodologios, o Método Comparative de Mercado e o Método da Renda.

O método comparativo é uma referéncia de valor das terras no mercado, mas
desconsidera as bases contratuais do arrendamento, e busca apontar o valor do imével
para um produtor local, que deseja adquirir as terras para expandir sua produgéo.

J& o método da renda é uma referéncia de valor das terras com base na sua receita atual
e no seu potencial de gerogdo de receita com a revisGo do contrato de arrendamento, e
busca apontar o valor do imével para um investidor, que deseja adquirir as terras como
fonte de renda no longo prazo.

Cabe reforgar que os critérios utilizados partiram do pressuposto que o imével se encontra
totalmente legalizads, néo existindo nus ou gravames de qualquer ordem que possam
impedir a comercializacdo do imével ou de suas partes constitutivas, no livre mercado.

a. Cendrio 1 — Base Métode Comparative Direto de Dados de
Mercado - Fazendas para Venda

Por este método, o valor de mercado aplicdvel a um imével & definido com base em
evidéncios de mercado comparéveis, ou seja, imdveis semelhanies em oferta ou
transacionados recentemente.

Estas evidéncias de mercado foram homogeneizadas através de ponderacao de fatores,
de forma o subsidior a defini¢éo de uma faixa de valor.

Consideramos os seguintes fatores para a avaliagao da gleba:

® Fator Oferta com um desconto de 15% a 20%, refletindo a elasticidade do mercado
em questdo, com base no desconto estimade para negociagdes em dinheiro;

® Fator Local e Acesso, que pondera conforme a disténcia da propriedade co asfalto
e aos principais polos consumidores da regido.

®  Fator Terras, equilibrando os pregos com relag@o ao nivel de exploraco e qualidade
das terros de cado propriedade, representado pelos proporcées de cada classe de
solo e qualificado pelo indice agronémico;

m Fator Porte, pondera os pregos devido a diferenca de porte entre as fazendas,
considerando que imdveis de pequeno porte concentram um maior valor unitério (por
hectare);

B Fator Benfeitorias, pesou a quantidade e a funcionalidade das benfeitorias existentes
em cada propriedade;

A homogeneizagGo das amostras oponta para um valor médio de R$ 61.429/ha, com
um intervalo de confianga de R$ 55.353/ha e R$ 67.639/ha.
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Portanto, considerando a &rea de 741 hectares do Fazenda Jacutinga, os Comqu‘ﬂﬁms
levam para a seguinte faixa de valor provével:

Valor de Mercado da Fazenda Jacutinga
Base Comparativos Diretos de Dados de Mercado
R$ 41.000.000 a R$ 50.100.000

As evidéncias de venda, com o homogeneizacdo dos elementos, estdo anexadas no
Apéndice C.

b. Cendrio 2 - Base Método da Renda | Capitalizagéo Direta do
Arrendamento das Terras

No cenédrio de venda pora investimento, o valor do imével ¢ estimado em fungdo da
receita potenciol que o imével pode gerar admitindo-se uma rentabilidade esperada
(yield) por um investidor, de modo a remunerar o capital investido de acordo com o
mercado e os riscos envalvidos.

O valor ¢ obtido pela capitalizagdo da receita anual potencial, considerando uma taxa
coerente com o mercado, que reflita o risco do investimento. O resultado indica o valor
disponivel para a aquisicéo do imével do ponto de vista do investidor.

Assim, o célculo da capitalizagéo direta é expresso na seguinte férmula:

Aluguel Potencial
Taxa de Capitalizagao

Valor de Venda =

Como referéncia na andlise da rendo da Fazenda Jocutinga foram considerados dois
cendrios, o primeiro leva em conta a renda vigente do arrendamento firado com a o
arrendatdrio. O segundo cenério considerado a capitalizago da receita potencial de
mercado, considerando um conirato de arrendamento com remuneragdo estabelecida
em 20 sacas de soja por hectare.

(i) Capitalizagdo Direta — Arrendamento Atual
As principais premissas estdo indicadas a seguir:
Area das lavouras: 450 ho;

Arrendamento Safra 24/25: 16 sc/ha/ano, totalizando 7.200 socas;

|

[

# Cotacdo média saca de soja: R$ 160 por soca de 60kg;
® Receito anual estimada: R$ 1.152.000,00;

B Taxa de Capitalizagdo da Receita: 4,0% a.a.

A préxima tabela apresenta os resultados desta andlise:
Capitalizagio Direta | |

Receita Anual da Fazenda
Valor da Soja (R$/saca) 144 160 176
Yield a.a. R$ 1.036.800 |R$ 1.152.000 |R$ 1.267.200
4,00% 25.920.000 28.800.000 31.680.000
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(i) Capitalizagdo Direta — Arrendamento Potencial
As principais premissas estdo indicadas a seguir:
® Area Agricultével Potencial: 555 ha;
B Arrendamento Potencial; 20 sc/ha/ano, totalizando 11.100 sacas;
® Cotagdo média saca de soja: R$ 160 por saca de 60kg;
B Receita anual; R$ 1.777.000,00;
B Taxa de Capitalizagéo da Receita: 4,0% o.a.
A préxima tobela apresenta os resultados desta andlise:
Capltalizagdo Direta [ |
Receita Anual da Fazenda
Valor da Soja (R¥/saca) 144 160 176
Yield a.a. R$  1.699.027 R$  1.776.697 R  1.954.367
4,00% 39.975.682 44 417 424 48.859.166

c. Andlise de Sensibilidade

A préxima tabela resume os resultados encontrados:

 ESGRIET M 0 olog 4 SHRMMERNRIRIONS C 61 érvad of TR Nty o- TSN Ctirista THIN

Venda para Ocupagso - Base
Comparativos de Mercado R$ 41.000.000,00 R$ 45500.00000 R$ 50.100.000,00

Venda para Investimento - Base

Método da Renda {Capitalizacdo da R$ 2592000000 R$ 28.800.00000 R$ 31.680.000,00
Receita Atual) :

Venda para Investimento - Base

Método da Renda {Capitalizaggoda ~ R$  39.980.000,00 R$ 44.420.000,00 R$% 48.860.000,00
Receita Potencial)

Nota-se que o valor atual do arrendamento apresenta baixa remuneragéo quando
comparado com o prego médio de terras na regido.

Desta forma, entende-se que o valor de mercado do imével deve estar alinhado
com base no prego de terras da regido entre R$ 40.000,000 e R$ 50.000.000,
dentro de uma faixa que pode atingir tanto produtores rurais como investidores
interessados em renegociar o contrato de arrendamento atual.
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33 VALORAGAO

33.1 Consideragoes Finais

Pora efeito de avaliago, foi assumido que ndo h4 questdes ambientais, ocupacionais,
documentais e relafivos & fitularidade que possam impedir o venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Por fim, o avaliacGo considera o imével no estado em que se encontrava na data de
valoragao.

332 OpiniGo de Valor

De acordo com as bases de valoragao estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para vendo da Fazenda Jacutinga, na data de 05 de abril de 2023, estava em
torno de: R$ 45.500.000,00 (Quarenta e Cinco Milhées e Quinhentos Mil
Reais).
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