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ATA N° 03/21 - REUNIAO E)STRAORI?INARIA DO COMITE DE INVESTIMENTOS DO INSTITUTO DE
PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS PUBLICOS DO MUNICIPIO DE PAULINIA - PAULIPREV.

Aos 19 de Julho de 2021, as 10 horas, na sede do Instituto de Previdéncia dos Funcionarios Publicos de Paulinia
— PAULIPREYV, situado na Avenida dos Pioneiros, 86, Santa Terezinha, Paulinia/SP, reuniram-se os membros
do Comité de Investimentos, Douglas Henrique Municelli, Adelson Chaves dos Santos, Ronaldo Naomassa
Nakada e Brunno Henrique Sibin.

A presente reunido extraordinaria tem por objetivo realizar a discussio sobre a proposta de cessédo de
crédito recebida pelo PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO
CREDITO PRIVADO, inscrito no CNPJ sob o n° 09.613.226/0001 32,das CCBs emitidas por Sucos do Brasil
S.A, no valor de R$12 013.000,00.

Iniciou-se a discussdo com o Diretor Administrativo Financeiro e membro do comité de investimentos Douglas
Henrique Municelli, trazendo um breve resumo acerca da situago:

O Piatad Fundo de Investimento de Renda Fixa Longo Prazo Previdenciario Crédito Privado (“PIATA”) & credor
da Sucos do Brasil S.A (“SUCOS DO BRASIL”), pelo valor original de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes
de reais), representados pelas Cédulas de Crédito Bancario (‘CCBs”):

° CCB 96/2009 — valor de R$ 20.000.000,00
e CCB 121/2009 — valor de R$ 5.000.000,00

A seguir, segue a situagdo das garantias dos titulos, de acordo com os relatérios encaminhados pela BRPP,
gestora do fundo Piata:

a) Avais prestados por Marlis Figueiredo, Antdnio Claudio Figueiredo, Anténio Eugénio Figueiredo, MF
Participagcdes e Representacdes Ltda., e Industrial e Comercial Jandaia Ltda:

As CCBs néo indicaram a qualificagdo completa dos avalistas, inexistindo informag&es sobre o seu estado civil.
Caso os mesmos sejam casados sob regime diverso da separagéo total de bens, identificamos a ineficacia da
garantia prestada pelas pessoas fisicas devido a auséncia de outorga uxoria.

b) Alienagéo fiduciaria de imével de matricula n° 442 do 3° RGI de Pacajus/CE prestada pela MF
Participacdes e Representacdes:

O instrumento de garantia prevé que o valor do imével correspondia a R$ 27.880.160,76;

Ambas as CCBs foram endossadas pelo Banco Schahin S.A, e, como garantia ao pagamento do valor das CCBs,
foi constituida alienagéo fiduciaria sobre o imével matriculado sob o n° 000.442, do Cartério de Registro de
Imoéveis do 3° Oficio da Comarca de Pacajus/CE (“Imével”) de propriedade da empresa MF_Participacdes e
Representacées Ltda (“Devedora Fiduciaria”) em 21/05/2009, e posteriormente aditado em 05/06/2009 e
regularmente registrado com os seus aditamentos na matricula do imével.

Em nov/2011, foi emitido laudo de avaliagdo pela empresa DLR Engenheiros Associados Ltda. que atribuiu ao
imével em garantia o valor de mercado de R$ 17.800.000,00 e valor de venda forgada de R$ 8.900.000,00. O
laudo indica que se trata de area rural ocupada por cajueiros gigantes, em sua maioria, existindo ainda industria
de beneficiamento de caju denominada “Sucos Jandaia” junto ao plantio, a qual n&o foi considerada para fins de
avaliagéo. Indica-se ainda que a area apresenta condigdes insatisfatérias de liquidez a curto e médio prazo.

Em 09/02/2015, foi realizada avaliagdo pelo corretor Reginaldo Ferraro, que atribuiu ao imével o valor de mercado
de R$ 40.597.920,00. Foi uma avaliagdo efetuada por um corretor da regido, pois a Prefeitura exigia avaliagéo
para dar lastro ao célculo do valor do ITBI, com a finalidade de confirmar se o valor da alienagao fiduciaria
atribuido pelas partes estava muito fora do mercado.
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O Fundo Piata requereu em 10/03/2015 a consolidagéo da propriedade fiduciaria do imével, a qual foi averbada
na matricula no dia 20/03/2015. Para a efetivagdo da consolidagdo da propriedade, o fundo efetuou o pagamento
de R$ 383.424,80 a titulo de ITBI em 04/03/2015.

Os leildes para a venda do imdvel foram agendados para os dias 16/04/2015 e 23/04/2015. Porém, os mesmos
foram suspensos logo em seguida em razdo da concessao da liminar referida a seguir.

A alienabilidade do imoével foi questionada pela CREDMIX, credora da Sucos do Brasil, por meio de Nota
Promissoéria emitida em 04/05/2010, quase 01 (um) ano depois de constituida a alienagao fiduciaria. Logo, a
alienacdo fiducidria realizada pelo Fundo Piatd foi constituida antes do crédito da CREDMIX, antes do
ajuizamento da agédo de execugao e antes de ser proferida e registrada a ordem de inalienabilidade do imével, o
que comprova que a propriedade do imével ja havia sido transferida para o Fundo Piata, ainda que em carater
resoluvel, ndo sendo procedente as pretensdes da CREDMIX na visdo do gestor do fundo.

Em dez/2017, foi emitido laudo de avaliagédo pela empresa Colliers International, tendo sido atribuidos ao bem o
valor de mercado de R$ 12.930.000,00 e o valor de venda forgada de R$ 6.140.000,00.

Finalizada concorréncia, a CBRE foi contratada pelo fundo para emissdo de novo laudo de avaliagdo do imével,
o qual foi entregue a BRPP em setembro/2019. Através do laudo atualizado, a CBRE atribuiu ao bem o valor de
mercado de R$ 11.900.000,00 e o valor de venda forgada de R$ 9.020.000,00.

Em 25/09/2019, o gestor recebeu o contato de representante de investidor que teria interesse na aquisigéo das
CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de R$ 7 milhdes pagos a vista.

No dia 22/10/2019, o gestor recebeu proposta da empresa Clara Imobiliaria Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
08.458.591/0001-57 (“Clara Imobiliaria”) para aquisigdo das CCBs pelo valor de R$ 7 milhdes. Também foi
recebida a minuta do instrumento de cessao revisada pelo potencial comprador.

Existem discussdes juridicas acerca da quitagéo da divida a partir da consolidagdo da propriedade sobre o imével
(transferéncia definitiva para o fundo) ou para o arrematante, no processo de excusséo de garantia de alienagéo
fiduciaria de bem imével. A legislagédo prevé que, ainda que o valor do maior lance do 2° leildo seja inferior ao
valor da divida, o débito restara quitado e o imdvel pertencera definitivamente ao credor fiduciario. O tema é
dotado de inseguranga juridica, inexistindo qualquer previsdo legal ou entendimento jurisprudencial pacifico que
permita a cobranga do saldo remanescente do crédito apos a transferéncia da propriedade sobre o imével de
maneira definitiva. Desta feita, o gestor entende que a distribuicdo de medida judicial para a cobranca de valores
em face dos avalistas representaria risco de condenagdo em sucumbéncia em desfavor do Fundo, na hipétese
de o Tribunal de Justica do Ceara determinar novamente a reverséo da inalienabilidade do imével e a retomada
dos leildes.

A Colliers Internacional foi contratada para emissao de novo laudo de avaliagéo do imével, o qual foi entregue a
BRPP em novembro/2020. Através do laudo atualizado, a Colliers atribuiu ao bem o valor de mercado de R$
15.500.000,00 e o valor de venda for¢gada de R$ 7.760.000,00.

A proposta foi submetida ao cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, sendo que cotistas
representando 69,72% (sessenta e nove virgula setenta e dois centésimos por cento) das cotas emitidas pelo
fundo votaram pela reprovagdo desta matéria, sob a justificativa de os valores apresentados serem muito
inferiores aos valores devidos, e inferiores inclusive aos valores de venda forgada.

Em 03 de fevereiro de 2021, a BRPP recebeu contraproposta enviada por Clara Imobilidria, para aquisigéo das
CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de R$ 7.800.000,00 (sete milhdes e oitocentos mil reais)
pagos a vista, em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentagdo de todas as certiddes de regularidade
fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e federais, nos Municipios de Sao Paulo/SP, e
Pacajus/CE, tendo em vista a sede do Cedente e domicilio do imével.

Em 18 de margo de 2021 foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, que tinha como uma das
ordens do dia a aprovagdo da proposta supramencionada. Os cotistas solicitaram a suspens&o da referida
assembleia e ainda solicitaram que o proponente participasse da retomada da assembleia. A assembleia foi
retomada em 06 de abril de 2021 e a cesséo de crédito ndo foi aprovada pela maioria dos [ istas. A BRPE.
informou ao proponente a decisdo e aguardou envio de eventual contraproposta /
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A Clara Imobiliaria enviou nova proposta em 13 de abril de 2021, majorando o valor da proposta para R$
9.020.000,00. Em 15 de junho de 2021, a nova proposta foi submetida aos cotistas em sede de Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas, na qual foi rejeitada novamente pela maioria dos cotistas, uma vez que, embora o
valor estivesse superior ao valor de venda forgada do ultimo laudo atualizado, ainda estava muito abaixo do valor
de mercado, além de apresentar premissas de calculo extremamente conservadoras, o que prejudicou a
referéncia de valores aos cotistas.

Em 22 de junho de 2021, a Clara Imobiliaria enviou nova proposta, que a BRPP apresentou novamente aos
cotistas, majorando a proposta para R$ 12.013.000,00, que sera pago em uma Unica parcela em até 15 (quinze)
dias corridos, a contar da apresentagdo de todas as certidoes de regularidade fiscais e cadastrais perante os
fiscos municipais, estaduais e federais, nos Municipios de Sao Paulo/SP e Pacajus/CE, tendo em vista que a
sede do Fundo e do Imével.

OBSERVAGOES GERAIS

A Sucos do Brasil S.A. teve sua faléncia decretada em junho de 2017, e o crédito do Fundo foi considerado
extraconcursal.

O Fundo teve seu Plano de Liquidagdo aprovado em outubro de 2020, em sede Assembleia Geral Extraordinaria
de cotistas, e quaisquer valores advindos de recuperagdes de créditos serdao amortizados aos cotistas.

A proposta apresentada € superior ao valor de venda forgada previsto no laudo de avaliagéo apresentado pela
CBRE em novembro de 2020, ultimo laudo disponivel.

Partindo do valor de mercado presente no laudo atualizado da fazenda (R$ 15.500.000,00) e trazendo a valor
presente por meio de uma taxa de desconto baseada na precificagéo atual de titulos publicos federais, tem-se o
valor presente de R$ 11.401.713,19. Nesse sentido, o valor de oferta atual (R$ 12.013.000,00) é relativamente
mais razoavel dos valores que foram ofertados anteriormente (R$ 7.800.000,00 em Fevereiro/2021 e R$
9.020.000,00 em Abril/2021).

Por outro lado, o laudo de avaliagdo do imével dado em garantia desconsiderou eventuais benfeitorias no interior
da area — os responsaveis pelo laudo ndo puderam adentrar na propriedade em fungdo do imével - o que gera a
possibilidade do valor do imével estar subavaliado, além do fato do préprio potencial de valorizagéo da regiao,
haja vista a area ser incluida no plano diretor do municipio atualizado para exploragéo de atividades econémicas
— potencial este que fica evidenciado pelas seguidas propostas realizadas ao fundo em um curto espago de
tempo, mesmo em um cenario de pandemia (aumento no valor ofertado de 53,8% entre Fevereiro/2021 e
Junho/2021).

CONCLUSAO DO COMITE DE INVESTIMENTOS

A situagdo apresentada é complexa, uma vez que o devedor teve sua faléncia decretada em junho de 2017 e o
crédito do fundo foi declarado extraconcursal - que sdo aqueles que surgem apds o decreto de faléncia. Deve-
se levar em consideragdo o imbréglio e a morosidade judicial enfrentados para alienagdo da garantia frente ao
valor da proposta. No entanto, o valor original de emissdo das CCBs é de R$ 25.000.000,00, valor este inferior
ao ofertado pela cessdo das mesmas de R$ 12.013.000,00, o que pode ser questionado pelos 6rgdos de
fiscalizagao.

Em que pese o parecer favoravel do gestor, 0 mesmo ndo assume riscos ao informar que:

“O Gestor, em nenhuma hipétese, serd responsdvel (a) pela efetiva conclusdo das operagdes objeto do presente
parecer; (b) por opinar a respeito dos méritos, riscos e viabilidade comercial das operagdes objeto do presente
arecer; (c) pelo conteudo dos pareceres, relatérios ou contratos dos consultores ou assessores contratados
elo Fundo, sendo certo que serd de exclusiva responsabilidade do Fundo a deciséo final de concretizar as
operacbes objeto deste parecer.”

Caso a cessdo das CCBs néo sejam aceitas pelo valor ofertado, apds a finalizagéo do procedimento de execugéo
extrajudicial do imével alienado fiduciariamente, no caso de leildo negativo, a propriedade direta e indireta do
imoével sera do fundo, passando o mesmo a ter a obrigagdo de arcar com todos os custos que envolvem a
manutengdo do imével, como impostos, taxas, contratagdo de equipe de seguranga, se necessario, limpeza de
terreno, podendo o processo de liquidagdo se prolongar por um periodo muito maior do que <§zeriio.
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Em resumo, tem-se o seguinte cenario: o aceite da alienagédo das CCBs por um prego superior ao ofertado em
propostas anteriores tem a vantagem de gerar um ingresso de recursos no caixa do fundo, permitindo a
distribuicdo proporcional aos cotistas. Por outro lado, o aceite implica em abrir mao da possibilidade de se
negociar valores superiores que sejam mais proximos do valor de mercado da emiss&o original das CCBs — o
que poderia ser possivel uma vez que o laudo de avaliagdo do imével em garantia se baseia apenas no valor da
terra nua, ndo considerando eventuais benfeitorias presentes no interior da propriedade e que foram
desconsideradas no laudo — o que pode ser alvo de questionamento por 6rgdos de fiscalizagao.

Ja a ndo aceitagdo das CCBs poderia ser vantajosa diante da possibilidade de se conseguir negociar melhores
valores ou entdo ser problematica no caso do imdvel deixar de receber propostas e, em um cenério de leildo,
angariar recursos em valores inferiores ao ofertado atualmente, o que também poderia ser alvo de
questionamento por parte de 6rgdos de fiscalizagéo, diante da conduta de se abrir mao de valores liquidos e
certos ante a proposta realizada ao fundo.

Tendo em vista a dificuldade de andlise do caso em tela, o comité de investimentos buscou elencar toda a
situagéo envolvendo o ativo em questdo e as possibilidades existentes no caso de opgéo pela venda ou pela ndo
venda, com base nas informagdes que foram fornecidas pelos prestadores de servigo do fundo, de modo a
permitir a anélise e a tomada de decisdo pelos membros do Conselho Administrativo.

Paulinia, 19 de julho de 2021.
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LAUDO SIMPLICADO DE VALORACAO

FAZENDA TABAJARA — MATRICULA 442
Rodovia BR-116, km 54

Pacajus, CE
P.VALRMF.515/19-3

FUNDO PIATA RF LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO CP

Representado por:

Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda. e Brasil Plural
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RESUMO DA AVALIACAO

Horizonte
@ Aningas

Guanacés

Itaipaba Facajus

Chorozin ho

Lagoa
do Barro

Data do Relatério 06 de setembro de 2019;

FUNDO PIATA RF LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO CP
Destinatdrio (Representado por: Intrader Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiligrios Ltda. e Brasil Plural);

Estimar uma faixa de Valor de Mercado e Valor de Venda
Objetivo Forcada (Liquidacdo) da propriedade com restricoes de

acesso (vistoria externa) e de documentos;

Estratégica em tomada de decisdo sobre operacgo

Finalidade financeira (garantia bancdria) estabelecida;
Instrucdo P.VALRMF.515/19-3 de 12 de junho de 2019;
Objeto Matricula n® 442 — Fazenda Tabajara;
Rodovia BR-116, altura do km 56, Pacajus, CE;
Nota: ndo foi possivel definir a localizacdo e delimitacéo
Localizagao exata da propriedade. A avaliac@o adotou uma delimitacéo
estimada com base nas dimensées informadas na
matricula.
Trata-se de um imével rural de grande porte denominado
Fazenda Tabajara, destinada a fruticultura com destaque
para o plantio de caju.
Descrigéio do Segundo dados da matricula do imével e informacoes
Imével coletadas com agentes imobilidrios de Pacajus, a Fazenda

Tabajara é uma das maiores propriedades da regiéo,
conhecida pela producédo de frutas da empresa Sucos do
Brasil, fabricante dos sucos Jandaia.

CBRE



RESUMO DA AVALIACAO 4

A indUstria da Sucos do Brasil estd instalada no mesmo
local, mas aparentemente em propriedade vizinha, que no
passado pode ter sido destacada da Fazenda Tabajara.

Durante vistoria externa ao imével e em imagens de satélite
foi possivel observar que a fazenda segue em producéo
para abastecer a indUstria de suco, aparenta possuir alto
indice de exploracao, topografia predominantemente plana
e conta com uma barragem de grande porte que faz parte
do Resevatério de Pacajus.

Né&o é possivel afirmar os detalhes de aproveitamento,
producdo e benfeitorias existentes da fazenda.

Recebemos cépia da certiddo de matricula n° 442 do
Registro de Iméveis do 3° Oficio de Pacajus/MT, no qual
consta que a Fazenda Tabajara, com 2.255,44 ha, era de
propriedade de MF PARTICIACOES E REPRESENTACOE
LTDA., porém em 20/03/2015 foi averbado a

Tiiulqgﬁo consolidacéo da propriedade em nome da PIATA FUNDO
DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO
PREVIDENCIARIO CREDITO PRIVADO. Para efeito deste
trabalho, assumimos que n@o hd questdes relativas &
titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Néo foi autorizado o acesso ao interior das terras da
Fazenda Tabajara. Também néo recebemos
documentos que apresentem a delimitaggo e o
perimetro da propriedade, assim como dados sobre a
producédo existente.

Condicoes de

~ Como efeito desta avaliagdo foi considerado os aspectos
Valoragéo

fisicos externos observados durante visita ao entorno do
imével e que o mesmo encontra-se livre e desimpedido
para venda no mercado.

Por fim, a avaliacéo considerou o valor da terra nua da
propriedade.

Data de Valoracdo 06 de setembro de 2019;

C R$ 11.900.000,00 (Onze Milhées e Novecentos Mil
Opinido de Valor

Reais);
Valor de Venda R$ 9.020.000,00 (Nove Milhoes e Vinte Mil Reais);
FOI‘QCIdG Nota: o valor de venda forcada é representado pelo valor da terra
(Liquidacao) para fins essencialmente rurais.

CBRE
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O presente trabalho ndo possui a precisGo de um laudo
completo de avaliag@o por conta da falta de documentos e
da impossibilidade de visitar o interior do imével.

Os valores mencionados acima foram estimados com base
nas premissas indicadas em Condicées de Valoracdo e
servem como referéncia para o FUNDO PIATA RF LONGO
PRAZO PREVIDENCIARIO CP em possiveis negociacdes

Consideracoes -
preliminares com o credor.

Finais
A CBRE aconselha maiores estudos sobre a situacéo do
imével (ocupacdo, documentacdo e outros gravames) e
futuramente uma revisdo desta avaliacdo, quando esta
documentacdo estiver disponivel, para se obter maior
seguranca e precisGo quanto ao valor de mercado da
propriedade.

CBRE
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BASES DE VALORACAO

Conformidade com as
Normas de Avaliagao

Valor de Mercado

Valor da “Terra Nua”

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE
estdo de acordo com a norma brasileira para avaliagéo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobiliaria. Além disso, observamos também
as recomendacdes do IVSC (International Valuation
Standards Council).

A valorag@o baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, &
data de avaliacéo, uma propriedade, apds um periodo
adequado  de  comercializacdo,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacdo.”

A analise de valor da fazenda considerou o valor da
“Terra Nua”, definida na NBR 14653-3 como: “Terra
sem producdo vegetal ou vegetacdo natural”, ou seja as
lavouras, reflorestamentos e pastos existentes nas
propriedades néo foram considerados nesta avaliacéo.

CBRE
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Disclaimer

Certificamos que de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos neste relatério
sGo verdadeiros e estdo sujeitos as condicoes e limitacdes descritas a seguir.

1. Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacéo que possam surgir em
caso de alienagdo. Do mesmo modo ndo foram consideradas despesas de aquisicdo em nossa
avaliacéo;

2. Nao consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas
gue possam existir para com o imével, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo;

3. Néo consideramos quaisquer acordos enfre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros encargos;

4. Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos
Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imével cumpre os requisitos da legislacdo em
vigor quanto & salde e seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;

ise das qualificagdes fisicas do imével em estudo e de
informacdes diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente para serem
utilizadas na determinacdo do valor do respectivo imével. Os detalhes do imével em que cada
avaliacéo se baseia, sdo os estabelecidos no presente relatério;

5. Todos os célculos sdo baseados na ané

6. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacéo se baseou é posteriormente considerado como
incorreto, os valores de avaliagdo também podem ser e devem ser reconsiderados;

7. Consideramos a idade aparente e as condicdes gerais do imével, sendo que todas as medidas e
idades citadas em nosso relatério sdo aproximadas;

8. A CBRE néo realizou medigées in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias do imével.

9. Na falta de informacées precisas foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da
CBRE, sendo passiveis de revisdo e alteracdo da presente avaliacédo, caso tais informagdes sejam
comprovadas ou complementadas com novas evidéncias;

10. Na falta de qualquer informagdo em contrdrio, assumiu-se que:

(a) Néo existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam
afetar adversamente a ocupacéo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do imével;

(b) Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos,
que tenham sido utilizados na construcéo, a posteriores alteracdes ou adigbes aos iméveis;

(c) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares, estdo em perfeita ordem e
livres de defeitos;

(d) O imével possui um titulo firme e aliendvel, livre de qualquer 6nus ou restricoes;

(e) Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de
acordo com a legislacdo de uso e ocupacdo, com as devidas licencas de construgéo,
permanente ou direitos de uso existentes para a sua utilizagéo corrente;

() O imével ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

() Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais, incluindo
normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca;

(h) Nao ha melhorias feitas pelos inquilinos que ird afetar materialmente a nossa opinido sobre a
renda que seria obtida na revisdo ou renovacéo;

11. Néo realizamos nenhum levantamento topogréfico ou avaliacGo ambiental e ndo investigamos
dados histéricos para poder determinar se o terreno estd ou esteve contaminado. Na falta de
qualquer informacéo em contrdrio, assumiu-se que:

(@) O imével é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou
propostas ambientais;

CBRE
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(b) Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislocGo ambiental e devidamente
licenciada pelas autoridades competentes;

12. Néo foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira dos ocupantes do imével,
sendo considerado que as empresas ali estabelecidas cumprem com suas obrigacées financeiras e
que ndo ha atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigagdes ou quaisquer descumprimentos
contratuais.

13. Nossa pesquisa de mercado é baseada em informacées fornecidas por terceiros participantes do
mercado (corretores, proprietdrios etc.), sendo que a CBRE ndo se responsabiliza pela veracidade
destas informacoes.

14. Realizamos nosso trabalho com base nas informacées fornecidas a nés pelo cliente, que assumimos
como corretas e completas;

15. A vistoria externa ao imével foi realizada em agosto de 2019.

CBRE
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia Ressql‘romos que a relacdo entre a CBRE e o FUNDO
PIATA RF LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO CP
(Representado por: Intrader Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda. e Brasil Plural) ndo afeta a
independéncia e a objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos inferesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
a execucdo desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre o imével aqui expressa.

Conflito de Interesses Né&o femos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Responsabilidade Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida a
terceiros & totalidade ou parte de seu conteddo.

Publicacao Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer documento,
circular ou declaragcdo nem publicadas em qualquer
forma sem a nossa autorizacé@o prévia por escrito da
forma e contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Responsdvel Técnico: Responsdavel pelo Trabalho:

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Eduardo Pereira da Silva, MRICS, RICS RV
CREAN.° 172.783/D Engenheiro Agricola

Diretor Consultor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T: + 55115185 4684 T: + 55115185 4684

E: odemir.vianna@cbre.com.br E: eduardo.silva@cbre.com.br

CBRE
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1. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO

O imével localiza-se entre os km's 54 e 58 da Rodovia BR-116, margem esquerda do sentido Pacajus —
Chorozinho, parte em perimetro rural e parte em zona de expansao urbana do municipio de Pacajus, Ceara.

Pindoretama
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PLANTA DE LOCALIZAGAO

A propriedade esta posicionada a cerca de 5 km ao sul do centro de Pacajus e dista 50 km (ao sul) da capital
Fortaleza através da Rodovia BR-116 (asfaltada).

“Km!56 O

- QI
!‘?Sucos do Brasil

: ASituagéo estimada
" “daFazenda
Tabajara

‘Fazenda Chaves

PLANTA DE SITUACAO
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Situagdo

Uso Atual / Vocagao: as terras da Fazenda Tabajara sdo ocupadas pela fruticultura, com destaque para a
produgéo de caju. Além da area produtiva, nota-se uma extensa area de preservagéo junto do reservatorio
Pacajus, com aguas represadas aos fundos da propriedade.

Né&o recebemos informagdes atuais detalhadas da ocupagao, produgao e uso das terras. Histéricamente foi
utilizada para abastecer com frutas a indUstria do Sucos do Brasil.

Ocupagéo Circunvizinha
Densidade: Baixa, com destaque para fruticultura de Ocupagdo: Predominantemente rural -
subsisténcia com médio nivel tecnoldgico (caju, gioaba, etc)  lavouras de caju.

Comunicagoes

Via de acesso: Rodovia BR-116

Principais vias proximas: CE-253

Transporte publico: Linhas municipais regulares de 6nibus que circulam na BR-116.

Aeroportos: Distante a 50 km do Aeroporto de Fortaleza.

Melhoramentos Urbanos

A localidade conta com sistema de energia elétrica e possui acesso por via asfaltada.

Legislacao Incidente

Legislacao Urbana: Segundo o Plano Diretor do Municipio de Pacajus, Lei Complementar Municipal n°® 3, a
regido da Fazenda Pacajus ja possui diretrizes urbanisticas estabelecidas, sendo enquadrada em 3
macrozoneamentos, conforme ilustra o préximo mapa:

X

CASCAVEL

’ s A

Mapa 13. Macrozona Rural - MARU 3/PACAJUS-CE
Na localizag&o estimada da Fazenda Tabajara existem 3 Macrozonas distintas, sendo a faixa de 500 m a partir
da BR-116 considerada como uma Macrozona de Desenvolvimento Economivo (voltada para ocupagdo

industrial, logistica, comercial e institucional) e restante das terras enquadrados em Macrozona Rural 3 e
Macrozona de Preservagao Ambiental (referente as areas de preservagdes do reservatério Pacajus).

CBRE
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Questdes Ambientais: por se tratar de propriedade rural, fora do dominio da Amazonia Legal, a mesma deve
manter 20% das suas terras como Reserva Legal. Ndo recebemos documentagdes suficientes para detalhar
se a propriedade atende este percentual.

Descrigdo da Fazenda

Trata-se de uma gleba rural plana e de grande porte registrada na certiddo de matricula n° 442, denominada
Fazenda Tabajara. Durante vistoria externa e nas vias de serviddo que cortam a propriedade foi possivel
observar que as terras encontram-se parcialmente cultivadas com lavouras de caju e goiaba em condigdes
regulares de manejo, observando bom estado geral dos carreadores internos de circulagéo.

Segundo dados da matricula, a area total da fazenda é de 2.255,44 ha. No registro existe uma antiga descri¢éo
da delimitagdo da propriedade, com base em alinhamentos, sugerindo que a mesma possa ter a seguinte
situacdo aproximada:

FAZENDA TABAJARA -
DELIMITAGAO APROXIMADA

ucos do Brasil

Estima-se que a fabrica de sucos ocupe uma outra por¢&o de terras, destacada da Fazenda Tabajara, porém
apenas com um levantamento planialtimétrico ou georreferenciamento sera possivel confirmar tal situagao.

Para fins deste trabalho de avaliagdo, foi assumido que a fazenda possui a delimitagdo destacada na
imagem acima. As benfeitorias e produgdo vegetal inseridas na matricula n°® 442 ndo foram
consideradas na avaliagao.

CBRE
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2. CONDICOES DE MERCADO

Comentarios Gerais sobre o Mercado Imobiliario Local

Segundo dados do censo agropecuario de 2017 (IBGE), o municipio de Pacajus possuia cerca de 12.000 ha
de terras ocupadas por atividades rurais, dos quais aproximadamente 7.000 ha sdo destinadas a agricultura
(lavouras). Os numeros do IBGE reforgam as impressdes de campo sobre a producdo agricola local,
concentrada em pequenos produtores e na agricultura de subsisténcia, com destaque para o caju (castanha e
fruto) e para mandioca.

Dentro deste diagndstico, a Fazenda Tabajara deve representar uma grande parcela da producéo agricola do
municipio, j& que possui aproximadamente 2.250 ha de terras, grande parte destinada para a produgao de
Caju. A propriedade deve ser uma das maiores fazendas da regido e concentra boa parte da extenséo territorial
de Pacajus, devera ser alvo de estudos para o desenvolvimento futuro da cidade, principalmente nas terras
que estao voltadas para a BR-116 e proximas da mancha urbana.

A pesquisa de mercado foi focada em propriedades rurais, onde foi possivel identificar duas categorias de
iméveis. A primeira corresponde a fazendas de maior porte, envolvendo areas superiores a 100 hectares e
muncipios vizinhos, como Chorozinho, Guanacés, Guaiuba, Aracoiaba, Ocara, Beberibe Trairi. A segunda
categoria é representa por glebas e sitios de pequeno e médio porte e posicionadas préximas das principais
rordovias locais.

Propriedades Rurais a Venda

Demanda: néo foram detectadas transagdes recentes
no mercado. As negociagdes de propriedades rurais
devem ocorrer com o0s proprios agricultores locais.
Tais evidencias dificultam qualquer tipo de analise
sobre a demanda por propriedades rurais na regido,
principalmente para éreas de grande porte.

Pregos Praticados: a pesquisa de fazendas de maior porte para as atividades desenvolvidas na regido, com
destaque para a produgdo de caju, aponta para uma faixa referencial das terras entre R$ 2.000/ha e
R$ 7.000/ha. Ja as propriedades de menor porte, que engloba sitios e glebas, estdo sendo ofertadas na faixa
de R$ 20.000/ha a R$ 40.000/ha.

Oferta: a oferta de propriedades rurais € ampla, em
diversas categorias de propriedades. A concentragao
de iméveis de maior porte estda em municipios
vizinhos. Em Pacajus as ofertas restrigem-se para
sitios e glebas.

Pesquisa de Fazendas

Evidéncias de Mercado Minimo Maximo

Areas (ha): 290 1.053

Precos pedidos (R$/ha): 2.000 7.241
Pesquisa de Sitios e Glebas

Evidéncias de Mercado Minimo Maximo

Areas (ha): 5 400

Pregos pedidos (R$/ha): 20.000 44643

CBRE
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3. ANALISE DE VALOR

Fatores-Chaves de Valoragao

o N&o recebemos documentos e mapas que apontem para a delimitagao real da propriedade, ndo sendo
possivel afirmar os detalhes sobre a ocupagdo e uso dos solos, existéncia de benfeitorias, possiveis
ocupagdes irregulares (invasdes), passivos ambientais e dados da produg&o atual.

e  Segundo dados da matricula, a fazenda possui ampla frente para a Rodovia BR-116, préximo da mancha
urbana de Pacajus, com parte das terras inseridas em Macrozona de Desenvolvimento Econémico;

e  Segundo informagdes de agentes locais, a Fazenda Tabajara ¢ utilizada para abastecer a empresa Sucos
do Brasil (Sucos Jandaia);

e Fazenda Tabajara possui porte muito superior aos demais imdveis rurais da regido;

e O valor de terra nua para atividades agricolas no estado do Ceara é significativamente baixo quando
comparado com a média do pais, entre R$ 3.000 e R$ 4.000 por hectare, influenciado pelas restrigdes de
uso do solo, caracteristicas de clima, solo e do baixo nivel tecnologico da agricultura local.

e  Grande disponibilidade de terras e glebas com frente para a BR-116;

e Por conta das caracteristicas da propriedade e do mercado local, entende-se que a sua liquidez é
siginificamente reduzida, sendo necessario estudar a venda do imével em fragbes ou em permuta.

Metodologia

e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Propriedades rurais a Venda): Neste método,
analisamos terrenos em oferta efou transacionados no mercado, buscando elementos semelhantes ao
objeto avaliando em termos de porte, caracteristicas, localizagdo e vocagéo de uso. Consideramos a
comparagao dos elementos com o objeto avaliando através da analise do valor unitario do metro quadrado
de terreno, homogeneizando os elementos comparativos pelo tratamento por fatores, como:

o Fator Oferta: com um desconto de 10%, refletindo a elasticidade do mercado em questéo, com
base na demanda da regiéo

o Fator Localizaggo: equilibrou as diferengas percebidas de preco em relagdo ao local em que se
encontrava o comparativo, sendo alguns mais nobres do que outras, com melhor acesso, etc.

o Fator Area: traz equidade quanto & dimens&o entre terrenos de menor porte, normalmente com
valores maiores, e aqueles de grande porte;

o Fator Topografia / Infraestrutura / Aproveitamento: serve para equacionar as diferencas
topogréficas, desniveis e configuragdes das glebas, infraestrutura urbana disponivel para um
futuro desenvolvimento das glebas e aproveitamento das areas dos terrenos, levando em conta
0 zoneamento.

Valor de Venda - Resumo dos Métodos

Na analise de valor do imével foi adotado um “zonnig”, com faixas de valores de terras diferentes para a fracéo
da fazenda em Macrozona Urbana e com frente para rodovia e para o restante com caracteristicas
essencialmente rurais.

Faixa A - Comparativos Area Considerada: R$ 2.900.000 a R$ 36.000 a R$ 44.000
de Glebas e Sitios 80 ha R$ 3.500.000 por hectare

Faixa B - Comparativos Area Considerada: R$ 8.300.000 a R$ 3.600 a R$ 4.500 por
de Fazendas 2175 ha R$ 10.100.000 hectare
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Valoragéo (Data-base: 06/09/2019)

Néo foi autorizado 0 acesso ao interior das terras da Fazenda Tabajara. Também
néo recebemos documentos que apresentem a delimitagdo e o perimetro da
propriedade, assim como dados sobre a produgao existente.

Condicdes de Valoragdo Como efeito desta avaliagdo foi considerado os aspectos fisicos externos
observados durante visita ao entorno do imével e que 0 mesmo encontra-se livre
e desimpedido para venda no mercado.
Por fim, a avaliagdo considerou o valor da terra nua da propriedade.

Opinido de Valor: R$  11.900.000,00 (Onze Milhdes e Novecentos Mil Reais)
Valor de Venda Forgada RS  9.020.000,00 (Nove Milhes e Vinte Mil Reais)
(Liquidagao):

O presente trabalho néo possui a precisdo de um laudo completo de avaliagéo por
conta da falta de documentos e da impossibilidade de visitar o interior do imével.
Os valores mencionados acima foram estimados com base nas premissas
indicadas em Condigdes de Valoragao e servem como referencia para o FUNDO
PIATA RF LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO CP em possiveis negociacdes
preliminares com o credor.

A CBRE aconselha maiores estudos sobre a situagéo dos iméveis (ocupagao,
documentagdo e outros gravames) e futuramente uma revisdo desta avaliagao,
quando esta documentagéo estiver disponivel, para se obter maior seguranca e
precisao quanto ao valor de mercado da propriedade.

Consideragdes Finais

CBRE



APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO 16

APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

ENTRADA DA SUCOS DO BRASIL — APARENTEMENTE EM AREA DESTACADA DA
FAZENDA TABAJARA

VISTA GERAL DA ESTRADA — TERRAS VIZINHAS OCUPADAS POR PLANTACOES DE
CAJU
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IMAGEM DA FAZENDA TABAJARA — GOOGLE STREETVIEW (FEV/2019)
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IMAGEM DA FAZENDA TABAJARA — GOOGLE STREETVIEW (FEV/2019)

CBRE



APENDICE C | EVIDENCIAS DE MERCADO

APENDICE C | EVIDENCIAS DE MERCADO
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a. ELEMENTOS COMPARATIVOS DE FAZENDAS PARA VENDA

INFORMAGOES GERAIS AREA - OCUPAGAO DO SOLO (estimad FONTE

Areade \op L
Ref Municipio UF Localizagao Terreno Aproveitamento Contato Empresa

(ha) (ha)

A 8 Km de Pacajus - prox da BR-116 -

1 Chorozinho CE Faz. Lagoa Nova 954 180 83% SrBernardo  Corretor
2 Choroznho  CE E:ZBSRa::pg'O -ABKmde Pacalus, prox 4 ns3 509 85%  Sr.Bemardo Correlor
3 Guanacés CE A3KmdaBR-116 e a 8 Kmde Pacajus 475 95 78% Sra Adriana  Corretor
4 Guauba  CE ﬁgr?zgr]"teda CE-060 ¢ a 12 Km de 380 76 82% SrGustavo  Corretor
5 Aracoiaba  CE CE-060 - a 20 Km de Pacajus-CE 290 60 79% Sra. Genise Corretora
6 lopuna  CE ﬁoor;gz”ada G=ldson e 400 80 87% St Paulo Corretor
7 Owa  ce [enednEz-aloimde 805 160 9% oA Gorreor
8 Trairi CE E;?’;:‘;gi(;x:ndau AL 1.000 200 90% Sr\Wagner  Corretor
9 Uruad CE A 15 Kmde Beberibe - Prox. a CE-040 340 70 91% Sra. Patricia ~ Corretora

CBRE

Telefone

(85) 9-9614-6151

(85) 9-9614-6151

(85) 9-9981-0060

(11) 9-9690-0315

(85) 9-9802-1245

(85) 9-9981-9648

(85)9-8873-9006

(85) 9-9995-8864

(85) 3036-0000

VALORES ANALISADOS
Preco

Preco a Vista

(R$)

Data

ago/19 R$ 3.340.000 3.501

ago/19 R$ 3.700.000 3.514

ago/19 R$ 1.950.000 4.105

ago/19 R$ 2.000.000 5.263

ago/19 R$ 2.100.000 7.241

ago/19 R$  800.000 2.000

ago/19 R$ 3.000.000 3.727

ago/19 R$ 5.500.000 5.500

ago/19 R$ 1.200.000 3.529
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b. ELEMENTOS COMPARATIVOS DE GLEBAS E SiTIOS PARA VENDA

INFORMAGOES GERAIS AREA - OCUPAGAO DO SOLO (estimado) FONTE VALORES ANALISADOS

s . Area de Lavoura . Prego a Vista Prego em
Ref ] F Local E Telef D
e unicipio U ocalizagao T (] (ha) Aproveitamento Contato mpresa elefone ata (RS) R$/ha

1 Pacajis CE BR-116-do lado,Sucos Brasil,a 03 Km de Pacajus 400 300 90% Sr. Fernando Corretor ~ (85) 9-9983-2083 ago/19 R$ 11.000.000 27.500
2 Guanacés CE Amingas-Prox.a CE-253- sentido Cascavel 45 35 78% Sr. Bernardo Corretor  (85) 9-9614-6151 ago/19 R$ 1.200.000 26.667
3 Pacajus CE a 04 Kmda BR-116-06 Km de Horizonte 23 18 78% Sr. Natalio Correfor ~ (85) 9-9661-2212 ago/19 R$  900.000 39.130
4 Guaiuba CE a 15 Kmda BR--116- 03 kmda CE- 060 36 28 78% Sr. Costa Nefo Corretor ~ (85) 9-8751-1285 ago/19 R$ 1.000.000 27.778
5 Horizonte CE a 05 Kmde Pacajus-02 da Br-116 35 28 80% Sr. Rodrigo Matos ~ Corretor ~ (85) 9-8983-3961 ago/19 R$  700.000 20.000
6 Pacajus CE a 100 mfs da Br-116-04 Km do cenfro de Pacajus 11 9 82% Sr. Fernando Corretor (85)9-9983-2083 ago/19 R$  350.000 31.818
7 Guanaces CE a 06 Kmde Pacajus- 01 Km CE- 253 5 4 80% Sr. Bernardo Corretor ~ (85) 9-9614-6151 ago/19 R$  200.000 40.000
8 Pacatuba CE a 02 Kmda CE -060- 25 Km de Pacajus 112 90 87% Sra. Nivia Corretora  (85) 4005-7676 ago/19 R$ 5.000.000 44643
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APENDICE D | MEMORIAL DE CALCULO

ZONNING - AREAS ESTIMADAS EM IMAGEM DE SATELITE

Faixa A - Terras Aproveitaveis com Frente para Rodovia (ha) 80,00 3%
Faixa B - Remanescente Rural (ha) 2.175,44 91%
Total 2.255,44 94%

ZONNING - VALORES ATRIBUIDOS PARA AS DIFERENTES FAIXAS (A / B)

Descrigio ; % Unitario de Valor de Valor Atribuido p/
Mercado (R$/ha) Fragio (R$)
Faixa A - Terras com Frente para Rodovia (ha) 80 3% 40.000 3.200.000,00
Faixa B - Remanescente Rural (ha) 2175 91% 4.000 8.700.000,00
Total 2.255 94% 5.276 11.900.000,00
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Laudo de Avaliacéo

Colliers

Colliers International do Brasil INTERNATIONAL

11 de dezembro de 2017
Piatd Fundo de Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito Privado

Referéncia: Laudo de Avaliacdo do Imével em Sorriso, MT

Endereco: Rodovia BR 116, km 52 — Pacajus — CE

De acordo com a proposta n°® 5486b/2017, assinada em 25 de outubro de 2017, a Colliers
vistoriou a parte externa do imdvel mencionado acima, na data de 05 de dezembro de 2017, e
realizou uma andlise no imovel acima a fim de estimar seu valor de mercado para venda e
valor de liquidacéo forcada. Com base nas andlises realizadas, o valor de mercado para venda

e valor de liquidagéo forcada para o imével em dezembro de 2017 estédo estimados em:

Valor de Mercado para Venda: R$ 12.930.000,00

(Doze milhdes, novecentos e trinta mil reais)

Valor de Liquidagédo Forgcada: R$ 6.140.000,00

(Seis milhdes cento e quarenta mil reais)

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a

disposicao para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,
COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Imével em Pacajus

Solicitante Piata Fundo de Investimento Renda Fixa Longo
Prazo Crédito Privado

Finalidade e Uso pretendido Valor de Mercado para Venda e Valor de Liquidagéo
Forgada para uso interno da Piata Fundo de
Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito

Privado.
Data de Referéncia Dezembro de 2017
Endereco Rodovia BR 116, km 52
Municipio Pacajus — CE
Area de Terreno Total 2.255,44 hectares (de acordo com a cépia da

matricula n°442 do Registro de Imdveis 3° Oficio de
Pacajus, expedida em 20/03/2015).

Tipologia do Imével Area rural sem benfeitoria
Idade Informagao nao disponivel
Area Construida Informacgao néo disponivel
Estado de Conservagao N&o aplicavel

Metodologia (s) Método Comparativo Direto

R$ 12.930.000,00

Valor de Mercado para Venda R . . .
(Doze milhées, novecentos e trinta mil reais)

R$ 6.140.000,00

VEIET R MG EEEED FORECE (Seis milhoes cento e quarenta mil reais)

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&o Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

offices throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO

2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 5537/2017, assinada em 20 de outubro de 2017, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliagdo do imével situado na Rodovia BR 116,
km 52, Pacajus — CE, para a data-base de dezembro de 2017 para a Piatd Fundo de

Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito Privado, doravante chamada “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliacdo com a estimativa do valor de
mercado para venda e valor de liquidacdo forcada do referido imével localizado em
Pacajus — CE , para uso interno, de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada
proposta aceita pelo Cliente, com a andlise dos documentos solicitados (expostos nos anexos
deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o Cliente, visita técnica ao
imovel e a regido onde se localiza o imdvel, pesquisas e entrevistas com participantes do
mercado e de 6rgdos publicos, realizacao de calculos e elaboracéo deste relatério contendo

toda a informacao verificada e os célculos realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e valor de liquidagéo
forcada. Portanto este documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de pré-
retomada, considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma
Brasileira de AvaliagGes NBR 14.653 da ABNT — Associacéo Brasileira e Normas Técnicas, em
todas as suas partes, além dos padrbes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red
Book em sua edic&o 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas
normas do International Valuation Standards Council (/VSC”), nos seus pronunciamentos 101

— Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entdo, a fim de avaliar o ativo pela comparacdo com outros
imoéveis similares situados na mesma regido geoeconbmica e, para tanto, adotou-se o Método

Comparativo Direto de Mercado.

As bases de valores adotadas foram as de Valor de Mercado para venda e Valor de Liquidacao

Forcada, definidos pelo Red Book como:
Valor de mercado

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacdo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transacéo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulsao.
Valor de liqguidacé&o forcada

O preco a vista que um bem podera alcancar se exposto a uma venda imediata em um

mercado aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos os
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usos e utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o

comprador ndo compelido a comprar.

Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que s&o relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sao independentes, especialistas e que possuem bom

conhecimento sobre o mercado.

Devido a néo realizacdo de vistoria interna do imével avaliado, esta avaliagdo se deu na base
de informacdes restritas. Dessa forma a Colliers ndo pode ser responsabilizada por eventuais
diferencas de padrdo, uso, conservacdo dentre outras caracteristicas que ndo puderam ser

consideradas sem a realizacdo de vistoria

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua prépria analise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou nao com a transacdo de forma independente,

nao imputando responsabilidade a Colliers.
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 ASPECTOS DE LOCALIZAGCAO

Endereco . Rodovia BR 116, km 52
Cidade — Estado :  Pacajus - CE
Densidade de Ocupagao . Baixa
Médulo Fiscal : Na&o disponivel
Categoria de Uso Predominante :  Rural
Valorizagao Imobiliaria . Estavel
Vocacao :  Rural
Acessibilidade : Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO — FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 — VISTA AEREA — FONTE: GOOGLE EARTH

3.2 EQUIPAMENTOS PUBLICOS

Melhoramentos

Rede de Agua :  Existente

Energia Elétrica . Existente

lluminagao Publica . Existente

Pavimentacéo . Existente

Telefone . Existente
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3.3 ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO

Servicos

Comeércio : Acima de 5 Km
Escola : Acimade 5 Km
Servigos Médicos : Acimade 5 Km
Recreacéao e Lazer . Acimade 5 Km
Transporte . Acimade 5 Km

3.4 DESCRICAO DO ENTORNO

Ocupagao da Regido - Rural

Distancia do Centro de Pacajus . Skm

Principal Via de Acesso . Rodovias BR-116
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3.5 SOLO E CLIMA
SOLO

O tipo de solo da regido do imével avaliando é predominantemente Latosolo, segundo mapa de
Classes de Solo do IPECE.

"r TN N U7 Vi bl A

@
- CHOROZINHO

FIGURA 3 — MAPA SOLOS - FoNTE: IBGE
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CLIMA

O clima em Sorriso é tropical. H4& muito mais pluviosidade no verdo que no inverno. A
classificac@o do clima é Aw segundo a Kdppen e Geiger. 25.0 °C é a temperatura média em
Sorriso. Tem uma pluviosidade média anual de 1883 mm. A diferenca entre a precipitacdo do
més mais seco e do més mais chuvoso é de 339 mm. As temperaturas médias variam 3.5 °C
ao longo do ano. O més mais quente do ano é Setembro com uma temperatura média de 26.6
°C. Ao longo do ano Junho tem uma temperatura média de 23.1 °C. E a temperatura média
mais baixa do ano. Julho é o més mais seco com 3 mm. O més de Fevereiro € o més com

maior precipitacao, apresentando uma média de 342 mm.

CLIMOGRAMA PACAJUS
' f Altitwde, The Climatn: Aw C: m0 - -
4+ " no
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FONTE: CLIMATEDATA.ORG

TABELA CLIMATICA PACAJUS

Janeire Feversiro Marw Abril Maio Junho Julha  Agosto Setembro Outubre Movembro Dezembro
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Chuva {mm)
FONTE: CLIMATEDATA.ORG
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4. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

4.1 DESCRICAO DO TERRENO
O terreno em estudo possui as seguintes caracteristicas:
O terreno apresenta solo tipo Latossolo. Como nao foi

Solo e Topografia: possivel a realizagdo da vistoria, ndo € possivel precisar a
existéncia de qualquer corpo d’agua que corta o imovel.

Configuragao: Poligono irregular

2.255,44 hectares (de acordo com a coépia da matricula
Dimensodes: n°442 do Registro de Imdveis 3° Oficio de Pacajus, expedida
em 20/03/2015).

O terreno recebe os servigcos de infraestrutura basica citados

Infraestrutura: . P
no item 3.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Rodovia BR 116, km 52
Topografia: Plana.
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Pacajus localiza-se a 51 km a Sul de Fortaleza, Capital do Ceara.

O municipio possui area total de 254.435 kmz2. Sua populacdo, de acordo com dados do IBGE
do ano de 2010, é de aproximadamente 62 mil habitantes e seu PIB de aproximadamente R$
515 Milhoes.

Segundo a secretaria de Infraestrutura do Estado em janeiro de 2011: “O Arco Rodoviario
Metropolitano, uma rodovia de 90 km de extensao ligando a BR-116, no municipio de vizinho

pe Pacajus, Chorozinho, a BR-222, na entrada do

Terminal Portuario do Pecém a BR-222. Os estudos estdo sendo elaborados pela Construtora
Comol mediante licitacdo da Secretaria da Infraestrutura do Estado (Seinfra). O investimento é
de R$ 2,0 milhdes.

A finalidade deste projeto é reduzir o trafego de caminhdes na zona urbana de Fortaleza,
atendendo ainda ao trafego de longa distancia de todas as regifes do pais com origem ou
destino a Fortaleza, e da Regido Norte para as capitais dos Estados mais préximos ao Ceara.
A via conectara as principais rodovias federais e estaduais que chegam a Fortaleza: BR-116,
BR-020, BR-222, CE-060 e CE-065 bem como as duas linhas troncais da ferrovia

Transnordestina em constru¢éo no Estado.

A economia do municipio esta diretamente relacionada ao primeiro e o segundo setor, sendo a

agropecudria correspondente apenas a 3%do PIB segundo o IBGE.

A pesquisa de imOveis rurais similares ao avaliando na regido geoecondémica do imoével em
estudo apontou para valores unitarios de venda que variam de R$3.000,00/ha até
R$10.000,00/ha, dependendo de fatores diversos como localizacdo, é&rea, hidrografia,

existéncia de construcfes e benfeitorias, topografia, e finalidade de uso.

A exemplo de toda a microrregido onde o imovel se insere, a topografia é plana, o que ajuda na
mecanizacdo da agricultura. O imével avaliando possui dimensdo muito superior em relacao a

maioria das areas rurais da regiao.

Em relacéo a liquidez do imdvel, dentre os principais pontos que exercem influéncia, destaca-
se o fator promocional (uma vez que esta localizado as margens da Rodovia BR), e as

caracteristicas de tamanho e topografia, adequados para sua utilizacéo.

Devido as especificidades do imovel, considerou-se um cenario de baixa liquidez, com um

tempo de exposicdo a mercado de 36 meses para a comercializacao.
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR14653 - Norma Brasileira
para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes

1: Procedimentos Gerais e 3: Iméveis Rurais.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edi¢éo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope

of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

6.2 METODOLOGIA

O imovel foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, pelo qual seu
valor resultou da comparacdo direta com outras glebas similares ofertadas a venda ou
transacionadas na mesma regido geoecondmica, com o0s devidos ajustes realizados por

tratamento de fatores.

6.3 VALOR DE VENDA
6.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde se localizam os imoOveis em analise, com a
finalidade de investigar fazendas para venda ou transacionadas recentemente. Foram
selecionados dados exclusivamente de locais pertencentes a mesma regido geoeconémica do
imoével avaliando, dando-se preferéncia a elementos com os mesmos tipos de solo e com

acesso a rodovias.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imoével é composto por 5 (cinco)

elementos comparativos, que podem ser observados no Anexo 2 — Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, area,
topografia e recursos hidricos que impossibilitam uma comparacao direta apenas de seus
precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa

do valor unitério.
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6.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

Para a homogeneizacdo do valor do imovel, utilizou-se como situacéo paradigma os seguintes
cenarios:

e Areada Gleba: 2.255,44 ha

e Perimetro do imével ndo cercado

e Situagdo: Frente para o asfalto

e Acesso: Bom por estrada trafegavel o ano todo
e Topografia: Plana

e Hidrografia: Nao apresenta corpo d’agua

e Indice Agrondmico da Gleba: 0,68

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pre¢os unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior

consideragdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator indice Agronémico

indice que relaciona a situaco (localizacdo e acesso) do imével com a capacidade de uso do
solo, conforme tabelas a seguir:

Situacdo: Em funcéo da tabela criada pelo engenheiro Hélio de Caires a partir da proposicao
do engenheiro Otavio Teixeira Mendes Sobrinho.

ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO

SITUAGAO IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE | ESCALA DE
PRSI DISTANCIAS DURANTE ANO VALOR

ASFALTO Asfaltada

Limitada Permanente

VICINAL I Primeira classe ndo asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL I N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL Ill estradas e servides de passagem Vias & d_lstanc.las € Sem_con(?lr_;oes 80%
equivalendo satisfatorias
VICINAL IV Fechos nas serviddes Distancias € classes | Problemas serios na 75%
se equivalendo estacdo chuvosa
VICINAL V Fechos e interceptadas por corregos Problemas sérios 70%
sem pontes MEeSmo na seca
FONTE: CAIRES (adaptado)
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o Classe de Capacidade de Uso da Terra: conforme tabela a seguir:
Classes e Unidades de Classes de | Uulizagio e pratica conservacionistas Valores
Subclasses | Mapeamento Declive necessinas Relativos em %
1 Rel < 2% a 5% culturas com pedticas normais da cultivo 100
LEY LEd <2% culturas com prticss samples de medhoramento &8
wal < 2% do solo
e LRel 50 10% culturas com priticas ssmples de controle da 80
er0380
e, s LEd 255% culturas com praticas simples de controfe da n
Lvadl 2a5% erosio combnadas com pribeas umples do
melhoramento do solo
lits Lvd2 <% culturas com priticas intenswvas de 68
Lvd3 < 2% melhorsmento do solo
Hw H <% culturas com pratcas intensavas de controle de &4
3 S% oxcessos de dgua tempornos
e Red 102 15% culturas com prdticas intensivas de controle do (5]
LEd 50 10% erosho, isolada ou em combinagho com praticas
LV dl 52 10% simples de melhoramento do solo
es a2 2a%5% culturas com priticas intensvas de controle da %
wva erosdo combinadas com praticas intensvas de
methoramento do solo
Vs LRe-l 2810% culturas ocasionaimente, com priticas 0
complexas de melhoramento do solo
Ve LRel 152 85% culturas ocasioaaimente, com priticas Ll
LEd 10a15% complexas de controle da erosho combinadas
Lval 10 2 15% com priticas simples ou ntensivas de
LV a2z 10a15% melhoramento do solo;, recomendivel a rotagho
o de culturas com pastagens
NVes wa 102 15% culturas ocasionalmente, com priticas L2}
PVe Sa % complexas de controle da erosho combinadas
Re2 102 15% com pedticas complexas de melhoramenta
do solo, recomendbvel 5 rotag 3o de culturas
com pastagens
Vw i <2%as% culturas apenas eventualmente, mediante a ins- -]
talagbo @ manutengho do sistemas de drenagem
artificial e plantio do espécios @ vanedadas
adaptadas a solos Gmidos, mas compativel com
a formagdo de pastagens utibzando forrageras
adaptadas » s0l0s com excesso de bgua
Vie LEad 152 45% desaconselhdvel a utikzaglo com culturas, mas
wva 15 2 45% compativel 15 a 45%
Lvaz 102 15% vida sivestre, com restngbes moderadas n
LV a3 10 2 15% devidas 80 risco de erosho
PV d 10 2 15%
Vie, s Re2 152 45% COMO 3 A0LENION, MAS COM MANOIes restngdes, 2%
Lb 5a10% principalmente para a sdvicultura, em virtude da
Liar 52 10% pouca profundidade do solo
Vite a3 15 2 45% MNPrOPTIRS para culturas, mas adaptives para 2
PVd 15 2 45% pastagens, florestas ¢ rofigio da vida silvestre,
com sénas restrigdes devido
20 alto nisco de erosho
Vile, s Liar 10 8 15% compativeis somente com pastagens, florostas e "
abngo da vida silvestre, com sénas restngbes
pelo nsco de arosdo @ solos rasos ¢ pedragoses
vl Liar 452 70% compativess apenas para abngo de vida sives- Ak}
tre, com severas restrigdes pelo nsco de erosho
¢ solos rasos e pedregosos, renda liqusda de
eventual exploragho pescicols
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Fator Hidrico

Procura corrigir a discrepancia dos valores através de indices comparativos que tornam
homogéneos os elementos quanto a riqueza de sua rede hidrogréfica, levando em conta a
quantidade, a qualidade e a distribuicAo de aguas superficiais pelas propriedades

(DESLANDES, 2002).

N® TIPOS QUALIFICACOES

ESCALA DE VALOR

Recursos naturais: margem de rios secundarios, ou
de grande rio, com varias nascentes perenes e
intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, efc.
Recursos artificiais: servicos de fornecimento
publico, cisternas, pocos artesianos, acudes,
represas, caixas d'agua, bebedouros, efc.

1 Muito Bom

Entre 1,30 & 1,50, quando
relacionados “a gualidade,
guantidade e distribuicdo
dos recursos hidricos”.

Recursos naturais: margem de rios secundarios,

nascentes perenes e intermitentes, corregos ou
eredas, lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos,

acudes represas, caixas d'agua, bebedouros, efc.

2 Bom

Entre 1 15e 1,29, quando

relacionados a quantidade,

qualidade e distribuicéo
dos recursos hidricos

Recursos naturais: margem de rio secundario,
nascentes perenes e intermitentes, corregos ou
3 Normal eredas, lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, pocos artesianos,
acudes, represas, caixas d'agua, bebedouros, efc.

Entre 1,01 & 1,14, quando

relacionados & quantidade,

qualidade e distribuicéo
dos recursos hidricos.

Recursos naturais: nascentes perenes e
intermitentes, carregos ou veredas, lagoas, efc.
Recursos artificiais: cisternas, pocos artesianos,
acudes, represas, caixas d'agua, bebedouros, efc.

4 Regular

Fixoem 1,00 quandoa
guantidade, qualidade e
distribuicio dos recursos
hidricos ndo contribuem
para melhorar as
condicBes do imavel rural.

Recursos naturais ou artificais gue nédo possibilitem
5 Ruim a total utilizacdo do imdvel, dentro de sua vocacéo
regional e natural.

Entre 0,80 & 0,99, quando

relacionados 4 quantidade,

qualidade e distribuicéo
dos recursos hidricos.

Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais, o que
] Muito Ruim impossibilita a utilizacdo do imadvel, dentro de sua
ocacao regional e natural.

Entre 0,50 e 0,79,
dependendo da vocacio
regional e natural do
Imavel.

6.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacéo paradigma que possibilitou a homogeneizacdo dos valores para cada imoével, é a

seguinte:
Situacao-paradigma
AREA DA GLEBA (ha) 2.255,4400  SITUACAO FATOR 1,00
p CLASSEDE SOLO X
0,

CLASSEDE SOLO % AREA DA GLEBA SITUACAO FATOR

Il's 100,00 0,680 0,680

indice Agronémico = 0,680
Fator Topografia = 1,000

Fator Hidrografico = 1,100

www.colliers.com.br
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6.3.4 VALOR UNITARIO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através dos fatores de fonte,
localizacdo e area conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor

unitario basico de venda por hectare de area:

. Valor Unitéario Bésico: R$ 6.744,23/ha

Devido a area em estudo ser bem superior as amostras encontradas em mercado, foi

considerado o limite inferior do campo de arbitrio, conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores:

. Valor Unitario de Venda — Limite Inferior: R$ 5.732,60/m?2

6.3.5 VALOR DE VENDA

Multiplicando o Valor Unitario de Mercado pela area do terreno, obtém-se o seguinte resultado:

Valor da Gleba: Valor Unitario de Mercado x Area do terreno
Valor da Gleba: R$ 5.732,60 /ha x 2.255,44 ha
Valor da Gleba: R$ 12.929.530,20

Em ndmeros redondos:

Valor de Mercado para Venda: R$ 12.930.000,00

(Doze milhdes, novecentos e trinta mil reais)
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6.4 VALOR DE LIQUIDAGAO FORGCADA

O Valor de Liquidagédo Forcada foi calculado por meio do da formula que considera o valor
presente do imoOvel para venda imediata, levando-se em conta o periodo estimado para a
comercializacdo do imovel e a taxa de desconto para remuneracéo do capital investido, tendo

sido utilizada neste caso, a taxa média de descontos de duplicatas dos principais bancos.

Valor Presente = (Valor de Mercado do Imével)
(1+ taxa de duplicata) Periodo

Desta forma obtém-se o Valor de Liquidacdo Forcada, conforme demonstrado abaixo:

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
Valor do Iméwel: R$ 12.930.000,00

Taxa Adotada: 2,09 % a.a.
Condi¢des de Liquidez: Baixa
Tempo de Exposicao: 36 meses
Valor de Liquidagdo Forcada: ~ R$6.140.000

A taxa adotada de 2,09% é a média da taxa de desconto de duplicata dos principais bancos de

varejo
Em nUimeros redondos:
Valor de Liquidacdo Forcada: R$ 6.140.000,00

(Seis milhdes cento e quarenta mil reais)
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7. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Método Comparativo Direto — VENDA R$ 480.000,00

Valor de Liquidacéo Forcada R$ 290.000,00

Tendo em vista as caracteristicas especificas das constru¢Bes e da regido, na qual ndo foi
possivel coletar elementos comparativos para o imével avaliando em nimero suficiente, para a
estimativa do valor de venda, foi adotado o Método Evolutivo. Através desse método o valor da
propriedade é definido pelo somatério de seus componentes (terreno e construcéo)

multiplicados pelo fator comercializacao.

Com base nas informac¢des fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, os valores de mercado para venda e liquidacéo forcada, para 0 més de dezembro de

2017, foram estimados em:

Valor de Mercado para Venda: R$ 12.930.000,00

(Doze milhdes, novecentos e trinta mil reais)

Valor de Liquidacédo Forcada: R$ 6.140.000,00

(Seis milhdes cento e quarenta mil reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposi¢cao ao mercado de trinta e

seis meses para venda, considerando uma transacgéo direta ao tomador.
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 19 (dezenove) folhas e 6 (seis) anexos.

Séao Paulo, 14 de dezembro de 2017

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital Copia Digital

Paula Casarini, MRICS
CREA 5.060.339.429/D
Vice-president | S&o Paulo & CIVAS

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Executive Manager | CIVAS

Copia Digital
Ricardo Gongalves Freire da Silva
CREA 5.061.519.418
Engenheiro Agronomo
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> RELATORIO FOTOGRAFICO
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Frente do imovel para BR 116

Frente do imovel para BR 116
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> ELEMENTOS
COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO 1

FONTE: Fernando Coelho Iméveis Tel.: (85) 99994-2614
ENDERECO: Margem do Rio Curd, Sédo Gongalo do Amarante
PRECO R$ 6.000.000,00 AREA DA GLEBA 596,00
SOLO/SITUACAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
lle,s 100 0,740 1,00 0,740
FATOR SOLO/SITUACAO 0,740
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M? DEPRECIAGAO VALOR
Benfeitorias de uso rural R$ -
pivot 2 x70 ha R$ 150.000,00
R$ -
BENFEITORIAS R$ 150.000,00
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 10.067,11
FATOR FONTE | 0,80 R$ 4.800.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.802,01
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma + Comparativo = 0,92
FATOR HIDRICO 1,10
FATOR TOPOGRAHA 1,00
FONTE: Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718
ENDERECO: Rodovia Ce 163
PRECO R$ 8.280.000,00 AREA DA GLEBA 940,00
SOLO/SITUACAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
lle,s 100 0,740 1,00 0,740
FATOR SOLO/SITUACAO 0,740
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M2 DEPRECIACAO VALOR
Benfeitorias de uso rural R$ -
R$ -
R$ -
BENFEITORIAS 0
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.808,51
FATOR FONTE | 0,80 R$ 6.624.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.046,81
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma + Comparativo = 0,92
FATOR HIDRICO 1,00
FATOR TOPOGRAFIA 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE -R$ 571,36
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ELEMENTO COMPARATIVO 3

FONTE: Americano Imoéveis Tel.: (85) 99164-9947
ENDERECO: Fazenda Panda, Rodovia CE-060
PRECO R$ 1.800.000,00 AREA DA GLEBA 365,00
SOLO/SITUAQAO % AREA CLASSEDE SOLO SITUAQAO FATOR
Il's 100 0,680 1,00 0,680
FATOR SOLO/SITUACAO 0,680
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M2 DEPRECIACAO VALOR
Benfeitorias de uso rural
BENFEITORIAS R$ o
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 493151
FATOR FONTE | 0,80 R$ 1.440.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 3.945,21
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma + Comparativo = 1,00
FATOR HIDRICO 1,25
FATOR TOPOGRAHA 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 4.931,51
FONTE: Sindicato Rural - Sr. Sinval Tel.: (85) 3348-0055
ENDERECO: Cavalaria - 05 Km da Rodovia BR-116
PRECO R$ 1.000.000,00 AREA DA GLEBA 100,00
SOLO/SITUA(;AO % AREA CLASSE DE SOLO SITUA(;AO FATOR
s 100 0,680 0,95 0,646
M e,s / Asfalto 0 0 0,00 0,000
Vil e 0 0 0,00 0,000
FATOR SOLO/SITUACAO 0,646
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M2 DEPRECIACAO VALOR
Benfeitorias de uso rural
BENFEITORIAS R$ S
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 10.000,00
FATOR FONTE | 0,80 R$ 800.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 8.000,00
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma + Comparativo = 1,05
FATOR HIDRICO 1,00
FATOR TOPOGRAHA 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 8.421,05
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ELEMENTO COMPARATIVO 5

FONTE: Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718
ENDERECO: Rodovia Ce 163
PRECO R$ 2.719.000,00 AREA DA GLEBA 309,73
SOLO/SITUACAO % AREA CLASSEDE SOLO SITUACAO FATOR
lle,s 100 0,740 1,00 0,740
Vil e,s / Asfalto 0,000
Vil e 0,000
FATOR SOLO/SITUACAO 0,740
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M2 DEPRECIA(;AO VALOR
Benfeitorias de uso rural
BENFEITORIAS R$ -
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.778,61
FATOR FONTE | 0,80 R$ 2.175.200,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.022,89
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma + Comparativo = 0,92
FATOR HIDRICO 1,00
FATOR TOPOGRAHA 1,00
VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 6.453,47
FONTE: Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718
ENDERECO: Rodovia Ce 163
PRECO R$ 1.786.000,00 AREA DA GLEBA 203,56
SOLO/SITUA(;/:\O % AREA CLASSE DE SOLO SITUAQAO FATOR
lle,s 100 0,740 1,00 0,740
MV e,s / Asfalto 0,000
Vil e 0,000
FATOR SOLO/SITUACAO 0,740
BENFEITORIAS VALOR

Benfeitorias de uso rural

R$ -
R$ -
R$ -
BENFEITORIAS R$ -
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.773,83
FATOR FONTE | 0,80 R$ 1.428.800,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.019,06
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma=+ Comparativo = 0,92
FATOR HIDRICO 1,00
FATOR TOPOGRAHA 1,00
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FONTE: Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718
ENDERECO: Rodovia Ce 163
PRECO R$ 545.000,00 AREA DA GLEBA 61,95
SOLO/SITUACAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
lle,s 100 0,740 1,00 0,740
VI e,s / Asfalto 0,000
Vil e 0,000
FATOR SOLO/SITUACAO 0,740
BENFEITORIAS BUILT AREA VALUE PER M? DEPRECIATION VALOR
Benfeitorias de uso rural
R$ -
R$ -
R$ -
BENFEITORIAS R$ -
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.797,42
FATOR FONTE | 0,80 R$ 436.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.037,93
FATOR SOLO / SITUAGCAO = Paradigma+ Comparativo = 0,92
FATOR HIDRICO 1,00
FATOR TOPOGRAFA 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 6.467,29

ELEMENTO COMPARATIVO 8

FONTE: Farol das Casas Imob. Tel.: (85) 99634-5718
ENDERECO: Rodovia Ce 163
PRECO R$ 3.230.000,00 AREA DA GLEBA 367,89
SOLO/SITUACAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
lle,s 100 0,740 1,00 0,740
VI e,s / Asfalto 0,000
Vil e 0,000
FATOR SOLO/SITUACAO 0,740
BENFEITORIAS BUILT AREA VALUE PER M2 DEPRECIATION VALOR
Benfeitorias de uso rural
#VALOR!
R$ -
R$ -
BENFEITORIAS R$ -
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.779,80
FATOR FONTE | 0,80 R$ 2.584.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.023,84
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma+ Comparativo = 0,92
FATOR HIDRICO 1,05
FATOR TOPOGRAFIA 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 6.805,53
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> ANEXO I

> TRATAMENTO POR
FATORES
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Homogeneizacado dos Valores Unitarios — Gleba

Os Valores Unitarios Homogeneizados constantes nas tabelas abaixo foram homogeneizados

por tratamento de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Limites do indice Agrondmico

Grau Limites Limite Inferior | Limite Superior
I + ou - 50% 0,340 1,020
IIIII + ou - 20% 0,544 0,816

Elementos dentro do Intervalo do indice Agronémico

Valor por Fator .
Elemento Hectare (FI)?$/ha) Area (ha) Agrondmico Tipo
1 7.949,62 596,00 0,74 Oferta
2 -571,36 940,00 0,740 Oferta
3 4.931,51 365,00 0,68 Oferta
4 8.421,05 100,00 0,65 Oferta
5 6.453,47 309,73 0,740 Oferta
6 6.449,95 203,56 0,740 Oferta
7 6.467,29 61,95 0,740 Oferta
8 6.805,53 367,89 0,740 Oferta

Andlise Estatistica da Amostra

O intervalo de confianca € o intervalo de valores calculados pela aplicagédo da distribuicéo t de

Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicacéo da teoria da pequena amostra de Student (nimero de amostras <

30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:
Limite = Valor Unitario Basico * tc (o/\n)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1) conforme tabela
da Distribuicéo t de Student

o0: Desvio-padréo da amostra

n:  Ndmero de elementos da Amostra
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Estatisticas Simbolo Valor Unidade
Média X 5.863,38 R$/ha
Desvio-padrdo [ 2.805,94 R$/ha
Andlise de Variancia 52 7.873.286,50 R$/ha
Numero de Elementos n 7,00 unidades
Graus de Liberdade gl 6,00 unidades
Hipdtese de Student t (90%) 1,44 adimensional
Critério de Chauvenet d/s crit. 1,73 adimensional
Amplitude Amp 1.649,27 R$/ha

Intervalo de Confianca de Student

Limites Média Amplitude Intervalo de Confianca
Inferior R$ 5.863,38 -1.649,27 R$4.214,11
Superior R$ 5.863,38 1.649,27 R$ 7.512,65
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagbes” da NBR 14653-3: 2011 (ABNT) -
Avaliac@o de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 3: Im@veis Rurais, o
presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacdo e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacao

Tabela 2 Pontuacdo para fins de classificacdo das avaliagcdes quanto ao grau de fundamentacgdo

Epecificacdes das avaliacdes de Para determinagdo da pontuagdo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos

Item . -
mercado efetivamente utilizados Condigio Pt Condigiio Pt Condigio Pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente >3(K+1) e no minimo 5 X 18 >5 9
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de L Minoria ou
2 . Todos X 15 Maioria 7 . 0
mesma exploragdo, auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de . .
; - Minoria ou
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 L X 0
o auséncia
de avaliagGes
Critério adotado para L Custo de reedicdo Como variavel,
i ~ Custo de reedigdo por
4 avaliar construgdes e X L 5 por caderno de 3 conforme X 3
) N planilha especifica
instalagdes pregos anexo A
Como variavel
Critério adotado para Por caderno de !
5 . . P ) Conforme em 10.3 5 3 conforme X 3
avaliar produgdes vegetais pregos
anexo A
Apresentagdo do laudo, . .
6 P ¢ ~ Completo X 16 Simplificado 1
conforme segdo 11
- . e Tratamentos por
Utilizagdo do método Tratamento cientifico,
i . fatores, conforme QOutros
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 X 12 2
em7.72e tratamentos
dados de mercado anexo A
anexo B
Fotogréfica 2
8 Identificagdo dos dados
amostrais Coordenadas Roteiro de acesso
geodésicas ou 2 ou croqui de X 1
geograficas localizagdo
Fotogréfica 4
Documentagdo do avaliando 8
9 que permita sua identificagdo )
- Coordenadas Roteiro de acesso
e localizagdo . )
geodésicas ou 4 ou croqui de X 2
geograficas localizagdo
Certiddo dominial 5
atualizada
Documentagdo do imovel
10 avaliando apresentada pelo Levantamento
- Levantamento
contratante refere-se a topografico e
. 2 topografico 2
planimétrico de L
planimétrico
acordo com as normas
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PONTUACAO 70
FUNDAMENTAGAO GRAU I

Him I I n
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

Grau de Precisao

Tabela 3 Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do
método comparativo direto de dados de mercado

Descrigéo
1l 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa <30%  30%-50%  >350%

Preciséo Grau 1l

Grau de Preciséao
56,26%
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— A o-lE /
&Y f\mmucuu | [ oo |
0 Edu rps; e
" PBneFan (085) 48,0598 | A: | REGISTRO GERAL J
¥ virdo Araral Carics - 1 7 =
Lash Aien Goree o S - Excrppate Autraar "’4(“ _RUBRICA: 4, FOLHA:01 |
—1 &

fto 02, 1,064,00m com a Rodovia BR+116; do poiifo 0250 Ponto 13,
AL mtes Bali Participagiio ¢ Representagiio Ltde; do ponto 03 so 04,
'S/A, antes Bali Participagio ¢ Representagiio Ltda; do ponto 04 ao 05,
S/A, untes Bali Participaglo ¢ RepresentagBo Ltde do ponto 05 a0 06,
2431 OOm com a Rodovia BR-I 16; a0 SUL (Jado esquerda), do ponto 06 a0 07, 2.200,00m com terros de Péricles
Chaves, do ponto 07 a0 08, 1.665,00m ainda com terreno de Péricles Chuves, do pontn 8 a0 09, 815.00m com
terras de Valdevino Alves Pereiny & 1.290,00m com terras de Adawo Batists de Carvalho; a0 NASCENTE
(fundos), partindo do ponto 09 o 10, 1.060.00m com lerras de Jolio de Sonza Faledo. terms do Afonso de Souzs
Fulelio ¢ com terras da Imobilidria Realeza; partindo do ponto 100 11, 1,210,00m com terras de Josius Peretra de
Azevedo; partindo do pooto 11 80 12, 1,095,00m com terras da Imobiliaria José Adriano Falclo; e, a0 NORTE
(lado direito), partindo do pomo l2 an 01, 1.745,00m com terray da lmobill&m ler terruy de José Abel Filho

PROPRIETARIO: MF PARTICIPACOES E REPRESENTACQOES LTDA., inserits no CNPUMF sob o o
07.213,534/000145, com sede em Pacajus/CE., Km 56, Wn® - nuscente - Zona Rural.

REGISTRO ANTERIOR: R-04 da Matricula 000,196, do Cnrloﬂo do 37 Oficio de Registro de Imovess da
Comarca de Pacajus'CE.

- l’clo Cmtmo te Altms:an

gom scde na rodovin BR Ilb. ¥, Km 53
! 00D 1-24. tendo Indice de atualizogdo; CDL
Toxu de jm 1,207 no més, constando do umlmn clausulas ¢ condigdes.

Av-02/000.442 em 31 de outubro de 2006 - AVERBACOES DE Cﬂ(ﬂb&;.;’mwk-se esta pverhigilo para
constar que relutivamente 20 R-D1 desta matricule, foram wpresentados © ficam arquivados os seguinles
documentos: Certidio Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos Federais e 4 Divida Ativa da Unido;
Certidiio Negntiva de Debitos Estadumis; Certidao Negativa de Débitos do INSS; Certiddo Negutiva de Déhitos de
Imovel Rural, todas cm nome dis MF Panticipagio ¢ Representagio Lida. devidumente vilidas; ¢ Certificado de

em 08 de junho de 2007 - CANC N
o ¢sta av o para constar que conforme umurwwﬂo do u’edur.
canceluda a alienagio fiduciiria referida no R-01, desta matrfeula,

¢ arquivada neste cartéric, fica
,\.

0442 - em 08 ALIENACAO FIDUCTARIA Cédula de Crédito Banedrio de n®
LCBJW damla de 23 de maio de 2007, dmdlmemc assmndo em 03 {n'é% vias), uma das vivs arquivadns neste

cmbno. a e walificada alienou ﬂduc{arimmue, conforme Lei n® 4.728/65 ¢ Lei 0" 10.931/04, 0
1 DR nstituicBo financeira, com sede na Praia do
y 1, L nserito no CNPJ/ME n 30.306.294/0001-45, pelo valor da
gerantia fiduciiru de RS 7.081.929.49 (sete milhdes ¢ oitenta ¢ um mil novecentos e vinte ¢ nove reas ¢ yuarent
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%bs’nﬂvz&w c;-ﬁoﬁc \\“ i % MATRICULA | I_ 000.442 |
l == j L mlsmommT'
& L&/ RUBRICA: ¢ FOLHA: 01v 7

g >

€ nove umnlvos). cm favor dn emitente INDUSTRIAL E COMERCIAL JANDAIA LTDA, ms:mn nn /MF
sob o u” 04.928.885/0001 44, tudo conforme se verifica no livro 3-Auxiliar n.” 0D0.036, deste C:

Av-05/000.442 - em 08 de juako de 2007 - AVERBACOES DE CERTIDOES - Procode-se esii ucrbm,uo para
constar gue refetivamente ao R-04 dests matriculn, foram spresentados ¢ ficum arquivikios os scguintes
documentos: Centiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federnis e 3 Divide Ativa da Unldo;

Certiddo Negativa de Débitos Estadunis; Certidlio Negativa de Débitos Relativos ax Contribuighes Providenciarias
¢ hs de Terceiros; Cerliddu Negutiva de Débitos de Imével Rural, todas em name da MF P rhicipagdo e
Representagdo Ltde, devidamente vilidoss & “artificado de Cudostro de Imével Rural ~ CCIRC - emissdo
2003/2004/2005. devidemente pago.

10 parm constar que u-lalwnmunte 80 R-0¢ dm matnculn. fo: nwusemudo ¢ ﬁca nrqmvndo
o primeiro (l') u!ilnmeato u referida cédule onde o emitente, com » snuéncis do Banco UBS Pactual $.A.,
acordaram em incluir u empresa Sueos do-Brasil /A como garantidor 1, besm como nlternrmm ps cliusulay 5.1 s
53;53.1:538,59¢5.10, _

008, no valor de RS | ‘ mnlhﬁu dcreau),dmdunemeussmadamm(u&s)wu.clnsltmrmmde
Alienagio Fiduciana em Garanli e Outros Avengas o 001708, dntado de 18 de nbril de 2008 dcvxdmumu
assinado em 04 (quatro) vins, uma das vias arquivada neste curidna QP !
fiduciariamente, conforme Lei n® 4728!65:[::::‘!0931/04 o mi

xmntmcio t‘mm 0 GO

Ihilo de reais), ldnmenlcausmudnomm (nésmss.e!mtmnm
venqm n’ 0108, dmndo de '8 de nhnl de 2008, deyié:
uma das vias mqmvada nesta ca |_propriclana ac w

alor de RS 0,00 (us 18}, .‘ cmcmlnndauuus (nu)vuas,clmrwnemode
Al enucio Fadnci&m em Gaumm ¢ Ontru Avcucas n® OOIK)B damdo de IS de nbn! de 2008. deviduments.
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P e
A‘\\‘ | SRS
'Ei_aiqwgownmnos-oﬂm > r% TRICULA™ —| | 000442 I

" »..fiim:(vw}' 193/ | L nzmsmo(mnu.j

' Francidaiva Garmeiro Noromha - RN | P
- ot A Gamus s St - Frwns st ({15~ RUBRICA: P73 FOLHA:0Z |

Rég

antia e Oulras Avws n* 001708, dutdo do 18 do abril de ’(KR de I
iro) vias, uma das vias arquivada neste cartorio, u proprictinia acima qualificodlt alienou.
yrine Lei n® 4.728/65 e Lei 0 10.931/04, 0 imével objeto da presente matriculs pam 0 B.tnco

Pactun + 1nstituigdu financeira com scdennl‘rnmdeﬂumm 2o, n" ﬁOl S‘cﬁ‘undnma Riodanncxm‘RJ
inscn noCNPJlMFsubo ’ 0,306.2944)001-45, pelo/¥alor da garntin de RS 5.380,000,00 (e | 8 C

nos ¢ ¢ mil reais), e fivor du emitente Sucos do Br&il S.’A, mscrita no c'\m ME
05 91942W(X10l-90 mdo cmfnrmcscvmﬁmm Livro 03 = Auxtliar o” 000.046, deste Curté

Av-12/000.442 ~ em 29 de abril de 2008 ~ AVERBACAO DE CERTIDOES - Procede-se a\a averbaido par
constar que relafivemente a0s R-08 a R-11 desta matriculs, foram apresentados e ficam arquivados os seguintes
documentos: Certidlio Conjunta Negativa de Débitos Relativas aos Tributos Federnis e & Divide Ativa da Unifio;
Certidio Negativa de Débitos Estadunis, Certidlio Negativa de Débitos Redativos as Contribuigies Previdencignas
¢ s de Terceiros; Certidio Negativa de Débitos de Imével Rursl, todas em nome da MF Participacio e
Repmscnhqio ud:, devidumente vilidas; ¢ Certificndo de Cadastro de Imével Rurl — CCIRC - emissio

assinadn em 03 (trés) vias, e Cédula do Crédito Bancirio n” 09&[19 datada de 21 de maio de 2009 dmdnmcntc
ussinado em 02 (duas) vias, umu das vias arquivada neste cartdrio, i proprietrin scima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n° 9. 514m Lei n" 09\ (M ¢ artigos 1359 ¢ 1.160 do Codigo Civil, 0 imével
objeto da presente mutricula para 6 BANCO SCHAHIN 8.A., Instituicdo Financeire integrady do Sistema
Financeiro Nacional, com sede na udndc dc %o l'uulo/SP a Rua Vcrguctm n" 2,009, 2* andar, inscrito no
CNPJ/MF sob o 1" 50.585.000/0001-06, pelsviloe 3 ),
vencimento final para 19.05.2015, ey
inscrita no CNPIME sob o n®
000,053, deste Carténio, /.

Av-15/000.442 — om 28 de maio d 9~ AVERBACAQ DE CERTIDOES - rocede-se ssta uverbacio pars
constar que relativamente a0 R-14 dests matriculs, foram apresentados © ficam srquivados os seguintes
documentos: Certiddo Conjunta Negative de Débitos Relativos sos Tributos Federais ¢ & Divida Ativa da Unido;
Certiddo Negativa de Débitos Estudunis; Certidio Negativa de Débitos Relativos as Contribuiches Previdencifeing
¢ is de Tereciros; Certid%o Negativa de Débitos de Imovel Rural, todas em nome dz MF Participaghio o
Representagio Lida, devidamente vilidas ertificadoe de Cadastro de Imovel Rural = CCIRC - cmissio
2003200472008, devidamente pago. ®

referido Aditivo para fun do acréseano dc nova (‘ed.xln de Crédito
Guaruntide), sem peejuizo de garantia ousorgada b Céduly de Crélito Bancério

Av-17/000.442 ~ em 9 de junho de 2009 — AVERBACAO - Procede-se o esta averhagio para constar que
encontra-5¢ registrada sob o n® 000,055, do fiveo L-03 (Auxifiar) a Cédula de Crédito Bancirio n° 12100 ¢ Anexo
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B T e e S T
 REGISTRO DE MOVEIS 0O 3 OFicig /A" [ MATRICULA | | ooo.a42 |
de Pacajua - Coard =
A

o Edusrdo Aruripa 822 [0
%:ﬁzcloasymm 7=

: _
Ny

I | REGISTRO ('l'kALj

- Ana Cléusla Sitva do Amarat Carfos - Ty t
|LamSeet e Bofe o e = syt Ao\, 47 L{ [ &/ RUBRICA: P FOLHA:02v |

01, 02, 03, 04 ¢ 05, datados de 0

D, o valor de RS 5.000.000,00 (cineo milhies de reais), com
vencimento finul para 19.06.201%,

Av-18/000.442 - em 29 de junho d%ﬂw - AVERBACAO DE CERTIDOES - Procede-se o esta nverbagiio para
constar que relativamente ao R-16 ¢ Av-17, desta matriculs, foran apresentudas e ficam arquividas as mesmis
certiddes mmdmdu 10 Av-15, desta matriculn, todas devidamente vilidas X

_ 42 —em 04 de ago i °F 10 - Conformz Instumento
icular d de K G0 de Cedula de Crédito Baocario via CETIP S/A - Balcio
Organizado de Ativos & Derivativos, ¢ Cessio de Garantia Fiducifisia do Imével, dutado de 10m1/201 m
fiducidrio BANCO SCHAHIN S/A, j4 qualificado, CEDEU 4 posigdo de credom fiductirin objeto do R-

matricula, para a Q1 FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO
CREDITO PRIVADO, inscrito no CNPJ #* 09,613.226/0001-32, fundo do mvestimento com sede me cidade do
Rin de Janeiro/RY, na Rua Presidente Wilson, 0" 231, 11" anhor, 13% ¢ 17° andares (parte), conforme endosso da
Cé&lula de Crédito Bancarin n® 096/09, emitids em 21/0%/2000, pela SUCOS DO BRASIL S.A, ji qualificada,
goruntida pelo fiduciarite MF PARTICIPACOFS E REPRESENTACOES LTDA, j& qualificadn, cors valor de R$
20,000,000,00 {vinte milhdes de reais), sendo a forma de pagamento do valor pringipal em 20 parceias mensas e
canseculivas com o primerro vencimento em 1930/2012 no valor de RS 1.000.000,00 (hum milliie de roais), ¢ a
forma de pagamento dos encargos em 72 porcelns mensais o conseeutivas com o primeiro vencimento em

19/06/:2009, encargos pos fixados remuncracio bisicvindice de pregys 4 uver extra grupo/'Cetip, 140%,
contando nos titwlos demais termos e outras condigdes. Eu, mwﬁ Arlen Gomes da Silva
(Escrevente Autorizado). o4

R-21/000.442 < en Conforme Instrutmento

Particulnr de Temo de Ratificagio de de” Cadulde "Crédite Buschrio via CETIP S/A - Balcio

rini ¢ At ivativos, ¢ n Fiduciaria do Imdveld, datada de 10/01/2011 o eredar
fiductirio SIAL Jigualificado  CRDEV Basc o de crodor fid i obicto do R-16 dest
matricula, parm 2 VES 10

DITO PRIVADO, (nscrito no CNPJ n* 09.613.226/0001-32, {undo de investimento com sede na cidade do
Janewru/RJ, na Rua Presidente Wilson, 0" 231, 11° andar, 13" ¢ 17° mdures (parte), conforne endosso dn
Cédula de Crédito Bancirin gt L2100, emitida ¢ aditada.coi 05062009 pe 08 DO BRASIL 8.A, jd
quulificadn, garsntida pelo fide MEPARTICIPACOES B REPRESENTACORS LTDA, ji quatiticad:
valor de RESIOMR000,00eiieo millides de reuis), sendo a formi de pagamento do valor principal em 20 parcolas
& congecufivas com o primeim vencimento em 19/11/2013 no valor de RS 250.000.00 (duzentos

cingfienta mil reais), e u forma de pagemento dos encargos em 72 parcelas mensale ¢ consecutivis com o primeiro
vencimento em 19/07/2009, creargos pds fixados, romuncragio bisicwindice de p cgnis! T ey over extra
grupa/Cetip, 140%, contando nos titlos demais termos ¢ nutras condicdes E TNl g JA0sé Arlen
Gomes Jda Silve (Escrevente Autorizude), S

IS e,

Av-22/000.442 — em 01 de abril de 2013 — INALIENABILIDADL — Conforme Offcio 0 126/2013, emitido em
08/03/2013, pelu 26* Vara Civel de Fortaleza/CF, assinado pelo Dr. Raimuade Nomto Silvie Saatos, Juiz de
Direito da citada Vurn Judicial, recebido pur esty Serventia em 150372013, srquivado sob o 0" 0006, procede-se o
parn constar que foi determinada @ INALIENABILIDADE do imével desty matricela. Fu,
bsé Arlen Gomes da Silva (Esaevente Autorizado),

Av-23/000.442 — em 05 de julho
determinnglie judicial objeto d
Comaorca de Fortaleza’/CE. |

2013 — ERRO LVIDENTE — Procede-se u estn averhaglo pisd constur queoa
v-22 suped, fpi exarada do procosso n* 422768-55.2010 da 26* Vare Civel da
Jusé Arlen Gomes da Silva (Escrevente Autorizedo).
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oo b [0/ MATRICULA | | 000,442 ]
Fane/Fax (095) 3348.0356:3340-41564
Ana Cliudia Silva do Amaral Carios « Vebort

REGISTRO os mVBs no ¥ OFiCIO o
Comarma o
A
+ REGISTRO GERAL
] L |
Francidatva Carneiro Noronha — Substtuta =N

Rua Cinngo Edumta Anwo.
Pedro Henrique Ventura Litma ~ £scrovonts " R > - FOLHA: 03 |
4 il

B '[6/

000.442 ~ em 09 de dezembro de 2014 - C AMENTO - Conforme Carta Precardein dutuda de
2141172014, emitide pela 26* Vara Civel de [ exarada do Pr(u:sw n® 08*“11;-62.20!4 8.06.0001, de
Embargos de Tercciros. assinuda pe! ! i i ? i

Av-25000442 - em 62 de fovergito de 2015 - MUDANCA DA RAZAO SOCIAL - Conforme requerimento
datado de 20/01/20135, e cOpin auterticada dn Am da Assembléia de Cotista realizada em 08/11/2012 registrado no
RTD do 5 Oficio de Sio Pavle Capitul sendo microfilmado sob u n® DO01210883. devidamente registrada na
CVM — Comissdo de Valores Mobilifrivs, apresentados ¢ arquivados nests Serventia, procede-sc a esta averbagio
par constar que o credor fidueidrio QT FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO
PREVIDENCIARIO CREDITO PRIVADOQ, inscrito no CNP, 0322 ‘0001’32. passou a denominar-se
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRA '. PREVIDENCIARIO CREDITO
PRIVADQ, inserin ne CNPJ n* (9.613.226/0001 : SR }‘ﬁ;;mcldnlvn Cameiro Noronha
(Substituta du Oficiaia). i IR 1 T,

Av-26/000,442 - em 24 de feverviro de 2035 - INTIMACAO - Nos Termos do requerimento datado de
23/0172015, emitido pela credora fiduciiria, upresentado ¢ arquivado pesta Serventin, procede-se a est avegbogfio
pars constar que fol reguerida s intimagio da devedora/fiduciante do mmovel di prosente matriculs
perigrafo primeiro do ar.26, da Lei 9514/97, registrada nestu Serventin sob o n®. 008610, £
Fruncidalva Cameivo Noronha (Substituta da Oficiala), 3

7

=

Av-27/000.442 ~ em 20 de margo de 2015 - RETIFICACAO DE ATO - Conforme Instrumento Purticular que
deu origem a Av-U6 desta matriculs. procede-se u exta nverbagllo pam retificar no citadn ato, onde se 18 “reyogu
expressamente e substitui 0 gravame de aliemgio (R-04), de u..ordn com n Cédulu de Cnédnn Banedrio n"
CCB3T207", ety [

qmﬂlﬁcado n:fcmnc a dhldn
nos ¢ nov enta mll, unwwnws

MATH CONSIAr qUe relativamente a
Av-28 supra, toi apresentada ¢ arquivada nestn Serventia a 3 BATZR015, emitida en: 10/03/2013,
page em 04/03/2015, wiravés do DAM n* 1500530134, Ed, ROEDLCH Francidalve Cameiro Noronlu
(Substitusa da Oficiala), ' .

pmpncdade resolivel abjeto da Av—28 supra. fipm cancdadns osimvames e Allenngio Fiduciada do R-)4 ¢ R-
16, bem como # Av-26, todos desta matricula Ky, S iancidalva Carneiro Noronha (Substitta da

Oficiala).
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Laudo de Avaliacéo

PATRIA INVESTIMENTOS

1. Este trabalho, bem como as recomendac¢des e as conclusfes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagfes feitas a COLLIERS pela Cliente e se
destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser utilizado para outra finalidade
e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo o CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitagdo da Cliente de acordo com o pactuado na Proposta
Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideragbes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos extraordinarios
e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que se apresenta na
data de sua vistoria.

4. A CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através
de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informacdes e dados fornecidos pela Cliente, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo sera imputada a COLLIERS
gualquer responsabilidade por erro ou omissédo relacionada as informagdes fornecidas. A
COLLIERS né&o se responsabiliza pela documentag&o enviada para consulta que ndo esteja
atualizada.

6. A COLLIERS néo é responsavel por realizar nenhuma investigacéo independente, auditar ou

realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos pela Cliente.

7. A CLIENTE aceita que qualquer omissdao ou equivoco nos dados e informagfes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no trabalho,

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracédo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario local,
os quais foram fornecidos por proprietarios de imoveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas como

validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo

que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS néo efetua medicGes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagBes constantes na documentacdo apresentada pela Cliente estejam
corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como,

nao se responsabiliza por eventuais alteracdes realizadas no terreno por parte do CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacdo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacOes especificas relativas a defeitos em titulos, por nédo integrar o escopo dos

servicos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgéos publicos de &mbitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem como, no que

tange a situacéo legal e/ou fiscal do(s) imdvel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacado, sendo considerado que as edificacbes atendam as

normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nao
foram realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental

relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imoével,

presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se analisado

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes errbneas.
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LAUDO DE AVALIACAO
OBJETO DA AVALIACAO

Uma propriedade situada na cidade de Pacajus, na margem esquerda do km-52
da Rodovia BR-116, sentido Pacajus/Chorozinho, de medidas irregulares,
denominada de Fazenda Tabajara, medindo e extremando: Ao
POENTE(frente), partindo do ponto 01 ao ponto 02, 1.064,00m com a
Rodovia BR-116; do ponto 02 ao ponto 03, 500,00m com terras do Sucos do
Brasil S.A., antes Bali Participacdo e Representacdo Ltda.; do ponto 03 ao 04,
2.185,00m , totalizando uma éarea de 1.200,00m2 com terras do Sucos do
Brasil S.A., antes Bali Participacdo e Representacdo Ltda., do ponto 05 ao 06,
2.431,00m com a Rodovia BR-116; ao SUL (lado esquerdo), do ponto 06 ao
07, 2.200,00m com terras de Péricles Chaves, do ponto 07 ao 08 1.665,00m
ainda com terreno de Péricles Chaves, do ponto 08 ao 09, 815,00m com terras
de Valdevino Alves Pereira e 1.290,00m com terras de Adauto Batista de
carvalho, ao NASCENTE (fundos), partindo do ponto 09 ao 10, 3.060,00m
com terras de Jodo de Souza Falcéo, terras de Afonso de Souza Falcdo e com
terras da Imobiliaria Realeza; partindo do ponto 10 ao ponto 11, 1.210,00m
com terras de Josias Pereira de Azevedo; partindo do ponto 11 ao 12,
1.095,00m com terras da Imobiliaria José Adriano Falcdo; e ao NORTE (lado
direito), partindo do ponto 12 ao 01, 1.745,00m com terras da Imobiliaria
Realeza e terras de José Abel Filho e 2.940,00m com terras de Josias Pereira
de Azevedo, perfazendo uma area total de 2.255,44ha, contendo em dita
propriedade as seguintes benfeitorias: aproximadamente 2.300,00hectares de
terras (casco) sendo 608ha de cajueiros de 7/8 anos; 288ha de cajueiros de 5/6
anos; 620ha de cajueiros de 4/5 anos; 440ha de cajueiros com 3 anos, 33ha de
goiabeiras com mais de 6 anos; 77ha de goiabeiras com 4 anos; 340ha de
matas; 01 acude Sdo José com capacidade de 2.054m3, constando de uma
barragem de terras de 250,00m de comprimento; 01 escola em alvenaria, piso
de cimento, coberta de telha de amianto, 06 salas de aulas, sanitarios, sala de
diretoria; 01 maternidade, alvenaria, piso de taco, mosaico e ceramica, coberta
de telhas, com banheiros, cozinhas e salas médicas.

LOCALIZACAO
PACAJUS-CE.



AVALIADOR
REGINALDO FERRARO DE OLIVEIRA

IDENTIDADE PROFISSIONAL

CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI N° 3.356-F

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

1. OBJETIVO DO TRABALHO:
A elaboragdo deste laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imovel
Localizado no Municipio de Pacajus-Ce.

2. OBJETO DA AVALIACAO:

Uma propriedade situada na cidade de Pacajus, na margem esquerda do km-52
da Rodovia BR-116, sentido Pacajus/Chorozinho, de medidas irregulares,
denominada de Fazenda Tabajara, medindo e extremando: Ao
POENTE(frente), partindo do ponto 01 ao ponto 02, 1.064,00m com a
Rodovia BR-116; do ponto 02 ao ponto 03, 500,00m com terras do Sucos do
Brasil S.A., antes Bali Participacao e Representacdo Ltda.; do ponto 03 ao 04,
2.185,00m , totalizando uma éarea de 1.200,00m? com terras do Sucos do
Brasil S.A., antes Bali Participacdo e Representacdo Ltda., do ponto 05 ao 06,
2.431,00m com a Rodovia BR-116; ao SUL (lado esquerdo), do ponto 06 ao
07, 2.200,00m com terras de Péricles Chaves, do ponto 07 ao 08 1.665,00m
ainda com terreno de Péricles Chaves, do ponto 08 ao 09, 815,00m com terras
de Valdevino Alves Pereira e 1.290,00m com terras de Adauto Batista de
carvalho, ao NASCENTE (fundos), partindo do ponto 09 ao 10, 3.060,00m
com terras de Jodo de Souza Falcéo, terras de Afonso de Souza Falcdo e com
terras da Imobiliaria Realeza; partindo do ponto 10 ao ponto 11, 1.210,00m
com terras de Josias Pereira de Azevedo; partindo do ponto 11 ao 12,
1.095,00m com terras da Imobiliaria José Adriano Falcdo; e ao NORTE (lado
direito), partindo do ponto 12 ao 01, 1.745,00m com terras da Imobiliaria
Realeza e terras de Jose Abel Filho e 2.940,00m com terras de Josias Pereira
de Azevedo, perfazendo uma éarea total de 2.255,44ha, contendo em dita
propriedade as seguintes benfeitorias: aproximadamente 2.300,00hectares de
terras (casco) sendo 608ha de cajueiros de 7/8 anos; 288ha de cajueiros de 5/6
anos; 620ha de cajueiros de 4/5 anos; 440ha de cajueiros com 3 anos, 33ha de
goiabeiras com mais de 6 anos; 77ha de goiabeiras com 4 anos; 340ha de
matas; 01 acude S&o José com capacidade de 2.054m3, constando de uma
barragem de terras de 250,00m de comprimento; 01 escola em alvenaria, piso



de cimento, coberta de telha de amianto, 06 salas de aulas, sanitarios, sala de
diretoria; 01 maternidade, alvenaria, piso de taco, mosaico e ceramica, coberta
de telhas, com banheiros, cozinhas e salas médicas.

3. SISTEMATICA DE TRABALHO:
Para desenvolvimento e detalhnamento do presente trabalho de avaliagdo foram adotados os
seguintes procedimentos:

a) Vistoria do imdvel e da regido geoeconbmica, para conhecer sua localizacdo e
caracteristicas, e servigos publicos urbanos existentes:

b) Levantamentos das caracteristicas dimensionais;

c) Pesquisa de mercado para detectar valores de terrenos;

d) Escolha e justificativa da metodologia de avaliacao;

e) Determinagdo do valor.

4. REGIAO:
Trata-se de um terreno localizado na zona Rural do Municipio de Pacajus-CE, em uma area
de Agricultura, Comercial e Industrial.

5. VALOR FINAL DO IMOVEL:

R$ 40.597.920,00 ( QUARENTA MILHOES QUINHENTOS E NOVENTA E SETE
MIL NOVECENTOS E VINTE REAIS)

e Os calculos e conclusdes deste laudo referem-se ao més de Fevereiro /2015

e A area do terreno foi informada pelo sr. Celso Regis Francisco Advogado com
esCritério Avenida Juscelino Kubistchek, 50 - 11° andar | 04543-000 | S&o Paulo - SP |
Brasil, imOvel Registrado sob o n° 442 do 3° Oficio Registro de Imoéveis da comarca
de Pacajus - Ceara.

DATAS: Data da Vistoria: 02/01/2015;
Data do Laudo: 06/01/2015.

Horizonte, 06 de Fevereiro de 2015.

REGINALDO FERRARO DE OLIVEIRA
CRECI —-CE N° 3.356




1

LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE: FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA PREVIDENCIARIO-
CREDITO PRIVADO

IMOVEL DO TIPO: Rural (lavouras de caju)
Area de terras: 2.255,44 ha ou 932,00 alq. paulistas

ENDERECO: “Fazenda Tabajara”
Rodovia BR-116- kms 53 / 57
Municipio de Pacajus - CE

CLIENTE: SUCOS DO BRASIL S.A.
DATA: Novembro / 2.011 "
n.’ 11.11.19924 - (21) - L.B.R.

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 0141 ll]_(f—- Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520 /
Site: www.dIr.com.br - E-mail: dir@dIr.com.br
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[ INTRODUCAO

Por solicitagdo do FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA PREVIDENCIARIO
— CREDITO PRIVAVADO, objetiva o presente Laudo avaliar o imovel rural, denomi-
nado “Fazenda Tabajara”, Municipio de Pacajus, Estado do Ceara, de propriedade de
quem de direito.
Por premissa o imovel foi considerado livre de quaisquer 6nus, litigios, desapropria-
¢Oes, pois a pesquisa sobre os titulos de posse ou dominio ndo foi realizada por nao ser
objeto e de responsabilidade dos avaliadores.
O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um
bem consegue obter em dinheiro nesta data, na hipotese das partes, vendedores e com-
pradores estarem desejosos de vender e comprar, mas ndo compelidos, estando portan-
to o valor obtido vinculado as condi¢des atuais de mercado.
A critério do solicitante também poderdo ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o
valor para liquidagdo com ordem de venda, quanto o valor para liquida¢do forgada.
Com diferente conceito, estes valores pressupdem vendedores compelidos a vender em
tempos mais escassos ¢ compradores com interesse, mas ndo for¢ados a comprar.
O valor de mercado, objeto principal da avaliagdo, pressupde que as partes, comprado-
res e vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhe-
cimento do valor justo do imo6vel. A critério do solicitante podera ser fornecido o valor
de locagao.
Também pressupde a concessdo de um tempo razoavel para coloca¢do no mercado a-
través dos veiculos convencionais como placas, antncios e assessoramento de correto-
res especializados.
Os valores encontrados estdo condicionados as bases do mercado especifico atual de
cada bem, dos materiais utilizados na sua constru¢do e permanéncia do mesmo no es-
tado que se encontra nesta data, podendo haver alteragdo de valores no futuro se as
condigdes do imovel ou do mercado se alterarem.
O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidade, estabele-
cidos pelas NBR_14653 — 1-2-3-4 e recomendagdes de associagdes de classe como
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
A adocdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso
corpo técnico que apos analise julgou ser a mais adequada e estara adiante justificada.
Finalmente, declaramos que a DLR — Engenheiros Associados Ltda ndo tem nenhum
vinculo com os proprietarios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo
tendo portanto interesse pessoal ou financeiro nos valores resultantes ideste laudo.
Estabeleceu também que os resultados, em especial os valores e comentarios, sao con-
siderados sigilosos sendo que informagdes ou copias somente serdo fornecidas com
expressa autorizacgdo do solicitante. u

Alameda Santos, n.’ 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-140 - Cerquelrd César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
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RESULTADO

O resultado do presente trabalho, indicou os seguintes valores, cujos critérios e méto-
dos adotados para obten¢ao do valor de mercado serdo adiante apresentados:

VALOR DE MERCADO : R$ 17.800.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ : RS 8.900.000,00

L/
Alameda Santos, n.’ 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 - CEP 01418—1y— Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616/ 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520

Site: www.dlr.com.br - E-mail: dir@dlr.com.br



de caju denominada “Sucos Jandaia”,
3 também pertencente ao mesmo proprieta-
rio ( excluida do presente estudo), com ca-
pacidade para processamento de ~250.000
kg / dia de polpa de caju.

= Adequagdo: Para fins avaliatorios consideramos a dimensio titula-
» da de terras, equivalente a 2.255,44 ha.
Na auséncia de um levantamento cadastral adequado,
as propor¢des de uso do solo foram estimadas de
acordo vistoria ¢ imagem-satélite do local, além de
dados gerais fornecidos pelo proprietérip ( n°de pés e
espacamento médio). ’
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: . | SUBSIDIOS UTILIZADOS
- P
i -
| % Documenta¢do anexada: - Certiddo da matricula n° 442 do C.R.I da Comarca
- de pacajus-CE
H - - Levantamento planimétrico
. - Imagens-satélites do local
.
n ) Vistoria: Durante o dia 24.10.2.011, acompanhado pelo
i - Sr. Irapua, tel. 85-9928-7126 e pelo administrador,
| . Sr. Francisco, tel. 85- 9123-] 167, realizamos a visita
B na propriedade rural denominada Fazenda Tabajara,
. - posicionada junto ao km 53 da Rodovia BR-116, nas
l - imed.iaq:('ics do perimetro urbano da cidade de
x> Pacajus - CE.
i ) Trata-se de uma 4rea rural de grande por-
- ) te, ocupada em sua maioria por plantios
N ) ordenados de cajueiros gigantes, apresen-
~ ) tando idade bastante avancada (+ 70 anos)
- 3 e baixa produtividade.
N . Junto ao referido plantio encontra-se en-
| ) cravada uma indastria de beneficiamento
N
3
g
b
I
|
g
I
I
|
I
I
|
|
I
I
l
|
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COMENTARIOS ]

O Local: Pacajus possui uma economia sustentada pela agricultura
(principalmente o cultivo de caju) e por atividades industriais
mais significativas no municipio vizinho de Horizonte.

Pela sua relativa proximidade do litoral (~60 km) o clima
existente enquadra-se entre o semi-arido e sub-timido.

As terras existentes inserem-se em relevos praticamente pla-
nos, possuindo texturas arenosas e profundidades adequadas
ao plantio de espécies frutiferas.

A maioria dos cajueiros existentes sdo do tipo gigantes e pos-
suem idades avangadas, proporcionando uma baixa produti-
vidade regional da lavoura.

Dentro deste contexto destaca-se a Industria de Sucos Jandaia
que absorve grande parte da produgdo de caju da regido cir-
cunvizinha.

O Imovel: Trata-se de uma gleba rural de grande porte,constituida em
sua maioria, por plantagdes de cajueiros- gigantes antigos,
contendo baixas produtividades em fase de declinio acentua-
do.

Como aspectos positivos, podemos destacar a proximidade
da capital ( ~50 km), ampla frente para a Rodovia BR-116
(~4 km) e posicionamento quase lindeiro ao perimetro urbano
de Pacajus.

Por todas estas caracteristicas tem-se um sub-aproveitamento
econdmico das terras avaliandas.

e
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O Mercado:

Perspectivas Futuras:

O declinio acentuado nas produtividades dos cajueiros da
regido tem determinado um caracter deficitario desta ativida-
de.

A falta de lucratividade deste segmento vem desestimulando
quaisquer investimentos na recuperagdo das lavouras, medi-
ante a realizagdo de podas e implantagdes de cajueiros-
precoces enxertados.

Dentro deste contexto, as propriedades rurais da regido sdo
cotadas em média entre R$ 5.000 / ha —R$ 10.000 / ha, de-
pendendo do porte, localizagdo e benfeitorias existentes.

Observou-se junto a Rodovia BR-116 um crescimento nas
atividades industriais e langamentos de alguns empreendi-
mentos imobiliarios populares, como por exemplo, o Lotea-
mento Nova Pacajus.

Tal fato devera aumentar a demanda por glebas aptas ao par-
celamento e voltadas para o asfalto.

Nesta condigdo cabe ressaltar que apenas uma pequena parce-
la do avaliando teria um enfoque imobilidrio a curto prazo
( em razdo de sua grande extensdo).

Por tudo exposto, levando-se em conta também o atual carac-
ter deficitario de suas atividades agricolas, a area analisada
apresenta condi¢des insatisfatorias a moderadas de liquidez a
curto € médio prazo.

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
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| CARACTERIZACAO DO OBJETO DA REGIAO

CONTEXTO DA REGIAO

Localizagdo: Pacajus dista cerca de 50 km ao sul da capital Fortaleza, possuin-
do facil acesso da Rodovia BR-116.
Os seus principais polos urbanos de referéncias sdo Itaitinga (30
km), é Alagoinhas (120 km), vindo a seguir Inhambupe (75 km)
e Ribeira do Pompal (48 km).

A entrada da propriedade esta posicionada a 09 km da pista Nova

Soure — Cip6 do km 217 da Rodovia BR-110 e 12 km do perime- f,/
tro urbano de Nova Soure. //
|

Caracteristicas ~ De acordo com o mapa de solos do Brasil elaborado pela EM-

fisicas: BRAPA / IBGE (esc: 1:5.000.000), predominam na regido associ-
a¢des de solos denominados Argilossolos — vermelho — amarelos
distroficos e Neossolos quartzarénicos orticos.  /

i g - e, |I 2
A bacia hidrografica na regido ¢ formada pelos'\ os Acarape,
Choro It e seus afluentes.

f

/
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Situagdo / Aces- O imovel avaliando posiciona-se junto aos kms 53 / 57 da pista
sibilidade: interior — capital da rodovia BR-116.
Confronta com a rotatoria de acesso a cidade de Pacajus (
km53).
O trecho mencionado apresenta pista dupla de trafego.

Principais coordenadas geograficas coletadas :

Ponto 01: Inicio divisa junto BR-116
(04°11° 49°“S)

(38°28° 017 W)
Ponto 02: Final divisa junto BR-116
(04°14° 177S)

(38°28” 517 W)

Ponto 03: Barragem do agude Sao Pedro
(04° 137 167 S)

(38°26° 54" W)

Ocupagao Cir- Nas imediagdes observam-se propriedades rurais de portes vari-
cunvizinha: aveis, contendo exploragdo econdmica voltada ao cultivo do
caju, ocupadas também por pastagens nativas e artificiais e la-
vouras de subsisténcia (mandioca, milho, feijdo e hortaligas).
De frente ao imével, junto a rodovia BR-1 16{, presencia-se o
[nstituto Educacional Portal.

g
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DESCRICAO DAS TERRAS

Classificagdo: De acordo com o manual para classificagdo das terras para fins agri-
colas (CESP / 1997), estima-se:

Tipo Area (ha) %
VeV 1.689,01 74,89
VIII 566,43 25,11
Total 2.255,40 100,00

Classe IV - Terras cultivaveis com espécies anuais apenas ocasionalmente ou em
extensao limitada, com sérios problemas de conservagao.

Classe V- Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas per-
manentes ¢ adaptadas em geral para pastagens ou (re)florestamento sem
necessidade de praticas especiais de conservagado.

Classe VIII - Terras improprias para cultura, pastagem ou (re)florestamento po-
dendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para
recreagdo ou para fins de armazenamento de agu

Caracteristi-  De um modo geral, os solos existentes sdo mecanizaveis ¢ pratica-

cas fisicas: mente planos, possuindo baixa fertilidade natural, textura arenosa a
excessivamente arenosa, profundos e alta capacidade de drenagem.
Observa-se junto a divisa oeste um reservatorio d’agua de grande
porte (agude Sdo Pedro). A propriedade encontra-se segmentada a
partir da Rodovia BR-116 por um curso d’agua de peqjheno porte.

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
Tels: ({ll l) 3145-1616/ 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
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Uso atual:

Potencial produtivo
da propriedade:

Potencial de absor-
¢ao da produgio:

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Ceyq
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
Site: www.dlr.com.br - E-mail: dir@dlr.com.br

Tipo Area (ha) % (1)
Cajueiros gigantes (2) 1.237,62 54,87
Cajueiros andes precoces (3) 451,39 20,01
Reservas legais (4) 340,00 15,08
Preservagdes permanentes (5) 226,43 10,04
Total 2.255,44 100,00

(1) Proporgoes aproximadas devido auséncia de levantamento
cadastral

(2) Cultivos ordenados com mais de 70 anos de idade ; 55.000
pés (espagamento ~15 m x 15m)

(3) 6.000 pés / 06 a 08 anos; 14.000 pés / 12 anos; espagamento
I5mx 15m

(4) Averbada na matricula

(5) Agude e margens de aguadas

As terras locais, em fungdo do clima e caracteristicas areno-
sas, possuem aptiddo para cultivos de frutas em geral, sendo
em alguns casos, necessario a adogdo de praticas de praticas
de irrigacdes.

A propriedade conta com uma regular infra-estrutura de
apoio a producdo, tais como, estradas internas, agude e edifi-
cagoes.

Em se tratando de area proxima ao perimetro urbano e frontal
a rodovia BR-116, tem-se expectativas de parcelamento do
solo para fins comerciais, residénciais e /ou lazer.

A confronta¢do com rodovia asfaltada facilita o escoamento
da produgdo agropecuaria até os centros urbanos da regido.

A producdo de frutas é totalmente absorvida pela propria
agro-industria encravada frontalmente ao imével (Sucos Jan-

daia). Z .

ira César — SP
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DESCRICAO DAS EDIFICACOES

BLOCO N.° 01 — Sede

Gerais: Edificagdo erigida com estrutura de concreto ¢ alvenaria de tijolos, contendo,
cobertura em 02 4guas de telhas de barro, piso ceramico, paredes emasseadas
ou revestidas com barra de azulejos ¢ forro tipo laje.

Padrio de Acabamento — médio -inferior

Depreciagio fisica / funcional : regular a boa / adequada (K = 0,70)
Idade Aparente — 20 anos

Area Total Construida — 80 m? + 40 m? 120,00 m?

BLOCO N.° 02 — Residéncias-colonos (02)

Gerais: EdificagGes erigidas com estrutura de concreto e alvenaria de tijolos, contendo
cobertura em 02 dguas de telhas de barro, piso cimentado, paredes emasseadas
ou revestidas com barra de azulejos e forro tipo telha va.

Padrio de Acabamento —proletario

Depreciacdo fisica / funcional : regular a boa / adequada (K = 0,70)

Idade Aparente — 20 anos

Area Total Construida — 160.00 m?

|'llJ /

r'
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BLOCO N.° 03 — Galpao

Gerais: Edificacdo erigida em concreto e alvenaria de tijolos, contendo piso cimenta-
do, cobertura em 02 aguas de telhas de barro ¢ pé direito ~3,50 m.

Padrio de Acabamento — Comum

Depreciacio fisica / funcional : regular a boa / adequada (K = 0,70)

Idade Aparente — 20 anos

Area Construida — 160,00 m?

BLOCO N.° 04 — Barracao - refeitorio

Gerais: Edificacdo erigida em concreto e fechamento parcial de alvenaria de tijolos,
contendo piso cimentado, cobertura em 02 dguas de telhas de barro e pé direi-
to ~3,50 m.

Padrio de Acabamento — Médio

Depreciaciio fisica / funcional : regular a boa / adequada (K = 0,70)

Idade Aparente — 20 anos

Area Construida — 120,00 m2

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 - Ccrquura César - SP
Tels: (011) 3145-1616/ 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
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BLOCO N.° 04 —Cozinha

Gerais: Edificacdo erigida em concreto e fechamento em alvenaria de tijolos, conten-
do piso cerdmico, cobertura em 02 dguas de telhas de barro e pé direito
~3,50 m.

Padrio de Acabamento — Médio- inferior

Depreciacdo fisica / funcional : boa / adequada (K = 0,80)

Idade Aparente — 15 anos

Area Construida — 150,00 m?

BLOCO N.° 05 —Baias

Gerais: Edificacdo erigida em concreto e fechamento em alvenaria de tijolos, contendo
piso cimentado, cobertura em 02 aguas de telhas de barro e pé direit ~3,00 m.

Padrio de Acabamento — Comum

Depreciacio fisica / funcional : _regular a boa / adequada (K = 0,70)

Idade Aparente — 20 anos

Area Construida — 60,00 m?

15
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BLOCO N.° 06 — Oficina

Gerais: Edificagdo erigida com fechamento parcial em alvenaria de tijolos, contendo
piso cimentado, cobertura em 02 aguas de telhas de barro e pé direito
~3,50 m.

Padrio de Acabamento — Comum

Depreciacdo fisica / funcional : _regular a boa / adequada (K = 0,70)

Idade Aparente — 20 anos

Area Construida — 120,00 m?

BLOCO N.° 07 — Deposito -insumos

Gerais: Edifica¢do erigida com estrutura e fechamento em alvenaria de blocos de con-
creto, contendo piso concretado, cobertura em 02 aguas de telhas metalicas e

pé direito ~5,00 m .

Padrio de Acabamento — Comum

Depreciacio fisica / funcional : 6tima a boa / adequada (K = 0,90)

Idade Aparente — 05 anos

Area Construida — 600,00 m?

Demais benfeitorias :

Terreiro cimentado ( 50 m x 30 m), pogo semi-artesiano.

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
Site: www.dlr.com.br - E-mail: dir@dlr.com.br 4
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RELATORIO FOTOGRAFICO

jus

1- km 53 da BR-116 : trevo de entrada de Paca-

2 - Visio frontal da gleba avalianda / cajueiros
antigos

3 — Visdo frontal da propriedade

4. =Frente para o km 54

o

5 = Outra visiio frontal da propriedade

6 — BR-116 margeando o imoyel

\

Alameda Santos, n.’ 1.470 - 5° andar - Conjunto 511 — CEP 01418-100 — ér ueira César — SP
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8- Placa indicativa da Fazenda Tabajara

imovel avaliando

BTt P T T T TR,
11 — Entrada da industria de sucos encravada no

12 - Outro perfil da BR-116 com avaliando a

esquerda

a Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP é}l 8-100 — Cerqueira César — SP
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15- Plantio ordenado de cajus gigantes (~15m x
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17 — Perfil de planta em producio
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0 85

18 Restos de podas
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19 —Interior das lavouras

22- Terras com fertilidade muito baixa apresen-
tando falhas de ocupacio

. 2% -.‘_

23- Fracido do pomar em regime de podas

- Cajeiros precoces com 1-2 anos de idade

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
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27 —Barragem do acude

30 - A¢ude com plagfitio de espécies precoces aos

& 29 —Outra panorimica do acude fundos
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36- Divisa junto Faz, Flambel

»
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38 — Cajueiros antigos com b#ixa produtividade

39- Alinhamento frontal junto a BR-116

40- Fragiio enquadrada como drea de preserva-

¢io permanente

g 4

41- Outro perfil das preservacdes permanentes

42 — Instalacdes da industria de sucos encravada
no imével avaliando

Alameda Santos, n.’ 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP{01
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52 — BR-116 defronte ao imovel

53- Outra extremidade lateral no sentido da /
cidade de Pacajus /
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l FICHAS DE PESQUISA DE MERCADO DE GLEBAS

Para avaliagdo de glebas a valor de mercado, procedeu-se pesquisa na regido de forma
a se obter elementos comparativos.

(_‘____h'_""‘\

\/
o2
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FOLHA DE FATORES

Fator Localizacio ( FL)
Codigo n.° Fator Descri¢ao
1* 1,00 Limitrofe ao perimetro urbano
2 0,80 Zona rural até 10 km do perimetro urbano
Fator Proporciio de Area ( FPA)
Codigo n.° Fator Descricdo
1 1,00 Até 200 ha
iy 0,70 Acima de 1.000 ha

*nota avaliando

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP

Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
Site: www.dlr.com.br - E-mail: dir@dlr.com.br
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Comparativo n.° 01

Local: | Cavalaria — 05 km da BR-116
Municipio: | Pacajus
Estado: | CE
Prego (R$): [ 750.000,00 (RS 7.500,00 / ha)

Situagdo: | Negocio realizado
Data: | Junho /2.011
Informante: | Sindicato Rural- Sr. Sinval
Telefone: | (85) 3348-0055 Pacajus-CE
Area (ha): | 100,00

Cédigo Fator de Area: | |
Padrao de Terras: | -
Tipo de Ocupagdo: | -
Localizagdo: | 2

Acessibilidade:

Observacao:

Futuro eixo da Rodovia CE-253, possui benfeitorias —
padrdo, ocupado por cajueiros antigos de baixa produtivi-
dade, valor do imével : R$ 1.000.000,00, valor estimado
benfeitorias : R$ 250.000,00, valor remanescente terras ;
RS 750.000,00

Comparativo n.° 02

Local: | Rodovia CE-253 — 05 km da BR-116
Municipio: | Pacajus
Estado: | CE
Prego (RS$): | 400.000,00 (RS 5.000,00 / ha)
Situagdo: | Oferta
Data: | Novembro /2.011
[nformante: | Corretor —Sr. Benedito
Telefone: | (85) 9143-6148 Pacajus
Area (ha): | 80,00
Cédigo Fator de Area: | |
Padrao de Terras: | -
Tipo de Ocupagdo: | -
Localizagdo: | 2

Acessibilidade:

o~

Observagao:

Terras planas e arenosas, ocupado pjor cajueiros antigos

com baixa produtividade

|
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Comparativo n.° 03

Local: | Rodovia BR-116 altura km 55
Municipio: | Pacajus
Estado: | CE
Prego (R$): | 350.000,00 ( RS 9.722,22 / ha)
Situacdo: | Oferta
Data: | Outubro /2.011
Informante: | Sr. Luciano Carneiro
Telefone: | (85) 8711-3191 Pacajus-CE
Area (ha): | 36,00
Codigo Fator de Area: | |
Padrao de Terras: | -
Tipo de Ocupagdo: | -
Localizagao | 2
Acessibilidade: | -
Observagao: | Ocupado parcialmente com cajueiros gigantes/ baixa pro-

dutividade, possui estabulo e galpio- aviario e sede rusti-
ca, valor do imével : R$ 600.000,00, valor estimado ben-
feitorias R$250.000,00 , remanescente terras
RS 350.000,00

Comparativo n.° 04

Local: | Fazenda Tabajara — Rodovia BR-116
Municipio: | Pacajus
Estado: | CE

Preco (RS): | 18.043.200,00 ( RS 8.000,00 / ha)

Situagdo: | Opinido

Data: | Outubro /2.011

Informante: | Corretor-Sr. Valdeci

Telefone: | (85) 9945-1390 Fortaleza-CE

Area (ha): | 2.255 44

Codigo Fator de Area: | 2

Padrdo de Terras:

Tipo de Ocupagio:

Localizagao:

1 I

Acessibilidade:

: /

Observagio:

Opinido terra nua beneficiada com cajyeiros gigantes
I

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 - CEP 01418—1%
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
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Comparativo n.° 05

Local: | Fazenda Tabajara — Rodovia BR-116
Municipio: | Pacajus
Estado: | CE

Prego (RS): | 15.788.080,00 ( R$ 7.000,00 / ha)

Situagdo: | Opinido

Data: | Outubro /2.011

Informante: | Proprietério local-Sr. Luciano Carneiro

Telefone: | (85) 8711-3191 Pacajus -CE

Area (ha): | 2.255 44

Cddigo Fator de Area: | 2

Padrido de Terras:

Tipo de Ocupagio:

Localizagao: | 1
Acessibilidade: | -
Observagdo: | Opinido terra nua beneficiada com cajueiros gigantes

Comparativo n.° 06

Local: | Fazenda Tabajara — Rodovia BR-116
Municipio: | Pacajus
Estado: | CE

Prego (RS): | 11.277.200,00 ( R$ 5.000,00 / ha)

Situagdo: | Opinido

Data: | Qutubro /2.011

Informante: | Grupo Cione / Faz. Pimenteiras- Eng. Paulo César

Telefone: | (85) 3301-1199  Pacajus -CE

Area (ha): 2.255,44

Cddigo Fator de Area: | 2

Padrio de Terras:

Tipo de Ocupacio:

Localizagao:

Acessibilidade:

Observacio:

Opinido terra nua beneficiada com cajueiros gigantes

™
{

/

[

/

/

/

/
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

" Oferta - Valor Unitario
RS /ha Homogeneizado
(RS /ha)
7.500,00 6.562,50
5.000,00 3.937,50

9.722,22 7.656,25
10.000,00 8.000,00
7.000,00 7.000,00

Fatores utilizados no caso: Fator Fonte (FF), Fator Localizagdo. (FL) ¢ Fator Propor-
¢do de Area (FPA).

Os demais fatores foram considerados homogéneos.

Situacdo Paradigma: O proprio avaliando

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
Site: www.dlr.com.br - E-mail: dlr@dir.com.br
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DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO (q)

Para calculo do valor das glebas, primeiramente sera feita a média dos valores unitarios
das ofertas, ja homogeneizadas. Assim, teremos:

Média Homogeneizada = _Somatéria = 38.156.25= R$ 6.359,38 / ha.
n.” amostras 06

Antes da adogdo da média como valor unitario, procederemos uma verifica¢do no perfil
da amostragem, com um intervalo de confian¢a minimo de 30%, aceito estatisticamen-
te por teste de hipdtese de variancia simples, para eliminacdo de eventuais valores mui-
to discrepantes da média.

Assim, adotando o intervalo de confian¢a de 30 %, teremos:
Limite Superior: (x 1,30)  R$ 8.267,19/ ha

Limite Inferior: (x 0,70) R$ 4.451,57 / ha

/
Verifica-se que apenas o elemento n° 02 difere em mais de 30% da média aritmética, 4
razdo pela qual sera descartado, resultando: /

/N

J/ i

q=RS$ 6.843,75 /ha P

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
Site: www.dlr.com.br - E-mail: dir@dIr.com.br
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DETERMINACAO DO VALOR DAS TERRAS (VT )

S = Area Total = 2.255,44 ha

q = Valor Unitario = RS 6.843,75 / ha

VT = Valor das Terras

VI=8Xq

VT =2.255,44 ha x RS 6.843,75/ ha=R$ 15.435.667.00

VALOR DAS TERRAS: R$ 15.400.000,00 I

| /

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 —- CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
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DETERMINACAO DO VALOR DAS BEN FEITORIAS (VB)

Conforme o tipo de material empregado, padrdo construtivo, idade aparente, estado de
conservagao e funcionalidade, para fins de comercializagdo, tem-se:

Bloco | Denomina- | Area (m?) | Unitario Depreciacio Valor depreciado

(n°) ¢io novo (K) (R$)
(RS$ /m?)

01 Sede 120 850 0,70 71.400,00
02 | Residéncias 160 600 0,70 67.200,00
03 Galpiao 160 300 0,70 33.600,00
04 Refeitorio 120 400 0,70 33.600,00
05 Cozinha 150 650 0,80 78.000,00
06 Baias 60 350 0,70 14.700,00
07 Oficina 120 300 0,70 25.200,00
08 Depaosito 600 450 0,90 243.000,00
De- | benfeitorias = = - 80.000,00

mais

Total - 646.700,00

VB =VALOR DAS BENFEITORIAS = RS 650.000,00

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César - SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
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DETERMINACAO DO VALOR DAS PLANTACOES (VP)

CAJUEIROS-GIGANTES

Uma grande proporgdo das lavouras referem-se a cajueiros- gigantes implantados ha mais de
70 anos, que apresentam produtividades baixas, em declinio acentuado.

A maioria das propriedades rurais das imediagdes estio ocupadas por cajueiros-gigantes em
condi¢des semelhantes ao do avaliando.

Sendo assim, o unitario de terras aferido ja contém valores intrinsecos destas plantagées em
declinio.

Portanto, para fins de comercializacio, considerando-se o caracter deficitirio da atividade,
deixaremos de atribuir um valor econdémico a plantagdo de cajus nas condigdes referidas.

CAJUEIROS-ANOES PRECOCES

O valor econémico das plantagdes sera aferido através da somatdria dos custos de implanta-
¢oes das lavouras e valor presente das receitas liquidas (R$/ha) previstas durante 03 safras
futuras, incindindo-se um fator de risco relativo a quedas de produtividades.

Conforme pesquisa local e pardmetros definidos pelo Estudo da Embrapa/ cusots e rentabili-
dade, tem-se :

- Area cultivada : 451,39 ha

Custos de implantag¢do ( mao-de-obra, mudas e desmatamento):
R$ 1.750,00 / ha (Tabela 01)

i

- Custos operacionais/ 8° ano (gradagem, podas, adubagdes, combates a pragas ¢ doengas ¢
colheita):
R$ 1.017,40 / ha( Tabela 02)

- Produtividades esperadas (8° ano)

- Castanha : 1.200 kg
- Pedunculo : 3.240 kg (30 % da produgcio)

- Cotagdo média do produto :

- Castanha : RS 1,20 /kg
- Peduinculo : RS 0,25 /kg

- Receita bruta esperada (Rb)

Rb = 3.240 kg/ha x R$ 0,25/kg + 1.200 kg / ha x R$ 1,20 /kg
Rb=RS$ 2.250,00 / ha

- Receita Liquida Esperada (RL)
RL = Receita bruta — Custos operacionais
RL = R$ 2.250,00 /ha —R$ 1.017,40 / ha
RL =RS$ 1.232,60 / ha

L) th Ul

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100
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VALOR ECONOMICO (VP)

Ano Receita Liquida Fator Antecipagdo (*) | Valor Presente
(R$/ha)

01 1.232,60 0,89 1.097,01

02 1.232,60 0,79 973,75

03 1.232,60 0,69 850,49

TOTAL 2.921,25

*1=1,0% a.
Portanto:

VP = (Custo de implantagdo + Somatoria do valor presente das receitas liquidas) x

fator de risco x drea cultivada

VP =(R$ 1.750,00 / ha + R$ 2.921,25 / ha) x 0,80 x 451,39 ha

VP =R$ 3.737,00 / ha x 451,39 ha

VP =1.686.844,40

VP=VALOR DAS PLANTACOES = R$ 1.70/0.000,00

Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418\_—,1”00 — Cerqueira César — SP
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[ CALCULO DO VALOR DE MERCADO (VM) ]

Sera aferido através da somatoria dos valores das terras (VT), benfeitorias (VB) ¢ plan-
tagoes (VP)

Portanto:

VM = VT + VB + VP

VM = R$ 15.400.000,00 +R$ 650.000,00 + RS 1.700.000,00

VM = RS 17.750.000,00

VALOR DE MERCADO: R$ 17.800.000,00 /

< Alameda Santos, n.” 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP

sy,
e
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CALCULO DO VALOR D E LIQUIDEZ |

Analisando as condi¢des de procura e volume de ofertas existentes na regido e ainda
através de consultas a profissionais atuantes, pudemos estimar um fator redutor de
30% sobre o valor de mercado de forma a melhorar as condigoes de liquidez e chan-
ces de venda.

Valor de Liquidez = R$ 17.800.000,00 X 0,50 = RS 8.900.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ: RS 8.900.000,00

Alameda Santos, n.° 1.470 - 5° andar — Conjunto 511 — CEP 01418-100 — Cerqueira César — SP
Tels: (011) 3145-1616 / 3287-3111 / 3287-4362 — Fax: 3289-9520
Site: www.dlr.com.br - E-mail: dir@dlr.com.br
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ANEXO 1

CROQUI DE LOCALIZACAO
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ANEXO II

DOCUMENTACAO FORNECIDA

.'. : ‘rl.ll
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Comarca de Pacajus - Ceard
Rua Cinego Eduardo Aranpe, 14884
© FonelFax: (085) 2480398

Arta Cléudia Silya do Amaral Carlos - 7.
Aurilene Chagas de Queiroz . Coceevenie A
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RICA: FOLHA: 01 ]

Ll

¥
IMOVEL: Uma propriedade situada nesta cidade de Pacajus, na margem esquerda do Km 52 da Rodovia BR-116,
sentido Pacajus/Chorozinhe, de medidas irregulares, denomineda de Fazenda Tabajara, medindo ¢ extremando: ao
POENTE (frente), partindo do ponto 01 a0 ponto 02, 1,064,00m com a Rodovia BR-116; do pento 02 20 pento 03,
500m com terras de Sucos do Brasil S/A, antes Bali ParticipacZo e Representagfio Lida; do ponta 03 ao 04,
2.185,00m com terras de Sucos do Brasil S/A, antes Rali Participaciio e Representagio Lida; do ponto 04 ao 05,
500m com terras de Sucos do Brasil 5/A, antes Bali Participago ¢ Representagiio Ltda; do ponto 05 ao 06,
2.431,00m com a Redovia BR-116; 20 SUL (lado esquerdo), do ponte 06 ao (7, 2.200,00m com terras de Péricles
Chaves, do ponto 07 a0 08, 1.665,00m ainda com terreno de Péricles Chaves, do ponto 08 ao 09, 815,00m com
terras de Valdevine Alves Pereim ¢ 1.290.00m com terras de Adeuto Batista de Carvalho; 20 NASCENTE
(fundos), partindo do ponte 69 a0 10, 3.060,00m com terras de Jolio de Souza Falcdio, terras de Afonso de Souza
Falcdo e com terras da Imobilidria Realeza; partindo do ponto 10 a0 11, 1.210,00m com terms de Josias Pereim de
Azevedo; purtindo do ponto 11 a0 12, 1.095,00m com serrss da Imobilidria José Adrizno Falcdio; e, a0 NORTE
(lado direito), partindo do ponto 12 ao 01, 1,745,00m com terras da lmobilidria Realezn ¢ terras de José Abel Filho
€ 2.940,00m com terras de Josias Pereira de Azevedo, perfazendo uma drea total de 2.255 44ha, contendo em dita
propricdeds as seguintes benfeitorias: sproximadamente 2.300 hectares de terras (casco) sendo 608ha de cajueiros
com 7/8 anos; 288ha de cajueiros com 5/6 anos; 620ha de cajueiros com 4/5 anos; 440ha de cajueiros com 3 anos;
33ha de goiabeiras com mais de 6 anos; 77ha de goisbeiras com 4 anos; 340ha de matas; 01 egude Sdo José com
capacidade de 2.054,00m3, constando de uma barragem de terras de 250m de comptimento; 01 escola em
alvenaria, piso de cimento, coberiz de telha amianto, 06 salas de aulss, sanitirios, sala de diretoria; 01
matemnidade, alvenaria, piso de taco, mosaico ¢ cerémica, coberta de telhas, com barheiros, cozinhas ¢ salgs
médicas.
PROPRIETARIO: MF PARTICIPACOES E REPRESENTACOES LTDA, inscrita no CNPIMF sob o n®
07.213.534/0001-45, com sede em Pacajus/CE., Km 36, s/n” - nascente — Zona Rural,
REGISTRO ANTERIOR: R-04 da Matricula 000.196. do Cartorio do 3° Oficio de Registro de Imdveis da
Comarca de Pacajus/CE.

R-01/000.442 - em 31 de outubro de 2006 — ALIENACAO FIDUCIARIA — Pelo Contrato de Alienagfio
Fiducifriz de Imovel em Garantia de n® 26,356, datado de 27 de outubro de 2006, devidamente assinado em 03
(€s) vias, uma das vias arquivadas neste Cartrio, a proprietéria acima qualificada’ alienou fiduciariaments
cunforme Lei 0° 9.515/97 ¢ 10.931/2004 o imdvel objeto da presente matricula ao BANCO INDUSVAL S/A, com
sede na Rua Doa Vista, 356, 7° andar - Sio Paulo/SP, inscrito no CNPI/MF sob o n° 61.024.352/0001-74, pelo
valor da garantia fiducidria de R$ 5.000.000,00 (Cinco Milhdes de Reais), com vencimento em 27 de outubro de
2008, em favor da INDUSTRIAL E COMERCIAL JANDAIA LTDA, com sede na rodovia BR 1 16, s/n® Km 53,
Bloco A — Pacajus/CE, inscrite no CNEI/MF sob o n® 04.923.885/000 1-44, tendo indice de atualizagdo; CDI.
Taxa de juros: 1,20% a0 més, constando do contrata clausulas o condicoes. -

Av-02/000.442 em 31 de outubro de 3006 - AVERBACOES DE CERTM&VP“&%&@-% esta averbagdo para
canstur que refativamente a0 R-01 desta matricula, foram spresentados e fieam arquivados os seguintes
documentos: Certidio Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos Federais e & Divida Ativa da Unifio;
Certidiio Negativa de Débitos Estaduais; Certidiio Negativa de Débitos do INSS; Certidéio Negaliva de Débitos de
Imével Rural, todas em nome da MF Participagio e Representagio Lida, devi v%fu: e Certiticado de
Cadastro de Tmével Rural — CCIRC - emissiio 2003/2004/2005, devidemente mﬁ% > -

- pte= s
Av-03/000.442 - em 08 de junho de 2007 - CANCELAMENTO DA ALIENAC:&] FIDUCIARIA - Procede-se
a2 estr averbaghio para constar que conforme autorizagio do cre sentada e arquivada nesle carldério, fica
cancelada e alienagiio fiducidria referida no R-01, desta matricul -
1
N S—— . ik

R-04/000.442 - em 08 de junho de 2007 —~ ALIENACAO FIDUCIARIA - Pela Cédula de Crédito Bancério de n°
CCB372/07, datada de 23 de maio de 2007, devidamente assinade em 03 (trés viab), uma das vies arquivadas neste

rarAria o mnnmistdnia acima malificads alianon fidueiariamente canfaeme Toi 42 4 TIRIGS o T ol n® 10 031/04
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¢ nove centavos), em favor da emitente INDUSTRIAL E COMERCIAL JANDAIA LTDA, inscrita ng
sob o n® (4.928.885/0001-44, tudo conforme se verifica no livio 3-Auxiliar n.° 000.036, deste Cartério. 43
A

AV-05/000.442 - em 08 de junho de 2007 — AVERBACOES DE CERTIDOES - Procede-se esta avérbaglo para
conster que relaivamente so R-04 desta matriculs, foram apresentados ¢ ficam arquivados os seguintes
documentos: Certidio Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais ¢ & Divida Ativa da Unido;
Certidao Negativa de Débitos Hstaduais; Certidio Negativa de Débitos Relatives s Contribuiglies Previdencidrias
¢ as de Terceiros; Cenlidio Negativa de Débitos de Imdvel Rural, todas em nome du MF Participagio e
Representagio Lide, devidamente validas;e Certificado de Cadastto de Imével Rural — CCIRC - emissio
2003/2004/2005, devidamente pago.

)
I

a
AV-06/000.442 - em 17 de ahril &€ 2005 =ADITAMENTO A CEDULA DE CREDITO BANCARIO -
Procede-se esta averbagio para constar que relativamente ao R-04 desta matriculs, [of apresentado e fica arquivado
o primeiro (%) aditamento a referida cédula onde o emitente, com a anuéneia do Banco UBS Puclunl S.A.,
acordaram em incluir a em presa ucos do Brasit $/A como garantidor 1, bem como alteraram as clausulas 5.1: 5.2;
$3:533.1:38.59e 5,10, AR -

FIDUCLARIA — Canforme Instrumento de Alienagio Fiducidria em Garantia e Ouiras Avences 2° 001/08, datado
de 18 de abril de 2008, revogs expressamente ¢ substilui o gravame de alienssiio (R-04), de acordo com a Cédula
de Crédito Bancdrio n® CCB372/07, emitida em 23 de maio de 2007, por Industrial ¢ Comercial Jandzia L.

R-08/000.442 — ¢ 29 de abril de 2008 — Pela Cédula de Crédito Bancdrio n® CCB099/08, daiada de 18 de a?x}rdt\
2008, no vulor de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), devidamente assinada cm U3 (trés} vias, ¢ Instrumento de
Alienagdo Fiducidria em Garantia ¢ Outras Avengas n® 001/08, datade de 18 de abril de 2008, devidamente
assinado em 04 (quatro} vias, uma das vias arquivada neste caridrio, a proprietiria acima qualificada alienou
fduciariamente, contorme Lei n® 4.728/65 ¢ Lei n® 10.931/04, o imével objeto du presente matriculr para o Banco
UBS Pactual S A, instituigho financeira com sede na Praia de Botafogo, n® 501, 3° ¢ 6° andares, Rio de Janeiro/RI,
inscrito no CNPI/MF sob o n® 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de R$ 5.380,000,00 (cinco milhdes ¢
trezentos ¢ oitenta mil reais), em faver da emitente Sucos do Brasil /A, inscrita no CNPMF sob o of
03.919.420/0001-90, wedo cenforme se verifica no Livio 03 — Auxiliar n® 000.043, deste Cartério. S35, -

S AT R
R-09/000.442 — em 29 de gbril de 2008 - Pela Cédula de Crédito Bancirio n® CCB100/08, datada d{ 18 deahil de
2008, no valor de RS 1.000.000,00 (um milhfio de reais), devidamente assinada em 03 (trds) vias, e [nstrumento de
Alienagfio Fiducidria em Garantia e Outras Avengas n® 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente
assinado em 04 (quatro) vias, uma das vies arquivada neste cartdrio, a proprietiria acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n° 4.728/65 ¢ Lei n° 10.931/04, 0 imdvel objeto da presente matricuia para o Banco
! UBS Pactual S.A., instituigio financeira com sede ne Praia de Botafogo, n° 501, 5° ¢ 6" andares, Rio de Janeiro/RJ,
| inscrito no CNPI/MF sob o n® 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de RS 5.380.000,00 {¢cinca milhdes ¢
| trezentos ¢ oitenia mil reais), em favor da emitente Sucos do Brasil S/A, inscrita no CN ﬁt sob o n°
05.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livro 03 - Auxiliar n® 000.044, deste Cartdrio. SHTESNRY

L1

7|

| R-10/000.442 — sm 29 de abril de 2008 — Pela Cédula de Crédito Bancirio n° CCBID1/08, datada e 1-de-ai¥il de

2008, sio valor de RS 1.000.000,00 (um milhio de reais), devidamente assinada em 013 (irés) vias, ¢ Instrumento de

Aliensglio Fiducidria em Garantia e Outras Avengas n° 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente

assinado em 04 {quatro) vias, uma das vias arquivada neste cartorie, a proprietiria acima qualificada alienou

fiduciariamente, conforme Lei n” 4,728/65 ¢ Lei n° 10.931/04, o imével objeto da presente matricula para o Banco

UBS Pactual S.A., instituigdo [inanceira com sede na Praia de Botafogo, n° 501, 5° ¢ 6%andares, Rio de Janeiro/RJ,

inscrito no CNPI/MF sob o n® 30,306.294/0001-45, pelo valor da parantia de RS P’.BEG.UGU,OO {cinco milhoes ¢

| trezentos € oitenin mil reais), em favor da emitente Sucas do Brasil $/A, inscrite no CN gﬁ‘ ‘ sob o n*
| 05.919.420/0001-90. tudo conforme s¢ verifica no Livio 03 — Auxiliar n° 000,045, Heste Cartdrio,

|

/
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\_' R-11/000.442 - em 29 de abril de 2008 — Pela Cédula de Crédito Bancirio n® CCB102/08, datada de 18 de abril de
w 2008, no vaior de RS 1.000.000,00 {um milhiio de reais), devidamente assinada em 03 (trés) vias, ¢ Instrumento de
- Alienaciio Fiducidria em Garantia e Outras Avengas n° 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente
o assinado em 04 (quatro) vias, uma das vias arquivada neste cartério, a proprictaria acima gualificada alienou
= fiduciariamente, conforme Lei n* 4,728/65 e Lei n® 10.931/04, o imdvel objeto da presente matricula para o Banco
E UBS Pactual 8.A., instituigo financeira com sede na Praia de Botafogo, n® 501, 5° ¢ 6° andares, Rio de Janeiro/RJ,
w inscrito no CNPIMFE sob o n® 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de RS 5.380.000,00 (cinco milhdes ¢
; trezentos ¢ oitenta mil reais), em favor da emitente Sucos do Drasil S/A, inscrita no CNBAMF sab o n®
L&) 05.919.420/0001-90, redo conforme se verifica no Livio 03 — Auxiliar n® 000,046, deste Cartério. ; W =
- Y
; - S
v Ay-12/000.442 - em 29 de abril de 2008 ~ AVERBACAO DE CERTIDOES - Procede-se esth avarbagho' pera
- constar que relativamente aos R-08 a R-11 desta matrfcula, foram apresentados ¢ ficam arquivados os seguintes

docuwmentos: Certidéio Conjunta Negativa de Débitos Relativos 2os Tributos Federais e 4 Divida Ativa da Unigo;
L Certiddo Negativa de Débitos Estaduais; Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigbes Previdencidrias
e as de Terceiros: Certidio Naganva de Débitos de Imodvel Rural, todas cm nome da MF Participagdo ¢

o Representagio Lida, devidamente Certificado de Cadastro de Imével Rural ~ CCIRC - cmissio
.“_ 2003/2004/2003, devidamente pago. BeEEtasd

' Av-13/000.442 — cm 28 de maio dcaz@i—cﬂicmzmmm DA ALIENACAO FIDUCIARIA - Procede-se
= & esta averbaglio para constar que conforme Termo de Quitagio do credor duledo de 21 de maio de 2009,
v . spresentado ¢ arquivadg »gerlério, ficam canceladas as alienages fiducidrias referidas no R-08, R-09, R-10 ¢
= R-11, desta matricula. O3 -

\' \

:‘, R-14/000.442 - em zﬁ‘r m 2009 — Pelo Instrumento Particular de Alienagiio Fiducidria de Imovel em
=y Garantia, datado de 21 de maio de 2009, no valor de RS 20.000,000,00 (vinte milhées de reais), devidamente

- assinada em 03 (trés) vias, e Cédula de Crédite Bancirio »° 096/09, datada de 21 de maio de 2009, devidamente
assinado em 02 (duas) vias, uma das vias arquivada neste cartdrio, a proprietivia acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n" 9.514/97, Lei n° 10.531/04 ¢ artigos 1.359 e 1.360 do Cédigo Civil, o imdvel
abjeto da presente matricula para 0 BANCO SCHAHIN S.A., Instinwiglo Financeira integrada do Sistema
Financeiro Nacional, com sede na cidade de 830 Paulo/SP, 8 Run Vergueiro, n® 2.009, 2° andar, inscrito no
CNPIMF sob o n® 50.585.090/0001-06, pelo valor da garantia de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), com
vencimento final para 19.05,2015, em favor da emitente Sucos do Brasil S.A., com sede na cidade de Pacajus/CE,
inscrita no CNPI/MF ntH3.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livee 03 — Auxiliar sob o n°
(00.053, deste Cmﬁﬁow
L

=

Av-15/000.442 ~ em 28 de aTo 3E 2009 ~ AVERBACAQ DE CERTIDOES - Procede-se &sta averbagio para
constar que relativamente ao R-14"desta matrdculs, foram apresentades ¢ ficam arquivados os seguintes
documentos: Certidio Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e 4 Divida Ativa ds Unidio;
CertidZo Negativa de Débitos Estaduais; Certidio Negativa de Débitos Relativos is Contribuigiies Previdencidrias
@ 45 de Terceires; Certidio Neganm de Débitos de Imovel Ruml, todas em nome da.MF Participagiio ¢
Representagio Lida, devidamente validas,e Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIRC - emissio
2003/2004/2003, devidamente pago. - &

i

R~1b-*000 442 -~ em 29 de junho d.,/ Mlo Primeiro Aditive ao Instrumento Particulur de Alienagio
Fiducidria de Imdvel em Garantia, datado de 05 de junho de 2009, no valor de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais), devidamente assinada em 03 {1nés) vias, uma das vias arquivada neste cartdrio, as partes mencionadas no R-
(14 da presente matriculs, celebraram o referido Aditivo para fins de acréscimo de nova Cédula de Crédito

ova Operaglo Garantida), sem prejuizo de garantia outorgada & Cédula de Crédito Bancario

| Awe VTHNOND ﬂg—"—‘m‘:aﬁ Ar dunha de 7N — AVERRACAO . Pracodr-se n mels avprhacio nasa coanetar ane

£
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vencimente final para 19,06.201 5,

>

01, 02, 03, 04 ¢ 05, datados de OSW 2009, no valor de RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), com

i X
Av-18/000.442 — e 29 de junho d€ 2009~ AVERBACAO DE CERTIDOES Procede-se a esta averbagio para

constar que relativamente a0 R-16 ¢ Av-17, desta matricula, foram apres 1
certiddes mencionadas no Av-15, desta malricula, todas devidamente vilidas.

arquivadas as mesmas

L \
AV-19/000.442 — em 15 de dezembra de 2009 - ERRO EVIDENTE ~ Procedd.<e reste-averbagdo para cortigir o

R-16 da presente matricula para que onde conste ... as partes men gnzdas-sy
mencionadas no R-14..., conforme faculta o art. 213, I, “s” da LRP, | NSRS, -

L%
R-20/000.442 — em (14 de aposto de 2011 — CESSAO DO CREM'FI’U‘UEIAR!O - Conforme Instrumento
Particular de Termo de Ratificagio de Endosso de Cédula de Crédito Bancdrio via CETIP S/A — Baledo
Organizado de Ativos e Derivativos, ¢ Cessto de Garantia Fiducidda do Imdvel, dutado de 10/01/2011 o credor
fiduciario BANCO SCHAHIN S/A, 14 qualificado, CEDEU a posigio de credora fiducidria objeto do R-14 dests
matricula, para a QT FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO
CREDITO PRIVADQ., inscrite na CNPJ n® (9613, 226/0001-32, fundo de investimento com sede na cidade do
Rie de Janeiro/RJ, na Rus Presidente Wilson, n° 231, 11° andar, 13° ¢ 17° andares (parte), conforme endosso da
Cédula de Crédito Bancdria n® 096/09, emitide em 21/05/2009, pela SUCOS DO BRASIL S.A, jé qualificads,
garantida pelo fiduciante MF PARTICIPACOES E REPRESENTACOES LTDA, ;& qualificada, com valor de RS
20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), sendo a forma de pagamento do valor principal em 20 parcelas mensais o
comsecutivas com o primeiro vencimento em 19/10/2013 no valor de RS 1.000.000,00 (hum milhdo de reais), ¢ a
forma de pagamento dos encargos em 72 parcelas mensais ¢ conssculivas com o primeiro vencimenio em

19/06/2009, encargos pos fixados remuneragio bdsica/indice de preg
contznde nos titulos demais termos e cutras condigies. Hu, ARYWERuds
(Substituta da Oficiala). \"‘i/ \

= — taxa over extra grupo/Cetip, 140%,
% . Aurilene Chagas de Queiroz

Fa
R-21/000.442 ~ em 04 de agosto de 2011 - CESSAO DO CREDOR FIDUCIARIO - Conforme Instrumento
Particular de Termo de Ratificagio de Endosso de Cédula de Crédito Bancdrio via CETIP /A - Balcio
Organizado de Ativos ¢ Derivatives, e Cessdo de Garantia Fiducidria do Imével, datado de 10/01/2011 o credor
fiducidrzo BANCO SCHAHIN S/A, ja qualificado, CEDEU & posighio de credora fiducidria objeto do R-16 desta
matricula, para a QT FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO
CREDITO PRIVADO, inserito no CNPJ n° 09,613.226/0001 -32, fundo de investimento com sede na cidade do
Rio de Janeir/RJ, na Rua Presidente Wilson, n® 231, [1° andar, 13° e 17° andares {parte), conforme endosso da

Cédula de Crédito Bancirie n® [21/09, emitida e aditada em 05/0672009 pela SUCOS DO BRASIL S.A
qualificada, garantida pelo fiduciante MF PARTICIPACOES E REPRESENTAQOES LTDA, ja qualificads,

el jé
com

valor de R$ §.000,000,00 (cinco milhics de reais), sendo a forma de pagamento do valor principal em 20 parcelas
mensais ¢ consecutivas com o primeiro vencimento em 19/11/2013 no valor de R$ 250.000,00 (duzentos e
cinglienta mil reais), e a forma de pagamento dos encargos e 72 parceles mensais ¢ consecutivas com o primeiro

vencimenlo em 19/07/2009, encargos pos fixados, remuneracio hisica/indice dg progop:
grupo/Cetip, [40%, contando nos titulos demais termas e outras condigdes. Eu, 0 Saain
de Gueiroz (Substituta da Oficiala).
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REGISTRO N.° 000.055 - Cédula de Crédite Bancirio n° CCB 121/09, datada de 05 de junho de 2009,
emitida por: SUCOS DO BRASIL $/A, empresa com sede em Pacajus/CE, na Rodovia BR 116, /n°,
XM 54, Nascente, — Zona Rural, inseritz no CNPIMF seb n.° 05.919.420/0001-90. Financigdor: Banco
SCHAHIN S.A. Instituiglo Financeira integrante ao Sistema Financeiro Nacional, com sede na Cidade do
S3o Paulo/SP, 2 Rua Vergueiro, n° 2.009, inscrito no CNPIMF sob n® 50.585.090/0001-06;
Interveniente Terceirg Garantider: MF ParticipagOes ¢ Representagdes Lida, com sede em Pacajus/CE, &
Rodovia BR 116, s/, Km 56 — Zona Rural, inscrita no CNPJ sob o n® 07.213,534/0001-45. Valor: R$
5.000.000,00 (Cinco Milhdes de Reais). Prazo: 2.205 (dois mil duzentos e cinco) dias (vencimento final
19/06/2015). Forma de Pagamento: O valor da(s) parcela(s) de reembolso, previstas no campo 9 (nove)
do quadro V, as fls. 2 (dois) da CCB, nas suas respectivas datas. ndo contempla a incidéncia de encargos,
devende ser aplicado sobre o respectivo saldo devedor, a partir de data do contrato, a parte varidvel,
Encargos: Os encargos serio aplicados conforme descrito nos itens 7. a0 7.3.3 do quadro V, as fls. 2
(dois), da CCB. Garantias: Descritas ¢ carscterizadas nos itens (i, (i), (iid), (iv), (v) e (vi), do quadro VI,
da CCB. Fazem parte integrante e complementar da mencionada CCB n® 121/09, os anexos 01, 02, 03, 04,
e 03, Declaragio de Estoque ¢ Nota de Emissiio. '

Av-01/000.055 - em 04 de agosto de 2011 — ENDOSSO/CESSAOQ FIDUCIARIA — Conforme Instrumento
Particular de Termo de Rarificagio de Endosso de Cédula de Crédito Bancdrio via CETIP S/A — Balco
Organizade de Ativos e Derivativos, ¢ Cessto de Garantia Fiducidria do Imével, datado de 10/01/201 1, procede-se
a esta averbagdo para fazer constar que o credor BANCO SCHAHIN S/A, j& qualificado, transmitiu por endosso
esta cédula de crédito banciria bem come cedey a sua posigio de credora fiducidria pare 4 QT FUNDO DE
INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO CREDITO PRIVADO, inserito no
CNPJ n” 09.613.226/0001-32, fundo de investimento com sede na cidede do Rio de Janeiro/RJ, na Rua Presidente

ilsorm, 912] 1, 11° andar, 13" ¢ 17° andares (parte), conforme R-21 da matricula n® 000,447 desta Serventia, Eu,
-_ Aurilene Chagas de Queiroz (Substituta da Oficiala).
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REGISTRO N." 000.053 - Cédula de Crédito Bancario n°

CCB096/09, datada de 21 de maio de 2009,

emitida por: SUCOS DO BRASIL S/A, empresa com sede em Pacajus/CE, na Rodovia BR 116, s/n”,
KM 54, Nascente, — Zona Rural, inscrita no CNPIMF sob n.° 05.919.420/0001-90. Financiador: Banco

SCHAHIN S.A. Instituigdo Financeira integrante ao Sisterna

Financeiro Nacional, com sede na Cidade do

Sdo Paulo/SP, &4 Rua Vergueiro, n° 2,009, inscrito no CNPIMF sob n.° 50.585.090/0001-06:
Interveniente Terceire Garantidor: MF Participagies e Representagdes Ltda, com sede em Pacajus/CE, a
Rodovia BR 116, s/n, Km 36 — Zona Rural, inscrita no CNPJ s0b o n® 07.213.534/0001-45. Valor: RS

20.000.000,00 (Vinte Milhdes de Reais), Prazo: 2.189 {dois

mil cenlo ¢ oitenta ¢ nove) dias (vencimento

final 19/05/2015), Forma de Pagamento: O valor da(s) parcela(s) de reembolso, previstas no campo 9
(nove} do quadro V, as fls. 2 (dois), nas suas respectivas datas, nfio contempla a incidéncia de encargos,

devendo ser aplicado sobre o respectivo saldo devedor, a
Encargos: Os encargos serdo aplicados conforme descrito
(dois). Garantias: Descritas e caracterizadss nos itens (i),
referida cédula,

partir da data do contrato, a parte variavel,
nos itens 7.1 a 7.3.3 do quadro V, as fls, 2
(ii), (iii), {iv), (v) e (vi), do quadro VI, da

AV-01/000.053 — em 04 de agosto de 2011 - ENDOSSO/CESSAQ FIDUCIARIA - Conforme Instrumento
Particular de Termo de Ratificagio de Endosso de Cédula de Crédito Bancdrio viz CETIP S/A - Balclo
Organizado de Ativos ¢ Derivativos, & Cesslio de Garanlia Fiducidria do Imével, datado de 10/01/201 1, procede-se
& esta averbagio para fazer constar que o credor BANCO SCHAHIN S/A, Ja qualificado, transmitiu por endosso
esta cedula de crédito bancdrda bem como cedeu a sua posiglio de credora fiducidiia pera a QT FUNDO DE

INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVID

ENCIARIO CREDITO PRIVADO, insctito no

CNPJ n® 09.613.226/0001-32, fundo de investimento com sede na cidade do Rio de Janciro/RJ, na Rua Presidente

SIS, -

> 231, 117 andar, 13° e 17° andares {parte}, conforme R-20 da matricula n® 000,442 desta Serventia. Euy,
3 Aurilene Chagas de Queiroz (Substituta da Oficiala).
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

23 de novembro de 2020

PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO

Referéncia: Laudo de Avaliagao de fazenda localizada em Pacajus - CE.
Enderecgo: Fazenda Tabajara - Pacajus - CE.

De acordo com a Proposta n® 7.548/2020, assinada em 28 de outubro de 2020, a Colliers
realizou a vistoria externa do imovel e procedeu a uma analise a fim de estimar seu valor de
mercado para venda e valor de liquidagao forgada, para fins de garantia.

Com base nas analises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliacéo.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esté a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Df%d by:

%23E54DAA435...

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU A185851-3

Diretor | Responsavel Técnico

$97R%
LY rics
K Registered Valuer

AT

Ricardo Gongalves Freire da Silva
CREA 5.061.519.418
Engenheiro agrénomo

Accelerating success.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

DocuSign Envelope ID: 75FAAE9B-1BF2-49C1-9AAD-3D62E770FAEE

Colliers

FAZENDA TABAJARA - PACAJUS - CE

Solicitante:

Finalidade e Uso pretendido:

Data de Referéncia:
Endereco:
Municipio:

Area de Terreno:
Tipologia do Imovel:

Metodologia:

Valor de Mercado para Venda:

Valor de Liquidagao Forgada:

Grau de Fundamentacao Obtido:

Grau de Precisio Obtido:

PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA
LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO

Valor de Mercado para Venda e Valor de Liquidacéo
Forcada para uso interno da Piatd Fundo de
Investimento Renda Fixa Longo Prazo Crédito Privado
para fins de garantia.

Novembro de 2020

Rodovia BR-116 - km 52

Pacajus - CE

2.255,44 ha (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Fazenda

Método Comparativo

R$ 15.500.000,00

(Quinze milhdes e quinhentos mil reais)

R$ 7.760.000,00

(Sete milhdes, setecentos e sessenta mil reais)
Grau |

Grau Il

colliers.com.br

INTERNATIONAL
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n? 7.548/2020, assinada em 28 de outubro de 2020, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imoével denominado Fazenda
Tabajara, localizado em Pacajus - CE, referente & data-base de agosto de 2020 para PIATA
FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO, doravante
chamada “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliagdo para estimativa do valor de
mercado para venda valor de liquidacdo forgada do referido imoével localizado em Pacajus - CE,
para fins de garantia, de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada proposta
aceita pela Cliente, com a anélise dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste
laudo) a Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com a Cliente, visita ao imdvel e a regido
onde se localiza o imbvel, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgaos
publicos, realizagdo de célculos e elaboracédo deste relatério contendo toda a informacgao
verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda. Portanto este
documento foi preparado para auxiliar a Cliente a balizar tomada de decisao, considerando as
praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagbes
NBR 14.653 da ABNT - Associacao Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes,
além dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edigao
2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 - Scope of
Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

As bases de valores adotadas foram as de Valor de Mercado para venda e Valor de Liquidagao
Forgada, definidos pelo Red Book como:

Valor de mercado

“0 valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacéo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulséo. ” !
Valor de liquidagdo forgada

“O preco a vista que um bem poderé alcangar se exposto a uma venda imediata em um mercado
aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos os usos e

" Traducao livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.

colliers.com.br
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utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o
comprador ndo compelido a comprar.”

Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

Devido a nao realizac&o de vistoria interna do imével avaliado, esta avaliagdo se deu na base
de informacdes restritas. Dessa forma a Colliers n&o pode ser responsabilizada por eventuais
diferencas que nao puderam ser consideradas sem a realizagao de vistoria

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condicdes e Termos de Contratacao”.

A Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduziré sua proépria analise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndc com a transagéo de forma independente, n&o
imputando responsabilidade a Colliers.

Nao foram avaliadas eventuais benfeitorias reprodutivas e n&o-reprodutivas.

Os efeitos do Virus COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliacdo de diversas formas, com
impactos variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 sdo desconhecidas, mas
vistoriar propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada,
principalmente em virtude das restricdes impostas pelo governo como medidas preventivas de
isolamento social para conter o contagio da doenca. Esta orientacdo estd perfeitamente
alinhada com o que diz a OMS - Organizagdo Mundial da Saude, os 6rgdos de saude publica
das trés esferas de governo e com as recomendacdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

Dentro dessas diretrizes, foi acordado com a Cliente na proposta acima referida, que n&o seria
efetuada vistoria do imovel. Essa postura também se alinha com as orientacdes do RICS - Royal
Institution of Chartered Surveyors para esta situag&o de pandemia.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram sclicitados a Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imévellis) (RGD), preferencialmente atualizadas;
e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Planta do(s) imével(is) com quadro de areas;

e Declaracao anual do Imposto Territorial Rural (ITR).

A Colliers recebeu os documentos que compdem o Anexo V, listados abaixo:

o (opia da Certidao da Matricula n® 442 do Registro de Imoveis do 39 Oficio de Pacajus,
CE, expedida em 20/03/2015;

Apés a analise dos documentos recebido e pesquisados no tocante as dimensdes do terreno e
a existéncia de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estéo resumidos
na tabela abaixo:

Area de Area Construida Areas de

Documento

Terreno Total Interferéncia

Matricula n.? 442 2.255,44ha Nao informada Nao informada

Foi adotado para esta avaliagéo o seguinte dado:

Area do Terreno: 2.255,44 ha conforme a matricula

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGCAO

Endereco: Fazenda Tabajara - Rodovia BR 116, km 52
Cidade - Estado: Pacajus - CE
Densidade de Ocupagéo: Baixa

Categoria de Uso Predominante:  Rural

Valorizacao Imobiliaria: Estavel
Vocagao: Rural
Acessibilidade: Boa
3
16 ,
{350
Horizonte
Guanaceés
i A
i253]
de Menez®
yose
Q::o Qo-b Mer\'\ a2 Ux(\o
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2
9,

©
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO ESTADO DO CEARA - FONTE: GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE EARTH

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO— FONTE: GOOGLE EARTH

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 75FAAE9B-1BF2-49C1-9AAD-3D62E770FAEE

| audo de Avaliacdo A
’ , Colliers
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO R ATIONAL

4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado na regiao Metropolitana de Fortaleza,

Paracajus limita-se ao norte, com os municipios
OCEANO ATLANTICO

de Horizonte e Guailuba; a leste, com Cascavel;
ao sul, com Chorozinho; e a Oeste, com Acarape
e Barreira. Esta a cerca de 55km da capital do

estado, Fortaleza. Possui uma area de 250,304

MARA]\GLAD’E./Z/%USE?O

A& ITM‘leéA &
\/PACATU'B)i’O , 1

/} r UAIUBA {\ == PDE/OE(E‘
k‘ - ZDNTET caschv
\ PACAJUS| ‘ e , .. .
\\,x ) ,\‘D"f\ f O relevo da regido é majoritariamente plano a
- y "} L// CHORQZINHO .“ A L.
)ﬁ// AN suavemente ondulado, o que permite a pratica
FIGURA 4 — REGIAQ METROPOLITANA DE FORTALEZA da agropecuéria.

km?2, com uma populagéo de 73.188 habitantes,

de acordo com estimativa do IBGE para 2020

A regigo de entorno do imével é de caracteristicas rurais, com a existéncia de fazendas, sitios
e chécaras.

Os principais solos existentes na regido Metropolitana s&o: Argissolo Amarelo, Neossolo
Quartzarénico, Luvissolos Crémicos, Argissolos Vermelhos eutréficos e Planossolos.

As quase duas centenas de grandes propriedades ocupam mais da metade da é&rea
metropolitana. Isso pode ser esclarecido, em parte, pela grande quantidade de minifundios
existentes com areas diminutas, inferiores inclusive a Fracdo Minima de Parcelamento .

Quanto ao uso das terras na regiado, a lavoura predomina com quase 80% das &reas agricolas.
As pastagens vém em seguida, com 14% das terras e apenas 8% sao ocupadas por florestas
(naturais ou areas de preservacdo permanente e de reservas legais), conforme mostra o
grafico abaixo:

USO DAS TERRAS

W Lavouras W Pastagens M Matas e Florestas

FIGURA 5 — GRAFICO DE USO DAS TERRAS — FONTE: COLLIERS A PARTIR DE DADOS DO IBGE
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Em Pacajus, a classificagdo do clima é Aw de acordo com Kdppen e Geiger, tropical com verdo
quente, arido e de ventos fortes e com inverno longo, morno e com precipitacdo. Durante o ano
inteiro, o tempo é opressivo e de céu parcialmente encoberto. Chove muito mais no ver&do que
no inverno. Ao longo do ano, em geral a temperatura varia de 24°Ca32°C.

Preapitacdo -8 Temp. Max - Temp. Min

Ea
=]

500 mm

sl

400 mm

- ._.\‘—.—.—.—/_._./‘_. 200 mm

200 mm

C ._+_+__.‘\‘——0—0—0—0—0—0/ 100 mm

(¥}
&
(]

lemp. Min/Max

oedeqdinaay

[
=]

fa]

20°C 0 mm
Jan Fev Mar Abr Maio  Jun Ju Ago Set Out Nowv Dez

FIGURA 6 - GRAFICO DE TEMPERATURA DE PACAJUS- FONTES: SITES CLIMATEMPO, CLIMATEDATA E
WEATHERSPARKS

4.3 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n.2 3 de 5 de novembro de 2018, que institui o Plano
Diretor do Municipio de Paracajus e da outras providéncias, a propriedade esta inserida parte
na Macrozona Rural 3 - MARU 3 e parte na Macrozona de Desenvolvimento 2 - MADE 2.

A MADE 2 é lindeira a BR-116 e estende-se ao longo da rodovia por faixas de 500m de largura
em ambas as suas margens. Devido & sua posic&o estratégica, destina-se a empreendimentos
industriais e logisticos de médio e grande portes.

J& a MARU 3 s6 pode ser parcelada para fins de exploragdo agropastoril e demais usos
permitidos e especificados no Estatuto da Terra com vistas a priorizagéo do desenvolvimento
de modelos de producac agroecolédgicos, e deverado obedecer ao médulo minimo estabelecido
pelo INCRA, observarem reserva legal dentro do préprio imovel e estarem inscritas no CAR -
Cadastro Ambiental Rural.

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 75FAAE9B-1BF2-49C1-9AAD-3D62E770FAEE

| audo de Avaliacdo A
¢ Colliers
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO R ATIONAL

O mapa abaixo mostra alocalizagdo das macrozonas:

CASCAVEL

FIGURA 7 — MAPA DE MACROZONEAMENTO—- FONTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE PARACAJUS-CE

Notas:

1) A Reserva Legal no condominio é permitida, ou seja, varios proprietarios se relnem para
instituir uma Gnica Reserva Legal. E comum, por exemplo, quando um imével maior é dividido
por heranga para criangas. Nessa situagdo, se ja existe vegetagdo nativa relacionada & Reserva
em uma parte da propriedade é mais facil aproveitar do que realizar a recomposicdo em cada
parcela destinada a cada herdeiro. Além disso, é melhor para o meio ambiente uma Reserva
Legal Unica, pois quanto maior a area verde, menor o efeito de borda.

2) O célculo das Areas de Preservacdo Permanente serd admitido no calculo do percentual da
Reserva Legal do imével, desde que: (i) ndo envolva a conversdo de novas &reas para uso
alternativo da terra; (ii) a 4rea a ser computada esteja preservada ou em processo de
recuperagdo, conforme evidenciado pelo proprietario ao 6rgdo estadual que faz parte do
SISNAMA; e (iii) o proprietario ou ocupante legal solicitou a inclusdo do imével no Cadastro
Ambiental Rural - CAR.

3) Reserva Legal: area localizada dentro de uma propriedade rural ou posse, com a fungdo de
garantir o uso econémico sustentavel dos recursos naturais da propriedade rural, auxiliando na
conservagao e reabilitagdo de processos ecolégicos e promovendo a conservacdo da
biodiversidade, bem como o acolhimento e protegdo da fauna silvestre e da flora nativa.

4) Area de Preservacao Permanente - APP: érea protegida, coberta ou ndo por vegetagdo nativa,
com a fungdo ambiental de preservar recursos hidricos, paisagem, estabilidade geolégica e
biodiversidade, facilitando o fluxo genético da fauna e flora, protegendo o solo e garantindo o
bem-estar das populagées humanas.

5) AReserva Legal e a Area de Preservagdo sao regulamentadas pela Lei n® 12.651, de 25 de maio
de 2012 denominada Cédigo Florestal Brasileiro.

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 75FAAE9B-1BF2-49C1-9AAD-3D62E770FAEE

| audo de Avaliacdo A
’ Colliers
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO R ATIONAL

5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DA GLEBA

Trata-se de uma propriedade rural com é&rea total de 2.255,44 ha, segundo dimensdes
constantes no documento fornecido pela Cliente.

Sua superficie é aparentemente seca e o relevo, plano.

5.2 ACESSOS E DISTANCIAS

O imovel possui acesso direto pela rodovia federal BR-116, situando-se a margem desta em
seu km 52, sentido Pacajus-Chorozinho e estd a uma disténcia de cerca de 5 km do centro da
cidade. Outras rodovias estaduais e federais se integram a BR-116 nas proximidades do
municipio, como a BR-122, a CE-253, a CE-350 e a CE-354.

5.3 OCUPACAO DA TERRA

O imovel, aparentemente, estd sendo ocupado por cajueiros. Possui areas caracterizadas como
de preservagao permanente.

5.4 TIPO DE SOLO

EU --’

PAAT BA _KQUIRAZ
ITAI INGA

DO RE
O]
HORIZONTE

MARANGUAPE

CASCAV E L

NGU, @ -
| BATURJIE BARREIRAl CHOROZINHO

FIGURA 8 — TIPO DE SOLO NA PROPRIEDADE— FONTE: IBGE

Os Argissolos Amarelos e Neossclos Quartzarénicos s&o os solos predominantes na porgéo
leste da Regido Metropolitana e se relacionam as tipologias com caracteristicas de textura
arenosa.
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5.5 HIDROGRAFIA

Segundo a matricula, consta a existéncia de um agude na propriedade, ¢ que, no entanto, nao
pode ser verificado in loco, uma vez que a vistoria interna do imével n&o foi autorizada. Pela
mesma razao, ndo se pode obter informacdes sobre a eventual existéncia de cursos d'agua que
atravessem ou margeiem a propriedade. A existéncia do agude pode ser confirmada na imagem
de satélite do Google Earth.

5.6 BENFEITORIAS NAO-REPRODUTIVAS

A propriedade possui construgdes, as quais néo foram vistoriadas em virtude da nao realizacéo
da vistoria interna. Em relagéo a dimensao da gleba, ndo agregam valor a propriedade.

5.7 BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

A propriedade possui culturas, as quais nao foram vistoriadas nem avaliadas , por ndo serem
escopo do presente trabalho.
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Apbs o primeiro ano do novo governo, o Brasil teve em 2019 um ano de crescimento auténtico,
mas com atividade econdmica em recuperagao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
Interno Bruto) e a contencao da inflag&o pelo atual governo traziam perspectivas com otimismo
em 2020.

Estas projecdes se baseavam no resultado favoréavel proporcionado pela aprovacéo da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isolada, ela ndo configura garantia de um cenério de
prosperidade econdmica.

Porém, o délar chegou a ultrapassar R$ 5,90 no més de maio de 2020, recorde nominal de
fechamento, em um movimento de alta que vem desde julho de 2019, que se intensificou no
inicio do més de marco em virtude da pandemia do Covid-19 que chegou ao pais. Atualmente,
esta na relacdo de US$ 1,00 para R$ 5,25, com previsdo de R$ 5,00 e R$ 4,90 para 2021 e
2022, respectivamente.

No inicio do primeiro trimestre, a taxa de desemprego ainda vinha apresentando tendéncia de
reducado desde 2018, para que o mercado de trabalho atingisse a meta de recuperar os 3
milhdes de postos formais perdidos nos Ultimos 3 anos e retornar ao nivel de emprego pré-
crise até meados de 2021. No entanto, apos o lock down necessério & contencédo da epidemia
do Covid-19, estes nimeros passaram a ser uma incognita e ndo hg, até este momento, novas
estimativas de prazos para a recuperacéo do mercado em geral.

Quanto a inflag&o, o ano de 2019 fechou em 4,31% com expectativa de que 2020 seja inferior,
tendo a projecao atual do IPCA (indice de Pregos ao Consumidor Amplo), segundo Relatorio
Focus do Banco Central, em 195%, chegando a 3,00% e 350% em 2021 e 2022,
respectivamente. A ociosidade da economia continua alta, impedindo o crescimento dos precos,
mas a contencgao da inflagcdo permitiu que o Banco Central reduzisse a taxa basica de juros aos
niveis mais baixos da histéria, chegando 4,25% em dezembro de 2019, a 3,00% em maio de
2020, e agora, a 2,00%, a taxa mais baixa da histéria ainda com possiveis reducdes neste ano.
Para os dois préoximos anos, as projecdes séo de 2,5% no primeiro e de 4,5% no segundo.

Com referéncia ao PIB (Produto Interno Bruto), sua previsdo de crescimento em dezembro de
2019 foi de 1,17% e a expectativa para 2020 é de -5,11%, menor valor desde o fim da recesséo,
devido a pandemia, esperando-se 2,50% e 4,50% para 2021 e 2022, respectivamente, ainda
de acordo com o Ultimo Relatério Focus.

A completa normalizagéo da atividade econdmica depende da disponibilidade de uma vacina
eficaz contra a Covid-19. Enquanto isso, a economia continuard demandando a continuidade de
programas de apoio a empresas e familias.
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No 29 trimestre de 2020, o recuo mais intenso pelo lado da demanda foi registrado pelo
investimento: -15,5% frente ao trimestre anterior, com ajuste sazonal, condicionado pela
paralisagdo de projetos em andamento e o adiamento de novos planos. Outro aspecto
importante foi a intensidade da queda do consumo das familias, de -12,5%, se aproximando
muito da retracdo do investimento. O consumo do governo também teve importante impacto
contracionista (-8,8%, com ajuste).

O numero total de ocupados (82 milhdes de pessoas em mai-jul/2020) representa queda de
12,3% em relacdo ao mesmo periodo do ano passado. O total de rendimentos efetivamente
recebidos nesse periodo (R$ 185,6 bilhdes) é o menor desde 2012 e representa queda de 13,3%
em relagdo ac mesmo periodo de 2019.

Por outro lado, as exportagbes cresceram sob a positiva influéncia da safra e do controle do
surto de corona virus na China, ao mesmo tempo que as importagdes recuaram 13,2% frente
ao trimestre anterior, descontada a sazonalidade.

Andlise Setorial

Mesmo em meic a crise e ao cenario de pandemia, 0 agronegoécio vem apresentando resultados
positivos, ajudando a reduzir o tamanho da queda da economia brasileira e deve ser o motor
da recuperagao quando ela comecar, segundo dados da indUstria e especialistas de mercado.
Foi o Unico setor da economia que teve resultado positivo no PIB no primeiro trimestre.
Enquanto a indUstria e os servigos diminuiram, a agricultura cresceu 1,9% em relacéo aos trés
meses anteriores. O valor gerado pelo campo foi de R$ 120 bilhdes e, até o final do ano, com
safras recordes, as lavouras devem render R$ 697 bilhges.

Nas exportagGes, o setor agropecuério gerou ganhos de US$ 6,7 bilhdes para a balanga
comercial entre janeiro e abril, movimentando US$ 18,3 bilhdes em embarques para o exterior
e US$ 11,6 milhdes em importacdes. O aumento das vendas externas foi de 17,5% em relagéo
ao mesmo periodo do ano passado. Participagcao do agronegdcio nas exportacdes totais passou
de 18,7% para 22,9% no quadrimestre.

Alguns dos principais produtos do agronegdcio bateram recordes de exportacdo nos primeiros
quatro meses do ano. Foi o caso da soja (16,3 milhdes de toneladas), farelo de soja (1,7 milhao),
carne bovina (116 mil), suina (63 mil) e algod&o (91 mil). O cliente nimero um do Brasil, a Asia,
com a lideranca da China, representou 47,2% dos embarques brasileiros, um aumento de 15,5%
em relacdo ao mesmo periodo de 2019.

O cenério é muito bom para a soja, com a demanda chinesa aquecida devido a renovagao da
suinocultura, que precisa de farelo. Somada aos bons precos e ao délar alto, a demanda externa
gerou receitas recordes.

A industria de proteinas, composta pelos mercados de carne boving, suina e de aves, também
estd indo bem. A producgdo de soja deve atingir 121 milhdes de toneladas este ano, segundo a
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Companhia Nacional de Abastecimento (Conab) — um aumento de 6,7% em relagéo a Ultima
safra. As safras de graos deste ano estéo estimadas em 250 milhdes de toneladas, volume
inédito com a lideranca da soja, mas também gragas ao aumento de culturas como o arroz.

Panorama Local

Com 4.137.561 habitantes em 2020, segundo estimativa do IBGE, a Regido Metropolitana de
Fortaleza (RMF) é a mais populosa do Norte-Nordeste e a sexta maior do Brasil. Tem como
area de influéncia todo o territério do Cearé e oeste do Rio Grande do Norte, sendo a segunda
maior do Norte-Nordeste em termos populacionais, ficando atrés do Grande Recife.

O atual Aeroporto Internacional Pinto Martins, situado no centro geogréfico de Fortaleza, é o
terceiro mais movimentado da Regido Nordeste e um dos mais movimentados do pais.

O porto de Mucuripe conta com um cais de 1.054 m de extensao, plataforma de atracacao
exclusiva para petroliferos, area de armazéns, patio para contéineres e trés moinhos de trigo,
e estd interligado ao sistemna ferroviério por um extenso patio de manobras.

J& o Terminal Portuario do Pecém, localizado na Regido Metropolitana de Fortaleza, por sua
localizagao geogréfica, possui 0 menor tempo de trénsito entre o Brasil e os Estados Unidos e
a Europa, 0 que o coloca em posicdo estratégica de influéncia regional. Na regido, estad em
processo de configuragdo um polo de desenvolvimento de segmentos petrolifero, quimico,
metalmecanico, dentre outros ramos industriais, compondo o Complexo Industrial e Portuario
do Pecém, do qual o Porto do Pecém faz parte.

Na agricultura, em funcdo do clima semiarido, a produc&o agricola se resume as espécies
adaptadas as condi¢des necessarias para a sua manutencao no ambiente. Na indUstria, Pacajus
e Horizonte, em especial, compdem um corredor industrial em funcdo da localizagao
privilegiada, estratégica, em um ponto de répido e facil acesso a capital metropolitana. A
industrializacdo do municipio proporcionou o surgimento de uma massa de empregados que
passaram a consumir e demandar os servigos disponibilizados na cidade.

O comércio formal de Pacajus da-se em torno do atacado e varejo ao longo das principais vias
estruturantes do municipio, agregando redes lojistas de renome regional e nacional. A dindmica
do comércio do municipio esta alicercada sobretudo pela presenca do polo industrial instalado
na fronteira com Horizonte. O fluxo de pessoas e materiais, proporcionados pela presencga do
polo, ao longo da faixa da BR - 116 que corta o municipio, é atrativo para a aplicagao de capital
na forma de projetos comerciais, que fomentam o surgimento de uma economia comercial
formal pulsante, acompanhada de uma ainda maior economia informal.

Em 2018, de acordo com o IBGE, o salaric médio mensal no municipio era de 1,7 salarios
minimos e a proporcao de pessoas ocupadas em relacdo a populag&o total era de 11,9%, sendo
que 42,9% da populacdo possuia rendimento nominal mensal per capita de até 1/2 salario
minimo.
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O Produto Interno Bruto do Municipio de Pacajus é formado, principalmente, pelas atividades
econdmicas de servicos e comércio, seguido pela atividade industrial, respondendo, juntas, por
65% do PIB municipal. Os servicos da administracdo publica e os impostos tém importantes
contribuicdes. A agropecuéria ocupa o ultimo posto.

Em termos percentuais, tem-se a seguinte distribuic&o:

Composicao do PIB

11% 3%

W Agropecudria M IndUstria m Comércio e Servigos [ Servigos Publicos M Impostos

FIGURA 9 — COMPOSICAO DO PIB - FONTE: COLLIERS A PARTIR DE DADOS DO IBGE

Mercado Imobiliario Local

A disponibilidade de recursos hidricos ou proximidades a fontes de 4guas pode influenciar o
preco da terra. Desta forma, diante da fragilidade deste recurso natural e do nivel de
degradac&o e da vulnerabilidade ambiental, as areas proximas a fontes de agua potavel tendem
a ser mais valorizadas.

Os imdveis rurais localizados &s margens das rodovias, e 0s que possuem energia elétrica,
tendem a possuir precos de terras mais elevados em relacdo aos demais imoveis da regido.

Quanto a estrutura fundiaria, mais de 60% dos imdveis constituem minifundios, a maioria dos
quais inclui-se, atualmente, em areas urbanizaveis e destinadas a loteamentos, chécaras ou
sitios. Em termos de &rea, a maior proporcac é de grandes propriedades que ocupam mais da
metade da regido, o que torna os valores mais acentuados.

As indUstrias concentram-se principalmente nos municipios de Maracanau, Pacajus e Horizonte.,
Nesses municipios, a presenca das indUstrias, aliadas & proximidade da capital cearense,
interferem fortemente na composicao dos precos das terras.
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Os valores de terra nua pesquisados na regido onde se situa o imovel avaliando revelou pregos
unitérios pedidos entre R$ 5.479/ha e R$ 14.000/ha para éreas variando entre 150ha a 837ha.
Essa variacéo de pregos pedidos se deve a localizagao, acs recursos hidricos, a topografia, ao
acesso e a classe de solo dos imoveis.

Quanto aos aspectos positivos, as terras do imdvel avaliando sdo adequadas a atividade da
regido, qual seja, agricultura e, sendo planas, s&o mecanizaveis; 0 acesso é muito bom por
rodovia federal pavimentada e duplicada; possui ampla frente (~4km) para a BR-116, o que lhe
da visibilidade grande apelo promocional; situa-se a pouca distancia de Fortaleza (cerca de
50km); localiza-se proximo ao perimetro urbano de Pacajus; ac longo dos 4km de extenséo
margeando a rodovia, por uma faixa de 500m de largura, a propriedade esta inserida em
zoneamento urbano que permite e fomenta a implantacdo de empreendimentos industriais e
logisticos, aproveitando sua posicao estratégica; é lindeiro ao Agude S&o Pedro e cortado por
um riacho.

Em relacdo aos aspectos desafiadores, tem-se a dizer que o imbvel avaliado possui dimensao
muito superior & maioria das areas rurais da regido e tem cerca de 25% de sua area coberta
com Area de Preservacdo Ambiental e Reserva Legal.

Entende-se que a propriedade possua melhor liquidez se desmembrada, aproveitando-se a
faixa lindeira a rodovia para empreendimentos imobili&rios e o restante, em é&reas rurais de
menor dimens&o.

Devido as caracteristicas do imdvel e & situagdo econémica do pafs, considerou-se um cenério
de muito baixa liquidez para a venda, com um tempo de exposicdo a mercado de 42 meses
para sua comercializaco.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenaério de Liquidez: Longo prazo
Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Pequena
Prazo de Absorgao para Venda: 42 meses

Empreendedores rurais de grande porte e

Publico-alvo: ) )
investidores
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14.653 - Norma Brasileira
para Avaliacdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes:
1: Procedimentos Gerais e 3: Imoveis Rurais.

Foram observados os padrées de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

7.2 METODOLOGIA

Para a estimativa do valor de venda da terra nua foi aplicado o Método Comparativo mediante
0 qual o valor do imovel é obtido pela comparacdo com outros situados na mesma regido
geoecondmica.

Conforme o escopc e afinalidade desta avaliagdo, as benfeitorias reprodutivas e nao-
reprodutivas n&o foram objeto de avaliac&o.

7.3 AVALIACAO DA TERRA NUA
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imével em anélise, com a
finalidade de investigar glebas disponiveis para venda situados na mesma regiéo geoeconémica.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imovel é composto por 6 (seis)
elementos comparativos que podem ser observados no Anexo 2 — Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagéo, acesso,
capacidade/uso da terra, quantidade e qualidade de distribuicdo da 4gua, pontos que
impossibilitam uma comparagao direta apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi
empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitério.
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7.3.2 SITUACAO PARADIGMA

Para a homogeneizacéo dos valores unitérios, utilizou-se como situacdo paradigma o seguinte

cenério:
Situagado-paradigma
AREA DA GLEBA (ha) 2.255,44 | SITUACAO FATOR 1,00
, CLASSE DE SOLO X
CLASSE DE SOLO % AREA DA GLEBA _ FATOR
SITUACAO

lls 75,00 0,680 0,510

VIl 25,00 0,130 0,033

indice Agrondmico 0,543

Fator Hidrografico 1,100

7.3.3 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isclar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior
consideracado dos dados nos célculos estatisticos.

Indice Agronémico

Indice que relaciona a situacéo (localizagdo e acesso) do imével com a capacidade de uso do
solo:

v Classe de Capacidade de Uso da Terra - conforme tabela a seguir:
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Classes e | Unidadesde | Classesde | UtlizagBo e pratica conservacionistas Valores |
Subclasses | Mapeamento Dechve necessanas Relativos em %
I WRel < 2% a 5% _culturas com priticas normais dé cultive 100
s LEd <% culluras com priticas simples de melhoramento -}
Lvdil <% do solo
e LRal 50 W% culturas com priticas simples de controle da B0
erasio
e, s LEd 2a5% culturas com praticas simples de controbe da L]
Va1 2a5% erosho combinadat com priticas simples de
i melhpramente do solo .
s Lvd2 < % culturas com priticas intensnas de 68
Wdl <% miglhgr amento do sala
1w Hi < I'% culturas com peaticas intenswas de controle de (2]
a 5% excessos de bgua temporinos ]
e el Wa 5% culturds com pratcas intensvas de controle da 60
LE & Sa 0% erasho, 1solada ou em combinagio com praticas
LV al 5a 0% simples de melhoramento do solo )
e s a2 5% culturas com pritcas inlensvas de controle da L1
LV d3 erosho combinadas com praticas intensvas de
mefharamento do sobo
Vs LR &L a0 culturas ocasianalmente, com priticas 50
) complexas de melhoramento do solo
Ve LRe1 15 a 45% culturas ocasionalmente, com priticas a7
LEd 10a15% complexas de controle da erosbo combinadas
Lv dn 108 15% COM pritcas simples ou imensvas di
LV d2 0a15% maelhorameno do solo; recomendivel a rotaglo
o o de culturas com pastagens
Ve, s Lvdl Wa 1% culluras ocasonalmente, com priticas 44
P d S5a W% complexas de controle da erosbo combinadas
Wel 0 a15% com priticas complexas de melhoramento
do sobo, recomendivel & rotagbo de cuburas
- COM pASIAgENL R
Vw Hi «I%alb% culluras apenas eventualmente, mediants & ing- ]
talngbo o manutenglo do sistemas de drenagem
artficial & planto de esphcies @ vanedades
miapiadas b solos Gmedos, mas compativel com
a formagho de pastagens utilizando formagerss
adaptadas a s0l0s com excesso de bgua
Vie LE d 15 8 45% desaconselhdvel & utibraglo com culturas, mas
Lv dil 15 a 45% compativel 15 a 45%
LV a2 Woa 5% wida silvestre, com restrigbes moderadas n
Lv a2 e 15% ___ dewidas aa risco de erasha
Fva | Wawh —
Ve s LR el 15 8 45% EOMO & AALETION MAS COM MAsred restngies, x
Ll 58 10% principalmente para & Sivcullura, sm virlude da
Li ar 5 8 0% ______poucs prafundulade do salo
Vil & Lvdl 152 45% smiprGpeins pars culluras, mas adaptbvens pars F]
PV d 15 a 45% pastagens. florestas o refigio da vida silvesire,
com sérias restrighes devido
a0 8l rsco de evosho
Vile, s Li ar 10 & 15% compatives Somente com pastagens, florestas & 17

abngo da wida sivestrg, com sénas restngies
pelo risco de arosko @ Solos rasos o pedregosos

Wil Li ar o5 TO% cOMpAlivEs BpENAS pars abago de vida sives- ]
tre, com severss restrigdes pelo risco de eroshbo
& solos ratos & pedregosos, renda liqusda de
eventual exploragio piscicola

v’ Situagdo - em fungdo da tabela criada pelo engenheiro Hélio de Caires a partir da
proposicdo do engenheiro Otavio Teixeira Mendes Sobrinho:
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ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO

Asfaltada Limitada Permanente 100%
Primeira classe nao asfaltada Relativa Permanente 95%
N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
. Vias e distancias se Sem condigdes o
estradas e serviddes de passagem ) o 80%
equivalendo satisfatorias
. Distancias e classes | Problemas sérios na o
Fechos nas servidées A - 75%
se equivalendo estacdo chuvosa
Fechos e interceptadas por cérregos Problemas sérios 70%
sem pontes mesmo na seca '

FONTE: CAIRES (adaptada)

Fator Hidrico

Procura corrigir a discrepancia dos valores através de indices comparativos que tornam
homogéneos os elementos quanto a riqueza de sua rede hidrogréfica, levando em conta a
quantidade, a qualidade e a distribuicao de 4guas superficiais pelas propriedades (DESLANDES,

2002).
N® TIPOS QUALIFICACOES ESCALA DE VALOR
Recursos naturais: margem derios secundarios, ou
de grande rio, com varias nascentes perenes e | Enfre 1,30 e 1,50, quando
’ Muito Bom intermitente&_ r_:c’n_rr_egos ou veredas, Iagoa_& efc. relacipnados "a_ qqali_dad&
Recursos artificiais. servicos de fornecimento | quanfidade e distribuicéo
publico, cisternas, pocos aresianos, acudes, | dos recursos hidricos”.
represas, caixas d'agua, bebedouros, etc.
Recursos naturais: margem r;_ie ros segundério& Entre 1.15 ¢ 1,29, quando
nascentes perenes e intermitentes, corregos ou - 1o M
2 Bom eredas, lagoas, efc. rela?:]gndadosda qF‘baUt'?ade=
Recursos artificiais: cisternas, pocos artesianos, ggg ;eguresgs rlwsrglrir:uolsgao
acudes represas, caixas d'agua, bebedouros, etc.
Recursos naturais: margem de rio sgcundério: Entre 1,01 e 1,14, quando
, Nommal n:rsecdeanstelsags;instsce intermitentes, carregos ou relac_ionados .é‘ q_uarjtifiade:
Recursos artificiais: cisternas, pocos artesianos, gualldade e d|§tr|bU|gao
i 05 recursos hidricos.
acudes, represas, caixas d'agua, bebedouros, efc.
Fixo em 1,00, quando a
Recursos naturaiss nascentes perenes e | guantidade, qualidade e
s Regular intermitentes_:_r:r_:'nr_regqs ou veredas, Iagoas_: etc. diptribuigép dos recursos
Recursos artificiais: cisternas, pocgos artesianos, | hidricos ndo contribuem
acudes, represas, caiXxas d'agua, bebedouros, etc. | para melhorar as
condictes do imovel rural.
Recursos naturais ou artificiais que néo possibilitem FeT&EZ:ei ooﬁsa%c?soégc?u gﬁ?ggg o
5 Ruim ato_tal utilizacdo do imovel, dentro de sua vocacio qualidade e distribuico ’
regional e natural. dos recursos hidricos.
Inexigéncia de recursos naturais ou artifidals, o que ggr;tnfn%gr?deood;g\;ocagéo
6 Muito Ruim impossibilita a utilizacdo do imdvel, dentro de sua ional e natural do
ocacdo regional e natural. I;géggla
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7.3.4 VALOR UNITARIO DA TERRA NUA

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
classe, situacdo e hidrografia, obteve-se o seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitario Basico: R$ 8.094,88/ha

Porém, em funcado da area do imével, muito superior as areas dos comparativos, utilizou-se o
limite inferior do campo de arbitrio para refletir a influéncia da &rea no valor unitario do
imovel. Portanto:

. Valor Unitario de Mercado: R$ 6.880,65/ha

7.3.5 VALOR DE MERCADO

Multiplicando-se o valor unitario adotado pela &rea da fazenda, obteve-se o seguinte resultado:
Valor de Venda da Terra Nua: Valor Unitario de Venda x Area da Fazenda
Valor de Venda da Terra Nua: R$ 6.880,65 ha x 2.255,44 ha

Valor de Venda da Terra Nua: R$ 15.518.893,24

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Venda: R$ 15.500.000,00
(Quinze milhdes e quinhentos mil reais)
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7.4 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

O valor de liquidagao forgada foi calculado por meio da formula que considera o valor presente
do imovel para venda imediata, levando-se em conta o periodo estimado para a comercializagao
do imbvel e a taxa de desconto para remuneracdo do capital investido, tendo sido utilizada,

neste caso, a taxa calculada pela média das taxas de desconto de cheques dos principais bancos

de varejo:
Valor de Liquidagao Forgada = Valor de Mercado do Imével
(1 + Taxa de Desconto) Férfod®
VALOR DE LIQUIDAGCAO FORCADA
Valor do Imével: R$ 15.500.000,00
Taxa de Desconto Adotada: 1,66 % a.m.
Cenario de Liquidez: Longo prazo
Tempo de Exposigao Estimado: 42 meses
Valor de Liquidagao Forgada: R$ 7.760.000,00

Portanto, o valor de liquidacao forgada resultou:

Valor de Liquidagao Forgada: R$ 7.760.000,00
(Sete milhdes, setecentos e sessenta mil reais)

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 75FAAE9B-1BF2-49C1-9AAD-3D62E770FAEE

| audo de Avaliacdo A
’ , Colliers
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO R ATIONAL

8. APRESENTACAO FINAL DE VALOR

Valor de Mercado par Venda R$ 15.500.000,00
Valor de Liquidagao Forcada R$ 7.760.000,00

Pelo Método Comparativo Direto, o valor de venda da terra nua ¢é obtido pela comparacgéo direta
com outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica e, portanto, 0s
valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esta inserido.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, o valor de mercado para venda e o valor de liquidacao forgada do imével, para o més
de referéncia do laudo, foram estimados em:

Valor de Mercado para Venda: R$ 15.500.000,00
(Quinze milhdes e quinhentos mil reais)

Valor de Liquidacao Forcada: R$ 7.760.000,00
(Sete milhdes, setecentos e sessenta mil reais)

Estes valores s&o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 26 vinte e seis) folhas e 7 (sete) anexos.

S30 Paulo, 23 novembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Df%d by:

%23E54DAA435...

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU A185851-3

Diretor | Responsavel Técnico

(@ RICS

Registered Valuer

7

-

Ricardo Gongalves Freire da Silva
CREA 5.061.519.418
Engenheiro agrénomo
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Anexo |

Relatorio Fotografico

/
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Lma

R>odovia BR 116 com o imdvel é‘direita

Rodovia BR 116 com o imdvel a direita

colliers.com.br




DocuSign Envelope ID: 75FAAE9B-1BF2-49C1-9AAD-3D62E770FAEE

lLaudo de Avaliacao :
) , Colliers
PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO CREDITO PRIVADO INTERNATIONAL

Rodovia BR 116 com o imbvel a direita

Rodovia BR 116 com o imovel a direita
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Frente do imével para a Rodovia BR 116

Frente do imével para a Rodovia BR 116
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% / / /'/

Vista do imével por uma via interna
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Vista do imével por uma via interna
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] ‘mﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁwﬁ:

2

Vista geral do imovel
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Y e S e

Vista geral do imovel
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Anexo |

Elementos Comparativos
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ELEMENTO COMPARATIVO 1

FONTE: Alessandro Belchior Imoveis - (85) 3466-4343
ENDERECO: Rua Armando Rocha
PRECO R$ 2.100.000,00 AREA DA GLEBA 150,00
SOLO/SITUAGAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
Ill, s/ Asfalto 80 0,680 1,00 0,544
VIl / Asfalto 20 0,130 1,00 0,026
FATOR SOLO/SITUAGCAO 0,570
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M2 DEPRECIAGAO VALOR
BENFEITORIAS
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 14.000,00
FATOR FONTE 0,80 R$ 1.680.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 11.200,00
FATOR SOLO / SITUAGAO = Paradigma+ Comparativo = 0,95
FATOR HIDRICO 0,85

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 9.010,04

ELEMENTO COMPARATIVO 2

FONTE: Walmir Falcao Imoveis Tel.: (85) 99140-6046/99986-3651
ENDERECO: A 800m da Rodovia BR-116
PRECO R$ 1.500.000,00 AREA DA GLEBA 156,00
SOLO/SITUAGAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAGCAO FATOR
ll,s / Vicinal | 80 0,680 0,95 0,517
VIl / Vicinal | 20 0,130 095 0,025
FATOR SOLO/SITUAGAO 0,542
BENFEITORIAS AREA CONSTRUIDA VALOR POR M2 DEPRECIACAO VALOR
BENFEITORIAS
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 9.615,38
FATOR FONTE 0,80 R$ 1.200.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 7.692,31
FATOR SOLO / SITUAGAO = Paradigma+ Comparativo = 1,00
FATOR HIDRICO 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 7.706,51
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ELEMENTO COMPARATIVO 3

FONTE: Fernando Coelho Incorporagéo - Tel.: (85) 99995-6921
ENDERECO: Rodovia BR-222 - Préximo ao Agude Caxitoré
PRECO R$ 2.000.000,00 AREA DA GLEBA 365,00
SOLO/SITUAGAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
IVe,s / Asfalto 80 0,440 1,00 0,352
VIII / Asfalto 20 0,130 1,00 0,026
FATOR SOLO/SITUAGAO 0,378
BENFEITORIAS
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 5.479,45
FATOR FONTE 0,80 R$1.600.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 4.383,56
FATOR SOLO / SITUAGAO = Paradigma+ Comparativo = 144
FATOR HIDRICO 0,96
VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 6.137,41

ELEMENTO COMPARATIVO 4

FONTE: Fernando Coelho Incorporagéao - Tel.: (85) 99995-6921
ENDERECO: Rodovia CE-085 - Gualdrapas
PREGCO R$ 2.500.000,00 AREA DA GLEBA 162,14
SOLO/SITUAGCAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUACAO FATOR
Ill,s / Asfalto 80 0,680 1,00 0,544
VIl / Asfalto 20 0,130 1,00 0,026
FATOR SOLO/SITUAGAO 0,570
BENFEITORIAS
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 15.418,77
FATOR FONTE 0,80 R$2.000.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$12.335,02
FATOR SOLO / SITUACAO = Paradigma+ Comparativo = 095
FATOR HIDRICO 0,88
VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 10.259,71
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ELEMENTO COMPARATIVO 5

FONTE: Basan Imoveis - Tel.: (85) 9827-1147/99827-1147
ENDERECO: Paracuru, cortada pela CE 341
PRECO R$ 7.000.000,00 AREA DA GLEBA 837,00
SOLO/SITUAGAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAGAO FATOR
VL e/ Vicinal | 80 0470 095 0,357
VIl / Vicinal | 20 0,130 095 0,025
FATOR SOLO/SITUACAO 0,382
BENFEITORIAS R$ -
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 8.363,20
FATOR FONTE 080 R$ 5.600.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 6.690,56
FATOR SOLO / SITUAGAO = Paradigma+ Comparativo = 142
FATOR HIDRICO 096

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 9.213,24

ELEMENTO COMPARATIVO 6

FONTE: Americano Imoéveis Tel.: (85) 99164-9947
ENDERECO: Corrego Fundo, Trairi
PRECO R$ 1.000.000,00 AREA DA GLEBA 150,00
SOLO/SITUACAO % AREA CLASSE DE SOLO SITUAGAO FATOR
lll,s / Vicinal Il 70 0,680 0,90 0,428
VIl / Vicinal Il 30 0,130 0,90 0,035
FATOR SOLO/SITUACAO 0464
BENFEITORIAS R$ -
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR POR Ha ANTES DO TRATAMENTO 6.666,67
FATOR FONTE 0,80 R$ 800.000,00
(VALOR A VISTA - BENFEITORIAS) / AREA R$ 5.333,33
FATOR SOLO / SITUAGCAO = Paradigma+ Comparativo = 117
FATOR HIDRICO 1,00

VALOR HOMOGENEIZADO POR HECTARE R$ 6.242,36
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Localizagdo aproximada dos comparativos:
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Anexo Il

Tratamento por Fatores
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Homogeneizacdo dos Valores Unitarios

Resumo dos Valores Homogeneizados

Elemento Valor por Hectare ( Area (ha) Fator ~ Agrondémico Tipo
R$/ha)
1 9.010,04 150,00 0,570 Oferta
2 7.706,51 156,00 0,542 Oferta
3 6.137,41 365,00 0,378 Oferta
4 10.259,71 162,14 0,570 Oferta
5 9.213,24 837,00 0,357 Oferta
6 6.242,36 150,00 0,428 Oferta
Limites do indice Agronémico
Grau Limites Limite Inferior Limite Superior
| +ou - 50% 0,27 0,814
||||| +ou - 20% 0,434 0,651

Elementos dentro do Intervalo do indice Agronémico

Elemento Valor por Hectare ( Area (ha) Fator ~ Agrondmico Tipo
R$/ha)
1 9.010,04 150,00 0,570 Oferta
2 7.706,51 156,00 0,542 Oferta
3 6.137,41 365,00 0,378 Oferta
4 10.259,71 162,14 0,570 Oferta
5 9.213,24 837,00 0,357 Oferta
6 6.242,36 150,00 0,428 Oferta

R$ 8.094,88

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (Média - 15%)
Média
Limite Superior (Média + 15%)

R$ 5.666,41
R$ 8.094,88
R$ 10.523,34

Conclusao Todos elementos aceitos
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Resumo da Analise Estatistica

Estatisticas Simbolo Valor Unidade
Média X 8.094,88 R$/ha
Desvio-padrao 5 1.684,58 R$/ha
Andlise de Variancia 52 2.837.811,37 R$/ha
NUmero de Elementos n 6,00 unidades
Graus de Liberdade gl 5,00 unidades
Hipotese de Student t (90%) 1,48 adimensional
Critério de Chauvenet d/s crit. 1,65 adimensional
Amplitude Amp 1.111,88 R$/ha

Verificagdo da Amostra
Criterio de Chauvenet
Observado
Valores Extremos Diferenga (d/s crit) Concluséo
(d/s obs)
Inferior R$ 1.957,46 116 1,65 Amostra Concordante
Superior R$ 2.164,83 1,29 1,65 Amostra Concordante

Critério de Student

Limites Média Amplitude Intervalo de Confianga
Inferior R$ 8.094,88 -1.111,88 R$ 6.983,00
Superior R$ 8.094,88 1.111,88 R$ 9.206,76

Analise de Residuos

Elemento Preco Valor Estimado Residual (R$) Residual (%)
1 R$ 2.100.000,00 R$ 1.886.700,95 213.299,05 10,16%
2 R$ 1.500.000,00 R$ 1.575.591,62 75.591,62 -5,04%
3 R$ 2.000.000,00 R$ 2.637.879,43 637.879,43 -31,89%
4 R$ 2.500.000,00 R$ 1.972.492,75 527.507,25 21,10%
5 R$ 7.000.000,00 R$ 6.150.294,09 849.705,91 12,14%
6 R$ 1.000.000,00 R$ 1.296.765,96 296.765,96 -29,68%
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Residuos
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imdével n&o tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias n&o
consideradas.
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacoes” da NBR 14653-3: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associac&o Brasileira de Normas Técnicas - Parte 3: Imdveis Rurais, o

presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacdo e de Precisdo a seguir

descritos:

TABELA 2 - PONTUAGAO PARA FINS DE CLASSIFICAGAO DAS AVALIAGOES QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Grau de Fundamentacéo

% PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR
ITEM DESCRICAO . _C CAO 0 ~
CONDICAO CONDICAO Pt CONDICAO
NUmero de dados de mercado X
1 . » 2 3(K+1) e no minimo 5 25 9
efetivamente utilizados
Qualidade dos dados colhidos no
2 mercado de mesma exploragao, Todos Maioria 7 Minoria ou auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de mercado por
3 sl i i s Todos Maioria 6 Minoria ou auséncia
engenheiro de avaliagoes
4 Critério adotado para avaliariCusto de reedicao por planilha Custo de reedigao por cadernof 3 Como variavel, conforme anexo §
construgdes e instalagoes especifica de pregos ; A i
Critério  adotad li C iavel, conf
5 ritério adota o. para avaliari. . 103 Por caderno de precos 4 |Como variével, conforme anexo
produgdes vegetais A
Apresentacao do laudo, R
[ P ¢ Completo Simplificado 1
conforme segao 11
. Tratamentos por fatores,
Utilizagao do método . !
i X Tratamento cientifico, conforme conforme em7.7.2 e
7 comparativo direto de dados de 12 |Outros tratamentos
7.7.3eanexo A anexo B
mercado
L Fotografica
Identificagao dos dados . . .
8 . Coordenadas  geodésicas  ou Roteiro de acesso ou croqui de 1
amostrais ) . {
geograficas localizagao
Documentagao do avaliando que i Fotografica
9 permita sua identificacdo e:iCoordenadas geodésicas ou . L 2
X X Croqui de localizagao
localizagao geograficas
Certiddo  dominial ~ atualizada
Documentagao  do imoveliLevantamento topografico !
10 avaliando  apresentada  peloiplanimétrico de Levantamento topograficof 2
contratante refere-se a acordo com as normas planimétrico ]

FUNDAMENTACAD

GRAU 1l

Limite minimo
Limite maximo

Portanto, GRAU I
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Grau de Precisao

Tabela 3 Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do
método comparative direto de dados de mercado

Descricao
Il Il

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em <30% 30% - 50%  =50%
torno do valor central da estimativa

Grau de Precisao YARYE

Portanto, GRAU Il
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€ nove centavos), em favor da emitente INDUSTRIAL E COMERCIAL JANDAIA LTDA, inscrita ngyENPIMF
sob 0 n°® 04.928.885/0001-44, tudo conforme se verifica no livro 3-Auxiliar n.° 000.036, deste Cméﬁo.%
AN

Av-05/000.442 - em 08 de junho de 2007 — AVERBACOES DE CERTIDOES - Procede-se esta avéi)am}
constar que relativamente ao R-04 desta matricula, foram apresentados e ficam arquivados os seguintes
documentos: Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Uniao;
Certiddo Negativa de Débitos Estaduais; Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigdes Previdenciarias
e as de Terceiros; Certiddo Negativa de Débitos de Imovel Rural, todas em nome da MF Participagio e
Representago Ltda, devidamente validas; Ceniﬁcado de Cadastro de Imoével Rural — CCIRC - emissdo
2003/2004/2005, devidamente pago. “.\\\t&(\\\\\\ p

Av-06/000.442 - em 17 de abril d(z(‘m—r,)meAMENTo A CEDULA DE CREDITO BANCARIO —
Procede-se esta averbagdo para constar que relativamente ao R-04 desta matricula, foi apresentado ¢ fica arquivado
o primeiro (1°) aditamento a referida cédula onde o emitente, com a anuéneia do Banco UBS Pactual S.A.,
acordaram em incluir a empxesa Sucos do Brasil S/A como garantidor 1, bem como alteraram as clausulas 5.1; 5.2;
5.3;5.3.1;5.8;5.9¢5.10. %

N
Av-07/000.442 — em z{ dmi’de 2008 — REVOGACAO E SUBSTITUICAO DA ALIENACAO
FIDUCIARIA — Conforme Instrumento de Alienaggo Fiduciaria em Garantia e Outras Avencas n® 001/08, datado
de 18 de abril de 2008, revoga expressamente e substitui o gravame de alienagdo (R-04), de acordo com a Cédula
de Crédito Bancério n° CCB372/07, emitida em 23 de maio de 2007, por Industrial € Comercial Jandaia Ltd

1

R-08/000.442 — em 29 de abril de 2008 - Pela Cédula de Crédito Bancario n° CCB099/08, datada de 18 de ;gr'hhw
2008, no valor de R$ 1.000.000,00 (um milhio de reais), devidamente assinada em 03 (trés) vias, e Instrumento de
Alienaggo Fiducidria em Garantia e Outras Avengas n® 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente
assinado em 04 (quatro) vias, uma das vias arquivada neste cartorio, a proprietdria acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n°® 4.728/65 e Lei n® 10.931/04, o imével objeto da presente matricula para o Banco
UBS Pactual S.A., instituigdo financeira com sede na Praia de Botafogo, n° 501, 5° ¢ 6° andares, Rio de Janeiro/RJ.
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de R$ 5.380.000,00 (cinco milhdes e
trezentos e oitenta mil reais), em favor da emitente Sucos do Brasil S/A, inscrita no CNP F sob o n°
05.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livro 03 — Auxiliar n° 000.043, deste Cartério. ”

R-09/000.442 — em 29 de abril de 2008 - Pela Cédula de Crédito Bancario n° CCB100/08, datada\dé/'rﬁﬁ%}il de
2008, no valor de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), devidamente assinada em 03 (trés) vias, e Instrumento de
Alienagdo Fiducidria em Garantia e Outras Avencas n® 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente
assinado em 04 (quatro) vias, uma das vias arquivada neste cartério, a proprietaria acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n° 4.728/65 ¢ Lei n° 10.931/04, o imével objeto da presente matricula para o0 Banco
UBS Pactual S.A., instituigo financeira com sede na Praia de Botafogo, n® 501, 5° e 6° andares, Rio de Janeiro/R]J,
inscrito no CNPJ/MF sob o n® 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de R$ 5.380.000,00 (cinco milhdes e
trezentos e oitenta mil reais), em favor da emitente Sucos do Brasil S/A, inscrita no C ‘~sob o n°
05.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livro 03 — Auxiliar n° 000.044, deste Cméd%

S

7
R-10/000.442 — em 29 de abril de 2008 — Pela Cédula de Crédito Bancério n° CCB101/08, datada“cé(i-s—deahjl de
2008, no valor de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), devidamente assinada em 03 (trés) vias, e Instrumento de
Alienagdo Fiducidria em Garantia ¢ Outras Avengas n° 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente
assinado em 04 (quatro) vias, uma das vias arquivada neste cart6rio, a proprietaria acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n° 4.728/65 ¢ Lei n° 10.931/04, o imével objeto da presente matricula para o Banco
UBS Pactual S.A., institui¢do financeira com sede na Praia de Botafogo, n° 501, 5° € 6° andares, Rio de Janeiro/RJ,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de R$ 5.380.000,00 (cinco milhdes e
trezentos e oitenta mil reais), em favor da emitente Sucos do Brasil S/A, inscrita no CN RIMI
05.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livro 03 — Auxiliar n° 000.045, deste Cartorio. OSSR
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IMOVEL: Uma propriedade situada nesta cidade de Pacajus, na margem esquerda do Km 52 da Rodovia BR-116,
sentido Pacajus/Chorozinho, de medidas irregulares, denominada de Fazenda Tabajara, medindo e extremando: ao
POENTE (frente), partindo do ponto 01 ao ponto 02, 1.064,00m com a Rodovia BR-1 16; do ponto 02 ao ponto 03,
500m com terras de Sucos do Brasil S/A, antes Bali Participagfo ¢ Representagdo Ltda; do ponto 03 ao 04,
2.185.00m com terras de Sucos do Brasil S/A, antes Bali Participagdo ¢ Representagdo Ltda; do ponto 04 ao 05,
500m com terras de Sucos do Brasil S/A, antes Bali Participagdo e Representagdo Ltda; do ponto 05 ao 06,
2.431,00m com a Rodovia BR-116; ao SUL (lado esquerdo), do ponto 06 ao 07, 2.200,00m com terras de Péricles
Chaves, do ponto 07 ao 08, 1.665,00m ainda com terreno de Péricles Chaves, do ponto 08 ao 09, 815,00m com
terras de Valdevino Alves Pereira e 1.290,00m com terras de Adauto Batista de Carvalho; ao NASCENTE
(fundos), partindo do ponto 09 ao 10, 3.060,00m com terras de Jodo de Souza Falcio, terras de Afonso de Souza
Falcio e com terras da Imobiliaria Realeza; partindo do ponto 10 ao 11, 1.210,00m com terras de Josias Pereira de
Azevedo; partindo do ponto 11 a0 12, 1.095,00m com terras da Imobiliaria José Adriano Falcdo; e, ao NORTE
(lado direito), partindo do ponto 12 ao 01, 1.745,00m com terras da Imobilidria Realeza ¢ terras de José Abel Filho
e 2.940,00m com terras de Josias Pereira de Azevedo, perfazendo uma érea total de 2.255.44ha, contendo em dita
propriedade as seguintes benfeitorias: aproximadamente 2.300 hectares de terras (casco) sendo 608ha de cajueiros
com 7/8 anos; 288ha de cajueiros com 5/6 anos; 620ha de cajueiros com 4/5 anos; 440ha de cajueiros com 3 anos;
33ha de goiabeiras com mais de 6 anos; 77ha de goiabeiras com 4 anos; 340ha de matas; 01 agude Sdo Jos¢ com
capacidade de 2.054,00m3, constando de uma barragem de terras de 250m de comprimento; 01 escola em
alvenaria, piso de cimento, coberta de telha amianto, 06 salas de aulas, sanitdrios, sala de diretoria; 01
maternidade, alvenaria, piso de taco, mosaico e cerdmica, coberta de telhas, com banheiros, cozinhas e salas
médicas.
PROPRIETARIO: MF PARTICIPACOES E REPRESENTACOES LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
07.213.534/0001-45, com sede em Pacajus/CE., Km 56, s/n° - nascente — Zona Rural.
REGISTRO ANTERIOR: R-04 da Matricula 000.196, do Cartério do 3° Oficio de Registro de Imdveis da
Comarca de Pacajus/CE. i

R-01/000.442 - em 31 de outubro de 2006 — ALIENACAO FIDUCIARIA — Pelo Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Imével em Garantia de n® 26.356, datado de 27 de outubro de 2006, devidamente assinado em 03
(trés) vias, uma das vias arquivadas neste Cartorio, a proprietaria acima qualificada alienou fiduciariamente
conforme Lei n® 9.515/97 e 10.931/2004 o imével objeto da presente matricula ao BANCO INDUSVAL S/A, com
sede na Rua Boa Vista, 356, 7° andar - Sdo Paulo/SP, inscrito no CNPJI/MF sob o n°® 61.024.352/0001-74, pelo
valor da garantia fiduciaria de R$ 5.000.000,00 (Cinco Milhdes de Reais), com vencimento em 27 de outubro de
2008, em favor da INDUSTRIAL E COMERCIAL JANDAIA LTDA, com sede na rodovia BR 116, s/n°, Km 53,
Bloco A — Pacajus/CE, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 04.928.885/0001-44, tendo como indice de atualizagdo: CDI.
Taxa de juros: 1,20% ao més, constando do contrato clausulas e condigdes. %

Av-02/000.442 em 31 de outubro de 2006 — AVERBACOES DE CERTI%ES - Pr?c%de-se esta averbagdo para
constar que relativamente ao R-01 desta matricula, foram apresentados e ficam arquivados os seguintes
documentos: Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos Federais e 4 Divida Ativa da Unido;
Certiddo Negativa de Débitos Estaduais; Certiddo Negativa de Débitos do INSS; Certiddo Negativa de Débitos de

Imoével Rural, todas em nome da MF Participagdo e Representagdo Ltda, devid: vélidas; e Certificado de
Cadastro de Imével Rural — CCIRC - emissdo 2003/2004/2005, devidamente pag:% 5
b
—_—

Av-03/000.442 — em 08 de junho de 2007 - CANCELAMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA - Procede-se

a esta averbagdo para constar que conforme autoriza¢do do cr sentada e arquivada neste cartério, fica
cancelada a alienagfo fiduciaria referida no R-01, desta matricula.&

N N 3
R-04/000.442 - em 08 de junho de 2007 — ALIENACAO FIDUCIARIA - Pela Cédula de Crédito Bancério de n°
CCB372/07, datada de 23 de maio de 2007, devidamente assinado em 03 (trés vias), uma das vias arquivadas neste
cartério, a proprietdria acima qualificada alienou fiduciariamente, conforme Lei n° 4.728/65 e Lei n° 10.931/04, o
imovel objeto da presente matricula para o Banco UBS Pactual S.A., institui¢do financeira, com sede na Praia do
Botafogo, n.® 501, 5° e 6° andares - Rio de Janeiro/RJ, inscrito no CNPJ/MF n.° 30.306.294/0001-45, pelo valor da
garantia fiducidria de RS 7.081.929,49 (sete milhdes ¢ oitenta e um mil novecentos e vinte e nove reais e quarenta
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R-11/000.442 — em 29 de abril de 2008 — Pela Cédula de Crédito Bancario n°® CCB102/08, datada de 18 de abril de
2008, no valor de R$ 1.000.000,00 (um milho de reais), devidamente assinada em 03 (trés) vias, e Instrumento de
Alienagdo Fiducidria em Garantia e Outras Avengas n° 001/08, datado de 18 de abril de 2008, devidamente
assinado em 04 (quatro) vias, uma das vias arquivada neste cartério, a proprietiria acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n° 4.728/65 ¢ Lei n° 10.931/04, o imével objeto da presente matricula para o Banco
UBS Pactual S.A., instituig3o financeira com sede na Praia de Botafogo, n° 501, 5° e 6° andares, Rio de Janeiro/RJ,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0001-45, pelo valor da garantia de R$ 5.380.000,00 (cinco milhdes e
trezentos e oitenta mil reais), em favor da emitente Sucos do Brasil S/A, inscrita no CN F @b o n°
05.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livro 03 — Auxiliar n® 000.046, deste Cméﬁo.%

\
Av-12/000.442 — em 29 de abril de 2008 — AVERBACAO DE CERTIDOES - Procede-se es(éiver acao para
constar que relativamente aos R-08 a R-11 desta matricula, foram apresentados e ficam arquivados os seguintes
documentos: Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido;
Certiddo Negativa de Débitos Estaduais; Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribui¢des Previdenciarias
e as de Terceiros; Certiddo Negativa de Débitos de Imovel Rural, todas em nome da MF Participacio e
Representagdo Ltda, devidamente vdlidasge Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIRC - emissio
2003/2004/2005, devidamente pago.M .
\

Av-13/000.442 — em 28 de maio de Q&B ~CANCELAMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA - Procede-se
a esta averbagdo para constar que conforme Termo de Quitagdo do credor datado de 21 de maio de 2009,
apresentado € arquiv: Res 6rio, ficam canceladas as alienagdes fiducidrias referidas no R-08, R-09, R-10 ¢
R-11, desta maﬁculw

R-14/000.442 — em 28/ de "mﬁﬁe 2009 — Pelo Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imével em
Garantia, datado de 21 de maio de-2009, no valor de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), devidamente
assinada em 03 (trés) vias, e Cédula de Crédito Bancério n°® 096/09, datada de 21 de maio de 2009, devidamente
assinado em 02 (duas) vias, uma das vias arquivada neste cartdrio, a proprietaria acima qualificada alienou
fiduciariamente, conforme Lei n° 9.514/97, Lei n® 10.931/04 e artigos 1.359 e 1.360 do Cédigo Civil, o imével
objeto da presente matricula para 0 BANCO SCHAHIN S.A., Institui¢do Financeira integrada do Sistema
Financeiro Nacional, com sede na cidade de Sio Paulo/SP, & Rua Vergueiro, n® 2.009, 2° andar, inscrito no
CNPJ/MF sob o n°® 50.585.090/0001-06, pelo valor da garantia de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), com
vencimento final para 19.05.2015, em favor da emitente Sucos do Brasil S.A., com sede na cidade de Pacajus/CE,
inscrita no CNPJ/MF sak 163.919.420/0001-90, tudo conforme se verifica no Livro 03 — Auxiliar sob o n°
000.053, deste Cartério. N

Av-15/000.442 — em 28 de?ﬁﬁa‘g 2009 — AVERBAGCAO DE CERTIDOES - Procede-se esta averbagiio para
constar que relativamente ao R-14"desta matricula, foram apresentados e ficam arquivados os seguintes
documentos: Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido;
Certiddo Negativa de Débitos Estaduais; Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribui¢des Previdencidrias
e as de Terceiros; Certiddo Negativa de Débitos de Imével Rural, todas em nome da MF Participagdo e
Representagio Ltda, devidamente vélidas,.e Certificado de Cadastro de Imoével Rural — CCIRC - emissdo

\\

2003/2004/2005, devidamente pago. SNy
A,

R-16/000.442 — em 29 de junho de/ZBGQ—-&lo Primeiro Aditivo ao Instrumento Particular de Alienagio
Fiduciaria de Imével em Garantia, datado de 05 de junho de 2009, no valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais), devidamente assinada em 03 (trés) vias, uma das vias arquivada neste cartorio, as partes mencionadas no R-
04 da presente matricula, celebraram o referido Aditivo para fins de acréscimo de nova Cédula de Crédito
Bancério n% 121/09 (Nova Operagdo Garantida), sem prejuizo de garantia outorgada a Cédula de Crédito Bancéario
n° 096/09%

Av—l7/000,44§ﬁm‘59 de junho de 2009 — AVERBACAQ - Procede-se a esta averbagéio para constar que
encontra-se registrada sob o n° 000.055, do livro L-03 (Auxiliar) a Cédula de Crédito Bancério n° 121/09 e Anexo
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01, 02, 03, 04 e 05, datados de 05 gde-junho de 2009, no valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), com
vencimento final para 19.06.2015.

oA
aaatldne 2 I rREGISTROGERAL J
mc

>

Av-18/000.442 — em 29 de junho dé ZWEMACAO DE CERTIDOES - Procede-se a esta averbagio para
constar que relativamente ao R-16 e Av-17, desta matricula, foram apresen adas.¢ ficam arquivadas as mesmas
certidoes mencionadas no Av-15, desta matricula, todas devidamente validas. £ ,%{\\ N -

Av-19/000.442 — em 15 de dezembro de 2009 — ERRO EVIDENTE — Procec}e)-/ merbayao para corrigir o

R-16 da presente matricula para que onde conste ... as partes menci R-04... passe por certo ... as partes
mencionadas no R-14..., conforme faculta o art. 213, I, “a” da LRP. -

R-20/000.442 — em 04 de agosto de 2011 — CESSAO DO CREDéﬁTmUEIARIo - Conforme Instrumento
Particular de Termo de Ratificagdo de Endosso de Cédula de Crédito Bancario via CETIP S/A — Balcdo
Organizado de Ativos e Derivativos, e Cessdo de Garantia Fiduciaria do Imével, datado de 10/01/2011 o credor
fiduciario BANCO SCHAHIN S/A, ja qualificado, CEDEU 4 posigéo de credora fiducidria objeto do R-14 desta
matricula, para a QT FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO
CREDITO PRIVADO, inscrito no CNPJ n° 09.613.226/0001-32, fundo de investimento com sede na cidade do
Rio de Janeiro/RJ, na Rua Presidente Wilson, n® 231, 11° andar, 13° e 17° andares (parte), conforme endosso da
Cédula de Crédito Bancaria n° 096/09, emitida em 21/05/2009, pela SUCOS DO BRASIL S.A, ja qualificada,
garantida pelo fiduciante MF PARTICIPACOES E REPRESENTACOES LTDA, ja qualificada, com valor de R$
20.000.000,00 (vinte milhSes de reais), sendo a forma de pagamento do valor principal em 20 parcelas mensais e
consecutivas com o primeiro vencimento em 19/10/2013 no valor de R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais), ¢ a
forma de pagamento dos encargos em 72 parcelas mensais e consecutivas com o primeiro vencimento em
19/06/2009, encargos pos fixados remuneragio basica/indice de pi 9 — taxa over extra grupo/Cetip, 140%,
contando nos titulos demais termos e outras condigdes. Eu, . Aurilene Chagas de Queiroz
(Substituta da Oficiala).

R-21/000.442 — em 04 de agosto de 2011 — CESSAO DO CREDOR FIDUCIARIO — Conforme Instrumento
Particular de Termo de Ratificagdo de Endosso de Cédula de Crédito Bancario via CETIP S/A — Balcio
Organizado de Ativos e Derivativos, e Cessdo de Garantia Fiduciaria do Imével, datado de 10/01/2011 o credor
fiducidrio BANCO SCHAHIN S/A, ja qualificado, CEDEU a posigdo de credora fiduciaria objeto do R-16 desta
mairicula, para 2 QT FUNDO DE INVESTIMENTOS RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO
CREDITO PRIVADO, inscrito no CNPJ n° 09.613.226/0001-32, fundo de investimento com sede na cidade do
Rio de Janeiro/RJ, na Rua Presidente Wilson, n® 231, 11° andar, 13° ¢ 17° andares (parte), conforme endosso da
Cédula de Crédito Bancaria n® 121/09, emitida e aditada em 05/06/2009 pela SUCOS DO BRASIL S.A, ja
qualificada, garantida pelo fiduciante MF PARTICIPACOES E REPRESENTAGOES LTDA, ja qualificada, com
valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), sendo a forma de pagamento do valor principal em 20 parcelas
mensais e consecutivas com o primeiro vencimento em 19/11/2013 no valor de R$ 250.000,00 (duzentos e
cinqiienta mil reais), e a forma de pagamento dos encargos em 72 parcelas mensais e consecutivas com o primeiro
vencimento em 19/07/2009, encargos pés fixados, remuneragio basica/indice de s. CDI — taxa over extra
grupo/Cetip, 140%, contando nos titulos demais termos e outras condigdes. Eu, k

de Queiroz (Substituta da Oficiala).
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam t&do-somente para os fins contratados e n&o deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que n&o o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imével(is) e a situacdo de mercado no momento, n&o considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvide, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imdvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagées e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
COLLIERS qualguer responsabilidade por erro ou omiss&o relacionada as informacdes
fornecidas. A COLLIERS nao se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS n&o é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietérios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
bnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificacdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS né&o realizou analises juridicas da documentacao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS nac fez consulta aos 6rgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS nado assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nédo
foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.
16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se

analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclustes
errbneas.
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Ref.: Avaliagdo do imoével rural localizado em Pacajus/CE.
A Colliers International do Brasil declara que:

e (s fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As anélises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estéo
restritas apenas as premissas e condicdes limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo nao estd comprometida com a publicacao de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Codigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Nao houve vistoria interna do imovel.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliag&do de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

o FEste laudo so6 teré valor se assinado pelos seus autores.
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Proposta de Cessao de Crédito de CCBs — Sucos do Brasil S.A.

Devedora: Sucos do Brasil S/A

Ativo Valor de Data de Data do Taxa Saldo
Emissao Emissdao Vencimento Devedor *
o
g::/gg RS 20 milhdes | 21/05/2009 | 19/05/2015 | 140% CDI Liguidado
CCB n? - o S
121/09 RS 5 milhdes |05/06/2009 | 19/06/2015 | 140% CDI Liquidado

* Liquidagdo a partir da consolida¢do da propriedade do imdével em nome do Piata.

Garantias:

a) Avais prestados por Marlis Figueiredo, Antonio Claudio Figueiredo, Antonio Eugénio Figueiredo,
MF Participacoes e Representagoes Ltda., e Industrial e Comercial Jandaia Ltda.

As CCBs ndo indicaram a qualificagdo completa dos avalistas, inexistindo informacgGes sobre o seu
estado civil. Caso os mesmos sejam casados sob regime diverso da separacdao total de bens,
identificamos a ineficdcia da garantia prestada pelas pessoas fisicas devido a auséncia de outorga
uxoria.

b) Alienagdo fiduciaria de imdvel de matricula n2 442 do 32 RGI de Pacajus/CE prestada pela MF
ParticipacOes e Representagoes: o instrumento de garantia prevé que o valor do imével correspondia
a RS 27.880.160,76;

Em 21/05/2009, foi celebrado instrumento de alienag¢do fiduciaria através do qual a garantidora MF
ParticipacBes e Representacdes Ltda. (CNPJ: 07.213.534/0001-45) constituiu alienagdo fiduciaria sobre
o imovel de matricula n2 442 do 32 RGI de Pacajus/CE em favor do Banco Schahin, em garantia a CCB
n2 096/09.

No instrumento de garantia, foi atribuido ao imével o valor de mercado de RS 27.880.160,76 para fins
de leildo extrajudicial, conforme laudo de avaliagao emitido pela empresa BNA — Banco Nacional de
Avaliacdes em 30/11/2008, o qual ndo tivemos acesso.

Em 05/06/2009, celebrado 12 aditamento ao instrumento de alienagdo fiduciaria através do qual
estabeleceu-se que a alienac3o fiduciaria também devera garantir a CCB n2 121/09.

S&ao Paulo SP www.brppgestao.com
Rua Surubim, 373

12 andar Vila Olimpia
CEP 04571-050
Tel: +55 11 3206 8000
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Em nov/2011, foi emitido laudo de avaliacdo pela empresa DLR Engenheiros Associados Ltda. que
atribuiu ao imoével em garantia o valor de mercado de RS 17.800.000,00 e valor de liquidez de
RS 8.900.000,00. O laudo indica que se trata de &drea rural ocupada por cajueiros gigantes, em sua
maioria, existindo ainda industria de beneficiamento de caju denominada “Sucos Jandaia” junto ao
plantio, a qual ndo foi considerada para fins de avaliacdo. Indica-se ainda que a area apresenta
condicdes insatisfatdrias de liquidez a curto e médio prazo.

Ao analisarmos certiddo de Onus reais do imdvel datada de 20/03/2015, verificamos que o 1°
aditamento a alienacg3o fiducidria foi registrado no R-16 e que a CCB n2 121/09 foi averbada no AV-17.

No R-20 e R-21 da matricula, consta o registro da cessdo da posicao de credor fiduciario pelo Banco
Schahin ao Fundo relativamente as CCBs n2 096/09 e 121/09.

O imdvel foi gravado com inalienabilidade no AV-22 em 01/04/2013, por determinacdo judicial,
conforme abordado nos proximos itens do presente relatério. Entretanto, em 09/12/2014, o gravame
foi cancelado diante da obtencdo de decisao positiva pelo Fundo em Embargos de Terceiro.

Em razdo da excussdo da garantia, foi averbada a consolidagao da propriedade sobre o imdével em
20/03/2015, no AV-28 da matricula. Em seguida, foi averbado o pagamento de guia de ITBI para a
transferéncia da titularidade do imével decorrente da sua excussao.

Ainda em 20/03/2015, os registros relativos a alienacdo fiduciaria foram cancelados diante da
consolidagdo da propriedade.

Em dez/2017, foi emitido laudo de avaliacdo pela empresa Colliers International, tendo sido atribuidos
ao bem o valor de mercado de RS 12.930.000,00 e o valor de venda for¢ada de RS 6.140.000,00.

A MF Participacdes nao figura no polo ativo da recuperacao judicial ou no polo passivo do processo de
faléncia da Sucos do Brasil.

Finalizada concorréncia, a CBRE foi contratada pelo fundo para emissdo de novo laudo de avaliacdo do
imovel, o qual foi entregue a BRPP em setembro/2019.

Através do laudo atualizado, a CBRE atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 11.900.000,00 e o valor
de venda forcada de RS 9.020.000,00.

A Colliers Internacional foi contratada para emissdao de novo laudo de avaliagdo do imdvel, o qual foi
entregue a BRPP em novembro/2020.
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Através do laudo atualizado, a Colliers atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 15.500.000,00 e o
valor de venda forcada de RS 7.760.000,00.

c) Cessio fiduciaria de CDBs emitidos pelo Banco Schahin, no valor de RS 13,99 MM (CCB n2 096/09)
e de RS 4,82 MM (CCB n2 121/09);

Conforme Carta de Descri¢cdo de Garantia assinada em 21/05/2009, foi constituida cesséo fiduciaria de
Certificado de Depésito Bancario de emissdo do Banco Schahin, no valor liquido de R$ 13.990.000,00,
vinculada a CCB n2 096/09. N3o foi recepcionado o Anexo 4 a esta CCB correspondente ao instrumento
de constituicdo desta garantia.

Recepcionamos Anexo 4 a CCB n? 121/09 através do qual a Sucos do Brasil constituiu garantia de
cessao fiducidria de Certificado de Depdsito Bancario de emissdo do Banco Schahin, no valor liquido
de RS 4.820.000,00, correspondente a 96,4% do saldo devedor principal. Também foi celebrada Carta
de Descrigdo de Garantia, com as mesmas condi¢des estabelecidas no Anexo 4.

Os avalistas Antonio Claudio Gomes Figueiredo e Antonio Eugénio Pinto Figueiredo figuraram como
fiéis depositarios.

A BRPP ndo recepcionou qualquer informacdo sobre a utilizacdo do saldo do Certificado de Depdsito
Bancdrio em questdo para amortizagao do saldo devedor das CCBs. O escritdrio de advocacia Deccache
(“Deccache”) informou que, quando da sua contratacdo para assumir o caso, teriam sido informados
qgue os CDBs nao existiriam.

d) Penhor mercantil de mercadorias;

Em garantia as CCBs, foi prestado penhor mercantil rotativo de estoque de insumos (polpa de frutas)
e produtos acabados de fabrica¢do da Sucos do Brasil.

Nos instrumentos de penhor, foram previstos os valores de garantia de RS 6.828.000,00 para a CCB n2
096/09 e de RS 1.464.200,00 para a CCB n2 121/09.

Os avalistas Antonio Claudio Gomes Figueiredo e Antonio Eugénio Pinto Figueiredo figuraram como
fiéis depositarios dos bens empenhados.

Considerando que o penhor foi constituido em 2009 e recai sobre insumos pereciveis, entendemos
que tal garantia ndo possui valor.

e) Cessdo fiduciaria de duplicatas;

Em garantia a CCB n2 096/09, a Sucos do Brasil constituiu cessdo fiduciaria sobre duplicatas com
vencimento ndo superior a 19/05/2015, com concentracdo maxima de 10% por devedor. O
instrumento indica que o valor da garantia deveria corresponder a 10% do saldo devedor da CCB.
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Ja com relacdo a CCB n2 121/09, foi constituida cessdo fiducidria sobre duplicatas com vencimento ndo
superior a 19/06/2015, com concentragdo maxima de 10% por devedor. O valor desta garantia
também deveria corresponder a 10% do saldo devedor da CCB.

O Anexo 3 das CCBs — Fluxo de Recebimento das Duplicatas e Condi¢cdes Especiais estabelece um
cronograma de entrega de duplicatas.

Os avalistas Antonio Claudio Gomes Figueiredo e Antonio Eugénio Pinto Figueiredo figuraram como
fiéis depositarios.

A BRPP nado recebeu informacdes sobre o monitoramento e status desta garantia.

Resumo da Operacao:

Em 21/05/2009, foi emitida a CCB n2 096/09 pela Sucos do Brasil em favor do Banco Schahin, no valor
de RS 20 milhdes. A CCB foi endossada pelo Banco Schahin 3 Cetip na mesma data de sua emiss3o.

Em 05/06/2009, a Sucos do Brasil emitiu a CCB n2 121/09 em favor do Banco Schahin, no valor de R$ 5
milhdes.

Em 04/02/2010, foram celebrados instrumentos de aditamento as CCBs n2 096/09 e 121/09 a fim de
alterar o fluxo de pagamentos das CCBs, de modo que foram excluidos os eventos de pagamento
previstos para os meses de margo a agosto de 2010.

Em 23/08/2010, as CCBs n2 096/09 e n® 121/09 foram endossadas pela Cetip ao Fundo.

Em 10/01/2011, o Banco Schahin e o Fundo celebraram termos nos quais ratificam o endosso das CCBs
n2 096/09 e 121/09 realizado através da CETIP, bem como a cessdo das garantias fiducidrias.

A recuperacao do crédito:

Escritorio contratado: Deccache Advogados
1) Recuperacdo Judicial:

A Sucos do Brasil entrou com pedido de recuperagdo judicial em 11/06/2010. Considerando a
apresentacdo deste pedido, foi declarado o vencimento antecipado das CCBs nesta mesma data, nos
termos do item “d” da clausula 42 das cédulas.O crédito do Fundo foi considerado como extraconcursal
diante das garantias prestadas no ambito das CCBs e, portanto, ndo se sujeita aos efeitos da
recuperacao judicial.
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Em junho de 2016, foi apresentado pedido de faléncia da Sucos do Brasil pela empresa Invista Crédito
e Investimento S/A. Em junho de 2017, foi decretada a faléncia da Sucos do Brasil. Em seguida, foi
proferida decisdo pelo Tribunal de Justica do Ceara que reverteu a decreta¢ao da faléncia da Sucos do
Brasil.

2) A excussdo do imével alienado fiduciariamente:

A partir da distribuicdo do pedido de recuperacdo judicial pela Sucos do Brasil, foi declarado o
vencimento antecipado das CCBs em 11/06/2010.

Somente em 2015, a antiga gestora Incentivo optou pela excussao da garantia de alienac¢ao fiducidria
constituida sobre imével, entendendo que desta forma a recuperac¢do do crédito seria mais rdpida e
eficiente. Assim, a antiga gestora Incentivo deu prosseguimento a excussdo do imdvel através da
apresentacao de pedido de intimagdo da MF ParticipagGes junto ao Cartério de Registro de Iméveis, a
fim de que a mesma providenciasse o pagamento do valor total da divida das CCBs, correspondente a
RS 64.590.870,76 a época da intimac3o.

A intimacdo da MF Participacdes ocorreu no dia 02/02/2015 e, em resposta, a devedora fiduciante
alegou que o crédito estaria prescrito. Isto porque o vencimento antecipado das CCBs teria ocorrido
em 11/06/2010 e o prazo prescricional para cobranca de crédito representado por CCB é de 3 anos.
Sustentou, assim, que a prescri¢do teria se consumado em 11/06/2013.

Diante da auséncia de pagamento do débito pela MF Participacdes, o Piatd requereu em 10/03/2015
a consolidacdo da propriedade fiducidria do imével, a qual foi averbada na matricula no dia
20/03/2015. Para a efetivacdo da consolidacdo da propriedade, o Fundo efetuou o pagamento de
RS 383.424,80 a titulo de ITBl em 04/03/2015.

Os leildes para a venda do imével foram agendados para os dias 16/04/2015 e 23/04/2015. Porém, os
mesmos foram suspensos logo em seguida em razdo da concessao da liminar referida no item 3 abaixo.

Em 09/02/2015, foi realizada avaliagdo pelo corretor Reginaldo Ferraro, que atribuiu ao imével o valor
de mercado de RS 40.597.920,00. Foi uma avaliacdo efetuada por um corretor da regido, pois, a
Prefeitura exigia avaliagdo para dar lastro ao calculo do valor do ITBI, com a finalidade de confirmar se
o valor da alienacgao fiduciaria atribuido pelas partes estava muito fora do mercado.

3) Embargos de Terceiro opostos pelo Piata contra a Credmix:

Em 2010, o credor Credmix Crédito e Fomento Mercantil Ltda. (“Credmix”) ajuizou acdo de execugao
n2 422768-58.2010.8.06.0001 contra a MF Participacdes e os avalistas. Nesta execucao, a Credmix
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obteve decisdo judicial que determinou a indisponibilidade do imdvel alienado fiduciariamente ao
Piatd, a qual foi averbada na matricula no més de abril/2013.

Em 11/04/2014, o Fundo opds Embargos de Terceiro na execuc¢do movida pela Credmix com a
finalidade de reverter a ordem de indisponibilidade do imével.

Em outubro/2014, os Embargos opostos pelo Fundo foram julgados em seu favor, ficando revogada a
decisdo que determinou a inalienabilidade sobre o imével alienado fiduciariamente ao Piata.

Em dezembro/2014, foi averbado na matricula do imdvel objeto da alienacdo fiduciaria o
cancelamento da inalienabilidade.

A Credmix interp6s recurso de apelacdo contra a sentenga proferida favoravelmente ao Piatd e o
processo seguiu para a 22 instancia, aguardando julgamento pelo Tribunal de Justica do Ceara desde
janeiro/2015.

O recurso de apelacdo interposto pela Credmix nao foi recebido com efeito suspensivo, ou seja, a
decisdo judicial que autorizou a reversdo da inalienabilidade permanece eficaz, ainda que tenha sido
objeto de recurso. Diante de tal fato, a Credmix ajuizou a¢do cautelar contra o Fundo, conforme
andamento do item abaixo.

A BRPP e Deccache diligenciaram durante aproximadamente 5 anos para que a apela¢do interposta
pela Credmix fosse julgada. Entretanto, apenas em maio de 2020 que o relator decidiu o recurso de
Apelacdo em decisdo monocratica, rejeitando-o e mantendo a decisdo que foi favoravel ao Fundo nos
Embargos de Terceiro.

A Credmix opOs embargos de declaracdo em face da decisdo monocratica que rejeitou sua apelagdo.

No dia 05/07/2020 o Fundo apresentou impugnacdo arguindo, preliminarmente, a intempestividade
destes embargos e, no mérito, o seu descabimento uma vez que a decisao estd a margem de qualquer
vicio. Os autos foram remetidos a conclusdo ao Des. Relator no préprio dia 05/07.

4) Acdo Cautelar ajuizada pela Credmix contra o Piata:

Em 12/02/2015, a Credmix ajuizou medida cautelar visando a atribuicdo de efeito suspensivo ao
recurso de apelagao por ela interposto na tentativa de que fosse declarada a indisponibilidade do
imovel novamente.

Em 10/04/2015, a Credmix obteve liminar que determinou a atribuicdo de efeito suspensivo a
apelagdo, bem como a expedicdo de oficio ao Cartério de Registro de Imdveis para que a matricula
fosse gravada com inalienabilidade novamente até o julgamento definitivo do recurso.
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O Fundo interpds diversos recursos contra a decisdo que concedeu a liminar, tendo todos eles sido
improvidos. Assim, foi entao interposto recurso especial pelo Piata e, atualmente, aguarda-se o exame
pelo Tribunal sobre a sua admissao.

No dia 26/09/2017, a acdo cautelar foi julgada em favor do Credmix, sendo determinada a manutencédo
da ordem de indisponibilidade do imdvel até decisdo final de mérito a ser proferida no recurso de
apelacdo da Credmix nos Embargos de Terceiro opostos pelo Piata.

Em outubro/2017, o Fundo interpds recurso especial contra a sentenca proferida nesta a¢do. O recurso
foi admitido, mas desprovido pelo Superior Tribunal de Justica, por decisdo de 16/03/2020.

O recurso foi admitido e aguarda designagao da data de julgamento.

O Recurso Especial do Fundo Piata foi desprovido pelo Superior Tribunal de Justica, por decisdo de
16/03/2020.

5) Exibi¢cdo de Documentos n2 0887333-24.2014.8.06.0001:

Ajuizada pela Credmix contra o Fundo Piat3, onde questiona a legitimidade do Fundo para propor os
Embargos de Terceiro, ja que a matricula do imdvel em discussdo remete como parte legitima o QT
Fundo de Investimentos Renda Fixa Longo Prazo Previdenciario Crédito Privado., solicitando, ainda, a
apresentacdo de documentos que comprovem essa legitimidade e a concessao de medida cautelar no
sentido de determinar que o Fundo seja instado a exibir os documentos em Juizo.

Neste feito, a liminar pleiteada foi indeferida, sendo interposto Agravo de Instrumento pela Credmix
que foi julgado prejudicado em razdo do sentenciamento dos Embargos de Terceiro.

Diante disso, requeremos a extingao da Cautelar, mas ainda ndo houve decisdo. Os autos estdo com o
juiz desde 08/07/2016.

6) Possibilidade de execugdo dos avalistas: discussoes sobre a quitagao da divida:

Existem discussdes juridicas acerca da quitagdo da divida a partir da consolidacdo da propriedade sobre
o imdvel, no processo de excussdo de garantia de alienagao fiducidria de bem imodvel. A legislacdo
prevé que, ainda que o valor do maior lance do 22 leildo seja inferior ao valor da divida, o débito restara
quitado e o imdvel pertencera definitivamente ao credor fiduciario.

Nesta hipdtese, fica inviabilizado o ajuizamento de medida executiva em face dos avalistas para
cobranga de eventual saldo remanescente da divida.
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O tema é dotado de inseguranca juridica, inexistindo qualquer previsdo legal ou entendimento
jurisprudencial pacifico que permita a cobranga do saldo remanescente do crédito apds a transferéncia
da propriedade sobre o imével de maneira definitiva.

Desta forma, entendemos que a distribuicdo de medida judicial para a cobranca de valores em face
dos avalistas representa risco de condenagdo em sucumbéncia em desfavor do Fundo, na hipdtese de
o Tribunal de Justica do Ceard determinar novamente a reversdo da inalienabilidade do imével e a
retomada dos leilGes.

Proposta de Cessdo de Crédito das CCBs:

Em 25/09/2019, recebemos o contato de representante de investidor que teria interesse na aquisicdo
das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de RS 7 milhdes pagos a vista.

Considerando a atual discussdo judicial acerca da indisponibilidade do imével, que aguarda uma
resolucao pela Tribunal ha anos, e o valor de venda for¢ada constante no laudo de avaliagdo emitido
pela CBRE, entendemos que a proposta nos termos acima é favoravel e atende os interesses dos
cotistas do Fundo, especialmente devido ao fato de que as CCBs deverao ser adquiridas pelo investidor
no estado em que se encontram.

Solicitamos ao representante que fosse apresentada proposta formal com as condi¢Ges dessa
aquisicdo e, ainda, que confirme os dados do investidor a fim de que seja realizada pesquisa
reputacional pela gestora. Em paralelo, solicitamos ao assessor juridico do Fundo que fosse preparada
minuta de instrumento de cessdo das CCBs, a qual ja fora elaborada e, inclusive, revisada pela BRPP.

No dia 22/10/2019, recebemos proposta da empresa Clara Imobiliaria Ltda., isncrita no CNPJ sob o n2
08.458.591/0001-57 (“Clara Imobilidria”) para aquisi¢do das CCBs pelo valor de RS 7 milhdes. Também
foi recebida a minuta do instrumento de cessdo revisada pelo potencial comprador.

Logo em seguida, a BRPP finalizou sua analise e encaminhou a minuta para revisao pelo assessor legal
do fundo, que nos retornou no dia 28/10/2019. Alinhamos junto a Intrader que a revisdo pelo
administrador sera feita apenas quando finalizada a minuta entre as partes.

O Deccache obteve certiddo junto a Receita Federal através da qual foi constatada a inscrigdo da divida
no valor de RS 642,78 em decorréncia da auséncia de entrega de declara¢do relativa ao imével
referente ao exercicio de 2015.

No dia 30/10/2019, informamos ao administrador sobre a impossibilidade de emissdo de certiddo
negativa de débitos relativos a tributos federais, em nome do Piatd, notamos que a mesma ndo pbéde
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ser emitida pela Receita Federal. Nesse sentido, solicitamos a Intrader que fosse realizada consulta
online a Receita para levantamento dos débitos fiscais que estdo inviabilizando a emissdo de referida
certiddo. Até o momento, tal levantamento nao foi concluido pelo administrador.

Em 04/11/2019, foi realizado call entre a BRPP e potencial comprador das CCBs na qual o comprador
expds que a averbacdo da cessdo do crédito ndo é possivel até que seja baixado o gravame de
inalienabilidade do imdvel. Por tal motivo, sugeriram a inclusdo de cldusula que trata da possibilidade
de conducdo dos leildes extrajudiciais pelo Piatd caso o cancelamento da inalienabilidade e a
substituicdo processual do fundo ndo ocorram.

Sendo assim, foi agendada conferéncia telefonica entre a BRPP e o Deccache no dia 08/11/2019 para
tratar dos ajustes solicitados pelo comprador na minuta de cessdao do crédito. Em seguida, a minuta
do instrumento de cessao foi fechada entre as partes e devidamente aprovada pelo administrador do
fundo no dia 29/11/2019.

As assinaturas do instrumento de cessdo das CCBs foram agendadas para o dia 11/12/2019. No
entanto, no inicio do més de jan/2020, o administrador do Fundo sugeriu a BRPP que o acordo em
questdo fosse submetido a aprovagao dos cotistas, de modo que ndo foram formalizadas as firmas no
instrumento de cessao.

Paralelamente, a Intrader informou ndo ter conseguido realizar consulta a Receita Federal para
apuracdo do passivo fiscal em nome do Fundo, indicando que serd necessdria a contratacdo de
despachante com tal finalidade, tendo em vista que o Piata devera apresentar ao cessiondrio suas
certidGes de regularidade fiscal e cadastral perante os fiscos municipais, estaduais, sendo estes
relativos a Sdo Paulo/SP e Pacajus/CE, assim como fisco federal.

No dia 08/01/2020, o despachante indicado pelo Deccache realizou levantamento junto a Receita
Federal e nos informou acerca da pendéncia de entrega pelo Piatd de Declaragdo do Imposto de Renda
Retido na Fonte referente aos exercicios de 2014 a 2018, o que estaria impedindo a emissdo da
certiddo negativa de tributos federais em nome do Fundo.

Sendo assim, a BRPP solicitou a Intrader que fosse providenciada a contrata¢do do despachante tendo
por objeto a entrega das declaracbes pendentes e o acompanhamento da emissdao da certidao
negativa, a qual foi formalizada entre a Intrader e o prestador de servicos no dia 06/02/2020. Até a
presente data a Intrader ndo resolveu o problema da CND do Fundo, a BRPP continua cobrando
incessantemente.

A proposta foi submetida ao cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, realizada
em cotistas representando 69,72% (sessenta e nove virgula setenta e dois centésimos por cento) das
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cotas emitidas pelo Fundo, votaram pela reprovagdo desta matéria, sob a justificativa de os valores
apresentados serem muito inferiores aos valores devidos, e inferiores inclusive aos valores de venda
forcada.

Em face do exposto, a BRPP contratou em a Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”), com a finalidade
de atualizar o laudo de avaliacdo do imdvel. Em novembro de 2020 a Colliers apresentou Laudo de
Avaliacdo n2 9039/20, no qual o imovel alienado de matricula n? 442 do 32 RGI de Pacajus/CE foi
avaliado RS 15.500.000,00 (quinze milhdes e quinhentos mil reais) em valor de mercado para venda,
e RS 7.760.000,00 (sete milhdes, setecentos e sessenta mil reail reais) em valor de liquida¢do forcada.
Em 03 de fevereiro de 2021, a BRPP recebeu contraproposta enviada por Clara Imobilidria, para
aquisicdo das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de RS 7.800.000,00 (sete milhdes e
oitocentos mil reais) pagos a vista, em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentacdo de todas
as certiddes de regularidade fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e federais, nos
Municipios de S3o Paulo/SP, e Pacajus/CE, tendo em vista a sede do Cedente e domocilio do imdvel.

Em 18 de margo de 2021 foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, que tinha como
uma das ordens do dia a aprovac¢do da proposta supramencionada, os cotistas solicitaram a suspensao
da referida assembleia, e ainda solicitaram que o proponente participasse da retomada da assembleia.

A assembleia foi retomada em 06 de abril de 2021, e a cessdo de crédito ndo foi aprovada pela maioria
dos cotistas. A BRPP informou ao proponente a decisdo, e aguarda envio de eventual contraproposta.

A Clara Imobilidria enviou nova proposta em 13 de abril de 2021, majorando o valor da proposta para
RS 9.020.000,00 (nove milhdes e vinte mil reais). Em 15 de junho de 2021, a nova proposta foi
submetida aos cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas, na qual foi rejeitada
pela maioria dos cotistas.

Em 22 de junho de 2021, a Clara Imobilidrios enviou nova proposta, que a BRPP apresenta no presente
momento para V.Sas., majorando a proposta para RS 12.013.000,00 (doze milhdes e treze mil reais),
gue sera pago em uma Unica parcela em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentagdo de
todas as certidées de regularidade fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e
federais, nos Municipios de S3o Paulo/SP e Pacajus/CE, tendo em vista que a sede do Fundo e do
Imével.

Conclusao:

Considerando que:
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e A Sucos do Brasil S.A. teve sua faléncia decretada em junho de 2017, e o crédito do Fundo foi
considerado extraconcursal;

e Aexcussdo do imével alienado fiduciariamente estd em tramite desde 2015. Sendo certo que,
os leildes para venda do imdvel agendados para o ano de 2015 foram suspensos por ordem
judicial, e assim permanecem até a presente data;

e Adiscussao judicial para liberagdo dos leildes enfrenta morosidade excessiva, e ndo é possivel
garantir que a liberagdo ocorrerd em curto prazo, tendo em vista que existe embargos e
impugnacao a serem julgados, e ainda existem recursos disponiveis para interposicao pelas
partes até que ocorra de fato o transito em julgado;

e Segundo o Deccache: “levando em considerac¢do que, apds o julgamento dos embargos de
declara¢éo a CREDMIX ainda poderd interpor Agravo Regimental e Recursos aos Tribunais
Superiores, ndo acreditamos em uma solugdo antes de 30 (trinta) meses. S6 vislumbramos um
prazo menor, se a CREDMIX ndo ingressar com recursos para os Tribunais Superiores.”

e Existem discussGes juridicas acerca da quitacdo da divida a partir da consolidacdo da
propriedade sobre o imdvel, no processo de excussdo de garantia de alienagao fiduciaria de
bem imédvel, ou seja, ndo é possivel garantir a possibilidade de ajuizamento de execucdo em
face dos avalistas;

e Apés a finalizagdo do procedimento de execugdao extrajudicial do imdvel alienado
fiduciariamente, no caso de leildo negativo, a propriedade direta e indireta do imdvel serd do
Fundo, passando o mesmo a ter a obrigacdo de arcar com todos os custos que envolvem a
manutencdo do imdvel, como impostos, taxas, contratacdo de equipe de seguranga, se
necessario, limpeza de terreno, etc;

e Deve-se levar em consideracdo o imbroéglio e a morosidade judicial enfrentados para a
liberacdo da garantia frente ao valor da proposta; e

e O Fundo teve seu Plano de Liquidagdo aprovado em outubro de 2020, em sede Assembleia
Geral Extraordinaria de cotistas, e quaisquer valores advidnos de recuperagdes de créditos
serdo amortizados aos cotistas.

e O parecer emitido pelo Deccache menciona: “Por fim, no que diz respeito a Proposta para
aquisi¢do do crédito, entendemos que a sua aceita¢éo ou ndo tem cardter comercial e nGo
juridico. Mas, para auxiliar nesta decisdo gostariamos de destacar o seguinte: (i) o unico ativo
hoje existente para a cobranga do crédito é o Imdvel objeto da alienagdo fiducidria, tendo em
vista a decisdo do PIATA de perseguir apenas a alienacéo fiducidria no momento de
inadimplemento do crédito; e (ii) o valor da proposta é muito préximo ao valor identificado na
avaliagdo do Imdvel promovida pela empresa Colliers International do Brasil, para o cendrio de
liquidagdo for¢ada4, que é o cendrio a ser considerado no caso de vitdria na demanda e
prosseguimento do leiléo extrajudicial do Imdvel para liquidagdo do crédito, salvo se o PIATA,
de acordo com o seu regulamento e interesse, integrar o Imovel ao ativo e liquidd-lo mais
adiante.”
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e A proposta apresentada é superior ao valor de venda forgada previsto no laudo de avaliagcdo
apresentado pela CBRE em novembro de 2020.

Considerando a situacdo atual do ativo e das garantias atreladas, o parecer do Deccache e, ainda, a
aprovacdo de liquidar de maneira organizada o Fundo, a BRPP, na qualidade de gestora do Piat3,
decidiu pelo aceite da proposta apresentada pela Clara Imobilidria Ltda nas condicGes
supramencionadas.

Em face da decisdao da BRPP, e em respeito ao previsto no artigo 4.7.1. do Regulamento do Piat3,
apresenta a V.Sas. o presente parecer para avaliacdo e decisdo de V.Sas. acerca da nova proposta
apresentada por Clara Imobiliaria.

DISCLAIMER: O presente parecer foi elaborado exclusivamente para beneficio e uso interno dos cotistas do BBIF
Master Fundo de Investimento em Direitos Creditdrios LP, para quem é enderecado a fim de auxilia-lo na
avaliagdo das operagbes aqui descritas. Nem este parecer, nem qualquer parte de seu contetudo podem ser
divulgados, utilizados, citados, distribuidos, reproduzidos, copiados ou mencionados para qualquer outra
finalidade que ndo o uso previsto acima, sem o consentimento prévio e por escrito do Gestor.

Assumimos e confiamos, sem qualquer verificaco independente, na precisdo, veracidade e completude de todas
as informagbes e documentos disponiveis publicamente ou que nos foram fornecidos ou de outra forma
disponibilizados, discutidos ou revisados pelo Gestor.

Nossa andlise é baseada em condigbes financeiras, monetdrias, de mercado, econémicas e outras que existam e
possam ser avaliadas, e em informagbes que estejam disponiveis ao Gestor nesta data. Nos nGo fazemos, nem
faremos, expressa ou implicitamente, qualquer declaragcdo ou daremos qualquer garantia com relagdo a precisdo,
veracidade ou completude de tais informagbes e nada neste material é ou deve ser considerado como uma
declaragdo, seja com relagdo ao passado, presente ou futuro.

O Gestor, em nenhuma hipotese, serd responsadvel (a) pela efetiva conclusdo das operagbes objeto do presente
parecer; (b) por opinar a respeito dos méritos, riscos e viabilidade comercial das operagdes objeto do presente
parecer; (c) pelo contetdo dos pareceres, relatorios ou contratos dos consultores ou assessores contratados pelo
Fundo, sendo certo que serd de exclusiva responsabilidade do Fundo a decisdo final de concretizar as opera¢des
objeto deste parecer.

S&ao Paulo SP www.brppgestao.com
Rua Surubim, 373

12 andar Vila Olimpia
CEP 04571-050
Tel: +55 11 3206 8000



BRPP'

PRODUTOS ESTRUTURADOS

Proposta de Cessao de Crédito de CCBs — Sucos do Brasil S.A.

Devedora: Sucos do Brasil S/A

Ativo Valor de Data de Data do Taxa Saldo
Emissao Emissdao Vencimento Devedor *
o
g::/gg RS 20 milhdes | 21/05/2009 | 19/05/2015 | 140% CDI Liguidado
CCB n? - o S
121/09 RS 5 milhdes |05/06/2009 | 19/06/2015 | 140% CDI Liquidado

* Liquidagdo a partir da consolida¢do da propriedade do imdével em nome do Piata.

Garantias:

a) Avais prestados por Marlis Figueiredo, Antonio Claudio Figueiredo, Antonio Eugénio Figueiredo,
MF Participacoes e Representagoes Ltda., e Industrial e Comercial Jandaia Ltda.

As CCBs ndo indicaram a qualificagdo completa dos avalistas, inexistindo informacgGes sobre o seu
estado civil. Caso os mesmos sejam casados sob regime diverso da separacdao total de bens,
identificamos a ineficdcia da garantia prestada pelas pessoas fisicas devido a auséncia de outorga
uxoria.

b) Alienagdo fiduciaria de imdvel de matricula n2 442 do 32 RGI de Pacajus/CE prestada pela MF
ParticipacOes e Representagoes: o instrumento de garantia prevé que o valor do imével correspondia
a RS 27.880.160,76;

Em 21/05/2009, foi celebrado instrumento de alienag¢do fiduciaria através do qual a garantidora MF
ParticipacBes e Representacdes Ltda. (CNPJ: 07.213.534/0001-45) constituiu alienagdo fiduciaria sobre
o imovel de matricula n2 442 do 32 RGI de Pacajus/CE em favor do Banco Schahin, em garantia a CCB
n2 096/09.

No instrumento de garantia, foi atribuido ao imével o valor de mercado de RS 27.880.160,76 para fins
de leildo extrajudicial, conforme laudo de avaliagao emitido pela empresa BNA — Banco Nacional de
Avaliacdes em 30/11/2008, o qual ndo tivemos acesso.

Em 05/06/2009, celebrado 12 aditamento ao instrumento de alienagdo fiduciaria através do qual
estabeleceu-se que a alienac3o fiduciaria também devera garantir a CCB n2 121/09.
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Em nov/2011, foi emitido laudo de avaliacdo pela empresa DLR Engenheiros Associados Ltda. que
atribuiu ao imoével em garantia o valor de mercado de RS 17.800.000,00 e valor de liquidez de
RS 8.900.000,00. O laudo indica que se trata de &drea rural ocupada por cajueiros gigantes, em sua
maioria, existindo ainda industria de beneficiamento de caju denominada “Sucos Jandaia” junto ao
plantio, a qual ndo foi considerada para fins de avaliacdo. Indica-se ainda que a area apresenta
condicdes insatisfatdrias de liquidez a curto e médio prazo.

Ao analisarmos certiddo de Onus reais do imdvel datada de 20/03/2015, verificamos que o 1°
aditamento a alienacg3o fiducidria foi registrado no R-16 e que a CCB n2 121/09 foi averbada no AV-17.

No R-20 e R-21 da matricula, consta o registro da cessdo da posicao de credor fiduciario pelo Banco
Schahin ao Fundo relativamente as CCBs n2 096/09 e 121/09.

O imdvel foi gravado com inalienabilidade no AV-22 em 01/04/2013, por determinacdo judicial,
conforme abordado nos proximos itens do presente relatério. Entretanto, em 09/12/2014, o gravame
foi cancelado diante da obtencdo de decisao positiva pelo Fundo em Embargos de Terceiro.

Em razdo da excussdo da garantia, foi averbada a consolidagao da propriedade sobre o imdével em
20/03/2015, no AV-28 da matricula. Em seguida, foi averbado o pagamento de guia de ITBI para a
transferéncia da titularidade do imével decorrente da sua excussao.

Ainda em 20/03/2015, os registros relativos a alienacdo fiduciaria foram cancelados diante da
consolidagdo da propriedade.

Em dez/2017, foi emitido laudo de avaliacdo pela empresa Colliers International, tendo sido atribuidos
ao bem o valor de mercado de RS 12.930.000,00 e o valor de venda for¢ada de RS 6.140.000,00.

A MF Participacdes nao figura no polo ativo da recuperacao judicial ou no polo passivo do processo de
faléncia da Sucos do Brasil.

Finalizada concorréncia, a CBRE foi contratada pelo fundo para emissdo de novo laudo de avaliacdo do
imovel, o qual foi entregue a BRPP em setembro/2019.

Através do laudo atualizado, a CBRE atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 11.900.000,00 e o valor
de venda forcada de RS 9.020.000,00.

A Colliers Internacional foi contratada para emissdao de novo laudo de avaliagdo do imdvel, o qual foi
entregue a BRPP em novembro/2020.
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Através do laudo atualizado, a Colliers atribuiu ao bem o valor de mercado de R$ 15.500.000,00 e o
valor de venda forcada de RS 7.760.000,00.

c) Cessio fiduciaria de CDBs emitidos pelo Banco Schahin, no valor de RS 13,99 MM (CCB n2 096/09)
e de RS 4,82 MM (CCB n2 121/09);

Conforme Carta de Descri¢cdo de Garantia assinada em 21/05/2009, foi constituida cesséo fiduciaria de
Certificado de Depésito Bancario de emissdo do Banco Schahin, no valor liquido de R$ 13.990.000,00,
vinculada a CCB n2 096/09. N3o foi recepcionado o Anexo 4 a esta CCB correspondente ao instrumento
de constituicdo desta garantia.

Recepcionamos Anexo 4 a CCB n? 121/09 através do qual a Sucos do Brasil constituiu garantia de
cessao fiducidria de Certificado de Depdsito Bancario de emissdo do Banco Schahin, no valor liquido
de RS 4.820.000,00, correspondente a 96,4% do saldo devedor principal. Também foi celebrada Carta
de Descrigdo de Garantia, com as mesmas condi¢des estabelecidas no Anexo 4.

Os avalistas Antonio Claudio Gomes Figueiredo e Antonio Eugénio Pinto Figueiredo figuraram como
fiéis depositarios.

A BRPP ndo recepcionou qualquer informacdo sobre a utilizacdo do saldo do Certificado de Depdsito
Bancdrio em questdo para amortizagao do saldo devedor das CCBs. O escritdrio de advocacia Deccache
(“Deccache”) informou que, quando da sua contratacdo para assumir o caso, teriam sido informados
qgue os CDBs nao existiriam.

d) Penhor mercantil de mercadorias;

Em garantia as CCBs, foi prestado penhor mercantil rotativo de estoque de insumos (polpa de frutas)
e produtos acabados de fabrica¢do da Sucos do Brasil.

Nos instrumentos de penhor, foram previstos os valores de garantia de RS 6.828.000,00 para a CCB n2
096/09 e de RS 1.464.200,00 para a CCB n2 121/09.

Os avalistas Antonio Claudio Gomes Figueiredo e Antonio Eugénio Pinto Figueiredo figuraram como
fiéis depositarios dos bens empenhados.

Considerando que o penhor foi constituido em 2009 e recai sobre insumos pereciveis, entendemos
que tal garantia ndo possui valor.

e) Cessdo fiduciaria de duplicatas;

Em garantia a CCB n2 096/09, a Sucos do Brasil constituiu cessdo fiduciaria sobre duplicatas com
vencimento ndo superior a 19/05/2015, com concentracdo maxima de 10% por devedor. O
instrumento indica que o valor da garantia deveria corresponder a 10% do saldo devedor da CCB.

Sao Paulo SP www.brppgestao.com
Rua Surubim, 373

12 andar Vila Olimpia
CEP 04571-050
Tel: +55 11 3206 8000



BRPP'

PRODUTOS ESTRUTURADOS

Ja com relacdo a CCB n2 121/09, foi constituida cessdo fiducidria sobre duplicatas com vencimento ndo
superior a 19/06/2015, com concentragdo maxima de 10% por devedor. O valor desta garantia
também deveria corresponder a 10% do saldo devedor da CCB.

O Anexo 3 das CCBs — Fluxo de Recebimento das Duplicatas e Condi¢cdes Especiais estabelece um
cronograma de entrega de duplicatas.

Os avalistas Antonio Claudio Gomes Figueiredo e Antonio Eugénio Pinto Figueiredo figuraram como
fiéis depositarios.

A BRPP nado recebeu informacdes sobre o monitoramento e status desta garantia.

Resumo da Operacao:

Em 21/05/2009, foi emitida a CCB n2 096/09 pela Sucos do Brasil em favor do Banco Schahin, no valor
de RS 20 milhdes. A CCB foi endossada pelo Banco Schahin 3 Cetip na mesma data de sua emiss3o.

Em 05/06/2009, a Sucos do Brasil emitiu a CCB n2 121/09 em favor do Banco Schahin, no valor de R$ 5
milhdes.

Em 04/02/2010, foram celebrados instrumentos de aditamento as CCBs n2 096/09 e 121/09 a fim de
alterar o fluxo de pagamentos das CCBs, de modo que foram excluidos os eventos de pagamento
previstos para os meses de margo a agosto de 2010.

Em 23/08/2010, as CCBs n2 096/09 e n® 121/09 foram endossadas pela Cetip ao Fundo.

Em 10/01/2011, o Banco Schahin e o Fundo celebraram termos nos quais ratificam o endosso das CCBs
n2 096/09 e 121/09 realizado através da CETIP, bem como a cessdo das garantias fiducidrias.

A recuperacao do crédito:

Escritorio contratado: Deccache Advogados
1) Recuperacdo Judicial:

A Sucos do Brasil entrou com pedido de recuperagdo judicial em 11/06/2010. Considerando a
apresentacdo deste pedido, foi declarado o vencimento antecipado das CCBs nesta mesma data, nos
termos do item “d” da clausula 42 das cédulas.O crédito do Fundo foi considerado como extraconcursal
diante das garantias prestadas no ambito das CCBs e, portanto, ndo se sujeita aos efeitos da
recuperacao judicial.
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Em junho de 2016, foi apresentado pedido de faléncia da Sucos do Brasil pela empresa Invista Crédito
e Investimento S/A. Em junho de 2017, foi decretada a faléncia da Sucos do Brasil. Em seguida, foi
proferida decisdo pelo Tribunal de Justica do Ceara que reverteu a decreta¢ao da faléncia da Sucos do
Brasil.

2) A excussdo do imével alienado fiduciariamente:

A partir da distribuicdo do pedido de recuperacdo judicial pela Sucos do Brasil, foi declarado o
vencimento antecipado das CCBs em 11/06/2010.

Somente em 2015, a antiga gestora Incentivo optou pela excussao da garantia de alienac¢ao fiducidria
constituida sobre imével, entendendo que desta forma a recuperac¢do do crédito seria mais rdpida e
eficiente. Assim, a antiga gestora Incentivo deu prosseguimento a excussdo do imdvel através da
apresentacao de pedido de intimagdo da MF ParticipagGes junto ao Cartério de Registro de Iméveis, a
fim de que a mesma providenciasse o pagamento do valor total da divida das CCBs, correspondente a
RS 64.590.870,76 a época da intimac3o.

A intimacdo da MF Participacdes ocorreu no dia 02/02/2015 e, em resposta, a devedora fiduciante
alegou que o crédito estaria prescrito. Isto porque o vencimento antecipado das CCBs teria ocorrido
em 11/06/2010 e o prazo prescricional para cobranca de crédito representado por CCB é de 3 anos.
Sustentou, assim, que a prescri¢do teria se consumado em 11/06/2013.

Diante da auséncia de pagamento do débito pela MF Participacdes, o Piatd requereu em 10/03/2015
a consolidacdo da propriedade fiducidria do imével, a qual foi averbada na matricula no dia
20/03/2015. Para a efetivacdo da consolidacdo da propriedade, o Fundo efetuou o pagamento de
RS 383.424,80 a titulo de ITBl em 04/03/2015.

Os leildes para a venda do imével foram agendados para os dias 16/04/2015 e 23/04/2015. Porém, os
mesmos foram suspensos logo em seguida em razdo da concessao da liminar referida no item 3 abaixo.

Em 09/02/2015, foi realizada avaliagdo pelo corretor Reginaldo Ferraro, que atribuiu ao imével o valor
de mercado de RS 40.597.920,00. Foi uma avaliacdo efetuada por um corretor da regido, pois, a
Prefeitura exigia avaliagdo para dar lastro ao calculo do valor do ITBI, com a finalidade de confirmar se
o valor da alienacgao fiduciaria atribuido pelas partes estava muito fora do mercado.

3) Embargos de Terceiro opostos pelo Piata contra a Credmix:

Em 2010, o credor Credmix Crédito e Fomento Mercantil Ltda. (“Credmix”) ajuizou acdo de execugao
n2 422768-58.2010.8.06.0001 contra a MF Participacdes e os avalistas. Nesta execucao, a Credmix
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obteve decisdo judicial que determinou a indisponibilidade do imdvel alienado fiduciariamente ao
Piatd, a qual foi averbada na matricula no més de abril/2013.

Em 11/04/2014, o Fundo opds Embargos de Terceiro na execuc¢do movida pela Credmix com a
finalidade de reverter a ordem de indisponibilidade do imével.

Em outubro/2014, os Embargos opostos pelo Fundo foram julgados em seu favor, ficando revogada a
decisdo que determinou a inalienabilidade sobre o imével alienado fiduciariamente ao Piata.

Em dezembro/2014, foi averbado na matricula do imdvel objeto da alienacdo fiduciaria o
cancelamento da inalienabilidade.

A Credmix interp6s recurso de apelacdo contra a sentenga proferida favoravelmente ao Piatd e o
processo seguiu para a 22 instancia, aguardando julgamento pelo Tribunal de Justica do Ceara desde
janeiro/2015.

O recurso de apelacdo interposto pela Credmix nao foi recebido com efeito suspensivo, ou seja, a
decisdo judicial que autorizou a reversdo da inalienabilidade permanece eficaz, ainda que tenha sido
objeto de recurso. Diante de tal fato, a Credmix ajuizou a¢do cautelar contra o Fundo, conforme
andamento do item abaixo.

A BRPP e Deccache diligenciaram durante aproximadamente 5 anos para que a apela¢do interposta
pela Credmix fosse julgada. Entretanto, apenas em maio de 2020 que o relator decidiu o recurso de
Apelacdo em decisdo monocratica, rejeitando-o e mantendo a decisdo que foi favoravel ao Fundo nos
Embargos de Terceiro.

A Credmix opOs embargos de declaracdo em face da decisdo monocratica que rejeitou sua apelagdo.

No dia 05/07/2020 o Fundo apresentou impugnacdo arguindo, preliminarmente, a intempestividade
destes embargos e, no mérito, o seu descabimento uma vez que a decisao estd a margem de qualquer
vicio. Os autos foram remetidos a conclusdo ao Des. Relator no préprio dia 05/07.

4) Acdo Cautelar ajuizada pela Credmix contra o Piata:

Em 12/02/2015, a Credmix ajuizou medida cautelar visando a atribuicdo de efeito suspensivo ao
recurso de apelagao por ela interposto na tentativa de que fosse declarada a indisponibilidade do
imovel novamente.

Em 10/04/2015, a Credmix obteve liminar que determinou a atribuicdo de efeito suspensivo a
apelagdo, bem como a expedicdo de oficio ao Cartério de Registro de Imdveis para que a matricula
fosse gravada com inalienabilidade novamente até o julgamento definitivo do recurso.
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O Fundo interpds diversos recursos contra a decisdo que concedeu a liminar, tendo todos eles sido
improvidos. Assim, foi entao interposto recurso especial pelo Piata e, atualmente, aguarda-se o exame
pelo Tribunal sobre a sua admissao.

No dia 26/09/2017, a acdo cautelar foi julgada em favor do Credmix, sendo determinada a manutencédo
da ordem de indisponibilidade do imdvel até decisdo final de mérito a ser proferida no recurso de
apelacdo da Credmix nos Embargos de Terceiro opostos pelo Piata.

Em outubro/2017, o Fundo interpds recurso especial contra a sentenca proferida nesta a¢do. O recurso
foi admitido, mas desprovido pelo Superior Tribunal de Justica, por decisdo de 16/03/2020.

5) Exibicdo de Documentos n2 0887333-24.2014.8.06.0001:

Ajuizada pela Credmix contra o Fundo Piat3d, onde questiona a legitimidade do Fundo para propor os
Embargos de Terceiro, ja que a matricula do imoével em discussdo remete como parte legitima o QT
Fundo de Investimentos Renda Fixa Longo Prazo Previdenciario Crédito Privado., solicitando, ainda, a
apresentacdo de documentos que comprovem essa legitimidade e a concessdo de medida cautelar no
sentido de determinar que o Fundo seja instado a exibir os documentos em Juizo.

Neste feito, a liminar pleiteada foi indeferida, sendo interposto Agravo de Instrumento pela Credmix
que foi julgado prejudicado em razado do sentenciamento dos Embargos de Terceiro.

Diante disso, requeremos a extingao da Cautelar, mas ainda ndo houve decisdo. Os autos estdao com o
juiz desde 08/07/2016.

6) Possibilidade de execug¢do dos avalistas: discuss6es sobre a quitacdo da divida:

Existem discussdes juridicas acerca da quitacdo da divida a partir da consolidagdo da propriedade sobre
o imodvel, no processo de excussdo de garantia de alienacdo fiduciaria de bem imodvel. A legislacdo
prevé que, ainda que o valor do maior lance do 22 leildo seja inferior ao valor da divida, o débito restara
quitado e o imével pertencerd definitivamente ao credor fiduciario.

Nesta hipdtese, fica inviabilizado o ajuizamento de medida executiva em face dos avalistas para
cobranca de eventual saldo remanescente da divida.

O tema é dotado de inseguranca juridica, inexistindo qualquer previsdo legal ou entendimento
jurisprudencial pacifico que permita a cobrancga do saldo remanescente do crédito apds a transferéncia
da propriedade sobre o imével de maneira definitiva.
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Desta forma, entendemos que a distribuicdo de medida judicial para a cobranca de valores em face
dos avalistas representa risco de condenagdo em sucumbéncia em desfavor do Fundo, na hipdtese de
o Tribunal de Justica do Ceard determinar novamente a reversao da inalienabilidade do imdvel e a
retomada dos leildes.

Proposta de Cessdo de Crédito das CCBs:

Em 25/09/2019, recebemos o contato de representante de investidor que teria interesse na aquisicdo
das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de RS 7 milhdes pagos a vista.

Considerando a atual discussdo judicial acerca da indisponibilidade do imével, que aguarda uma
resolucdo pela Tribunal ha anos, e o valor de venda for¢ada constante no laudo de avaliagdo emitido
pela CBRE, entendemos que a proposta nos termos acima é favoravel e atende os interesses dos
cotistas do Fundo, especialmente devido ao fato de que as CCBs deverao ser adquiridas pelo investidor
no estado em que se encontram.

Solicitamos ao representante que fosse apresentada proposta formal com as condi¢Ges dessa
aquisicdao e, ainda, que confirme os dados do investidor a fim de que seja realizada pesquisa
reputacional pela gestora. Em paralelo, solicitamos ao assessor juridico do Fundo que fosse preparada
minuta de instrumento de cessdo das CCBs, a qual ja fora elaborada e, inclusive, revisada pela BRPP.

No dia 22/10/2019, recebemos proposta da empresa Clara Imobiliaria Ltda., isncrita no CNPJ sob o n®
08.458.591/0001-57 (“Clara Imobilidria”) para aquisi¢do das CCBs pelo valor de RS 7 milhdes. Também
foi recebida a minuta do instrumento de cessao revisada pelo potencial comprador.

Logo em seguida, a BRPP finalizou sua analise e encaminhou a minuta para revisao pelo assessor legal
do fundo, que nos retornou no dia 28/10/2019. Alinhamos junto a Intrader que a revisdo pelo
administrador sera feita apenas quando finalizada a minuta entre as partes.

O Deccache obteve certiddo junto a Receita Federal através da qual foi constatada a inscri¢cdo da divida
no valor de RS 642,78 em decorréncia da auséncia de entrega de declara¢do relativa ao imével
referente ao exercicio de 2015.

No dia 30/10/2019, informamos ao administrador sobre a impossibilidade de emissdo de certiddo
negativa de débitos relativos a tributos federais, em nome do Piatd, notamos que a mesma ndo pbde
ser emitida pela Receita Federal. Nesse sentido, solicitamos a Intrader que fosse realizada consulta
online a Receita para levantamento dos débitos fiscais que estdo inviabilizando a emissdo de referida
certiddo. Até o momento, tal levantamento nao foi concluido pelo administrador.
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Em 04/11/2019, foi realizado call entre a BRPP e potencial comprador das CCBs na qual o comprador
expls que a averbacdo da cessdo do crédito ndo é possivel até que seja baixado o gravame de
inalienabilidade do imdvel. Por tal motivo, sugeriram a inclusdo de cldusula que trata da possibilidade
de conducdo dos leildes extrajudiciais pelo Piata caso o cancelamento da inalienabilidade e a
substituicdo processual do fundo ndao ocorram.

Sendo assim, foi agendada conferéncia telefonica entre a BRPP e o Deccache no dia 08/11/2019 para
tratar dos ajustes solicitados pelo comprador na minuta de cessdao do crédito. Em seguida, a minuta
do instrumento de cessdo foi fechada entre as partes e devidamente aprovada pelo administrador do
fundo no dia 29/11/2019.

As assinaturas do instrumento de cessdo das CCBs foram agendadas para o dia 11/12/2019. No
entanto, no inicio do més de jan/2020, o administrador do Fundo sugeriu a BRPP que o acordo em
questdo fosse submetido a aprovagao dos cotistas, de modo que ndo foram formalizadas as firmas no
instrumento de cessdo.

Paralelamente, a Intrader informou ndo ter conseguido realizar consulta a Receita Federal para
apuracdo do passivo fiscal em nome do Fundo, indicando que serd necessdria a contratacao de
despachante com tal finalidade, tendo em vista que o Piata devera apresentar ao cessiondrio suas
certidGes de regularidade fiscal e cadastral perante os fiscos municipais, estaduais, sendo estes
relativos a Sdo Paulo/SP e Pacajus/CE, assim como fisco federal.

No dia 08/01/2020, o despachante indicado pelo Deccache realizou levantamento junto a Receita
Federal e nos informou acerca da pendéncia de entrega pelo Piata de Declara¢cdo do Imposto de Renda
Retido na Fonte referente aos exercicios de 2014 a 2018, o que estaria impedindo a emissdo da
certiddo negativa de tributos federais em nome do Fundo.

Sendo assim, a BRPP solicitou a Intrader que fosse providenciada a contratacdo do despachante tendo
por objeto a entrega das declaragbes pendentes e o acompanhamento da emissdo da certidao
negativa, a qual foi formalizada entre a Intrader e o prestador de servicos no dia 06/02/2020. Até a
presente data a Intrader ndo resolveu o problema da CND do Fundo, a BRPP continua cobrando
incessantemente.

A proposta foi submetida ao cotistas em sede de Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas, realizada
em cotistas representando 69,72% (sessenta e nove virgula setenta e dois centésimos por cento) das
cotas emitidas pelo Fundo, votaram pela reprovagdo desta matéria, sob a justificativa de os valores
apresentados serem muito inferiores aos valores devidos, e inferiores inclusive aos valores de venda
forcada.
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Em face do exposto, a BRPP contratou em a Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”), com a finalidade
de atualizar o laudo de avaliagdo do imdvel. Em novembro de 2020 a Colliers apresentou Laudo de
Avaliacdo n2 9039/20, no qual o imédvel alienado de matricula n® 442 do 32 RGI de Pacajus/CE foi
avaliado RS 15.500.000,00 (quinze milhdes e quinhentos mil reais) em valor de mercado para venda,
e RS 7.760.000,00 (sete milhdes, setecentos e sessenta mil reail reais) em valor de liquidacdo forcada.
Em 03 de fevereiro de 2021, a BRPP recebeu contraproposta enviada por Clara Imobilidria, para
aquisicdo das CCBs, no estado em que se encontram, pelo valor de RS 7.800.000,00 (sete milhdes e
oitocentos mil reais) pagos a vista, em até 15 (quinze) dias corridos, a contar da apresentacdo de todas
as certiddes de regularidade fiscais e cadastrais perante os fiscos municipais, estaduais e federais, nos
Municipios de Sdo Paulo/SP, e Pacajus/CE, tendo em vista a sede do Cedente e domocilio do imdvel.

Conclusao:
Considerando que:

e A Sucos do Brasil S.A. teve sua faléncia decretada em junho de 2017, e o crédito do Fundo foi
considerado extraconcursal;

e Aexcussdo do imével alienado fiduciariamente estd em tramite desde 2015. Sendo certo que,
os leildes para venda do imdvel agendados para o ano de 2015 foram suspensos por ordem
judicial, e assim permanecem até a presente data;

e Adiscussao judicial para liberacdo dos leildes enfrenta morosidade excessiva, e nao é possivel
garantir que a liberagdo ocorrerd em curto prazo, tendo em vista que existe embargos e
impugnacdo a serem julgados, e ainda existem recursos disponiveis para interposicdo pelas
partes até que ocorra de fato o transito em julgado;

e Segundo o Deccache: “levando em considera¢do que, apds o julgamento dos embargos de
declara¢Go a CREDMIX ainda poderd interpor Agravo Regimental e Recursos aos Tribunais
Superiores, ndo acreditamos em uma solugdo antes de 30 (trinta) meses. S6 vislumbramos um
prazo menor, se a CREDMIX ndio ingressar com recursos para os Tribunais Superiores.”

e Existem discussGes juridicas acerca da quitacdo da divida a partir da consolidacdo da
propriedade sobre o imédvel, no processo de excussdo de garantia de alienagdo fiduciaria de
bem imédvel, ou seja, ndo é possivel garantir a possibilidade de ajuizamento de execug¢dao em
face dos avalistas;

e Apds a finalizagdo do procedimento de execucdo extrajudicial do imoével alienado
fiduciariamente, no caso de leildo negativo, a propriedade direta e indireta do imdvel sera do
Fundo, passando o mesmo a ter a obrigacdo de arcar com todos os custos que envolvem a
manutencdo do imdvel, como impostos, taxas, contratacdo de equipe de segurancga, se
necessario, limpeza de terreno, etc;

e Deve-se levar em consideragcdo o imbrodglio e a morosidade judicial enfrentados para a
liberacdo da garantia frente ao valor da proposta; e
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e O Fundo teve seu Plano de Liquidagdo aprovado em outubro de 2020, em sede Assembleia
Geral Extraordindria de cotistas, e quaisquer valores advidnos de recuperag¢des de créditos
serao amortizados aos cotistas.

e O parece emitido pelo Deccache menciona: “Por fim, no que diz respeito a Proposta para
aquisicdo do crédito, entendemos que a sua aceita¢Go ou ndo tem cardter comercial e nGo
juridico. Mas, para auxiliar nesta decisdo gostariamos de destacar o seguinte: (i) o unico ativo
hoje existente para a cobranga do crédito é o Imdvel objeto da alienagdo fiducidria, tendo em
vista a decisdo do PIATA de perseguir apenas a alienacdo fiducidria no momento de
inadimplemento do crédito; e (ii) o valor da proposta é muito préximo ao valor identificado na
avaliagdo do Imdvel promovida pela empresa Colliers International do Brasil, para o cendrio de
liquidagdo forcada4, que é o cendrio a ser considerado no caso de vitdria na demanda e
prosseguimento do leiléo extrajudicial do Imdvel para liquidag¢do do crédito, salvo se o PIATA,
de acordo com o seu regulamento e interesse, integrar o Imovel ao ativo e liquidd-lo mais
adiante.”

Considerando a situacao atual do ativo e das garantias atreladas, o parecer do Deccache e, ainda, a
aprovacdo de liquidar de maneira organizada o Fundo, a BRPP, na qualidade de gestora do Piat3,
decidiu pelo aceite da proposta apresentada pela Clara Imobilidria Ltda nas condigGes
supramencionadas.

Em face da decisdo da BRPP, e em respeito ao previsto no artigo 4.7.1. do Regulamento do Piat3,
apresenta a V.Sas. o presente parecer para avaliacdo e decisdo de V.Sas. acerca da contraproposta
apresentada por Clara Imobiliaria.

DISCLAIMER: O presente parecer foi elaborado exclusivamente para beneficio e uso interno dos cotistas do BBIF
Master Fundo de Investimento em Direitos Creditdrios LP, para quem é endere¢ado a fim de auxilid-lo na
avaliagGo das operagdes aqui descritas. Nem este parecer, nem qualquer parte de seu conteudo podem ser
divulgados, utilizados, citados, distribuidos, reproduzidos, copiados ou mencionados para qualquer outra
finalidade que ndo o uso previsto acima, sem o consentimento prévio e por escrito do Gestor.

Assumimos e confiamos, sem qualquer verificagdo independente, na precisdo, veracidade e completude de todas
as informagées e documentos disponiveis publicamente ou que nos foram fornecidos ou de outra forma
disponibilizados, discutidos ou revisados pelo Gestor.

Nossa andlise é baseada em condicbes financeiras, monetdrias, de mercado, econémicas e outras que existam e
possam ser avaliadas, e em informagbes que estejam disponiveis ao Gestor nesta data. Nés ndo fazemos, nem
faremos, expressa ou implicitamente, qualquer declaragcdo ou daremos qualquer garantia com relagéo a preciséo,
veracidade ou completude de tais informag¢des e nada neste material é ou deve ser considerado como uma
declaragdo, seja com relagdo ao passado, presente ou futuro.
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O Gestor, em nenhuma hipdtese, serd responsdvel (a) pela efetiva conclusdo das operacbes objeto do presente
parecer; (b) por opinar a respeito dos méritos, riscos e viabilidade comercial das opera¢des objeto do presente
parecer; (c) pelo contetido dos pareceres, relatorios ou contratos dos consultores ou assessores contratados pelo
Fundo, sendo certo que serd de exclusiva responsabilidade do Fundo a decisdo final de concretizar as operagdes
objeto deste parecer.
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PROPOSTA COMERCIAL

Ao PIATA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA LONGO PRAZO PREVIDENCIARIO CREDITO
PRIVADO, inscrito no CNPJ n2 09.613.226/0001-32, com sede na Cidade de S&o Paulo, Capital
do Estado de S3o Paulo, na Rua Ramos Batista n® 152, 12 e 22 andares, Vila Olimpia, CEP
04.552-000.

CLARA IMOBILIARIA LTDA, pessoa juridica de direito privado, constituida sob a forma de
sociedade limitada, inscrita no CNPJ n2 08.458.591/0001-57, com sede na cidade de Eusébio,
Estado do Ceard, na Rodovia CE 040, km 05 n2 1500, sala 16, Bairro Tamatanduba, CEP 61.760-
000, neste ato representado pelo sécio MARCOS CALLOU BARRQS, brasileiro, empresario,
casado sob o regime de comunh3o parcial de bens, portador da cédula de identidade n°
99002384140, emitida pela SSP/CE, inscrito no CPF n2 566.736.043-87, residente e
domiciliado no Loteamento Brisamar Katu n2 20, bairro Machuca, Aquiraz/CE, CEP: 61.700-
000, vem, com o merecido respeito, apresentar proposta comercial para aquisicdo dos
direitos creditdrios das Cédulas de Crédito Bancario “CCBs” n2s 96/09 e 121/09, as quais
detém os respectivos valores nominais de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e RS
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais).

Pela presente proposta, a proponente adquirird as referidas “CCBs”, com todos seus direitos
e obrigacdes, fidejussérias, fiducidrias e reais, pelo valor total atualizado nesta data de RS
12.013.000,00 (doze milhdes e treze mil reais), em complemento as propostas comerciais
datadas de 21 de outubro de 2019, 03 de fevereiro de 2021 e 13 de abril de 2021, que sera
pago em Unica parcela, cujo pagamento sera realizado no prazo de até 15 (quinze) dias
corridos, a contar da apresentacdo de todas as certiddes de regularidade fiscais e cadastrais
perante os fiscos municipais, estaduais e federais, nos Municipios de Sdo Paulo/SP e
Pacajus/CE, tendo em vista a sede do Cedente e o domicilio do imével.

Pelo exposto, mediante o aceite da presente proposta, a proponente assume a obrigagdo de
celebrar o competente instrumento particular, bem como requer o necessario
substabelecimento das procuragdes ad judicia, bem como a sucessdo processual nas agdes
judiciais em tramite, para que sejam adotadas as medidas em defesa de seu direito.

De Eusébio/CE para $4 ulo/SP, 27 de jinhe de 2021.

z ) Y =
RA IMOBILIARIA LTDA

NPJ n2 08.458.591/0001



		2021-01-07T09:42:54-0800
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com




