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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 552,9753 hectares, denominado FAZENDA MODELO
I, GLEBA VALE DO NILO, localizado no Municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO,
caracterizado na matricula n° 18.947 do Cartorio de Registro de Iméveis do municipio
de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
FAZENDA MODELO |, GLEBA VALE DO NILO

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Estrada Vicinal;
e LESTE - Lote 02/01A-U;
e SUL - Lote 06 Setor Rio Branco V, Gleba 11;
e OESTE - Fazenda Modelo | (Parte A).

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viério interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Casa em alvenaria, coberta de

M2 180,00
telha
Casa em alvenaria, coberta de

M2 160,00
telha
Cerca de arame liso com 5 fios Km 15,0
Cocho coberto — 12 m —

. ) Unid. 6,0

suplementacao bovina

7.4 — Localizacéo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizacéo
nas coordenadas geograficas 12°14'19,43" S e 62°23'56,13" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAC;AO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtengcdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT

NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
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de homogeneizacéao. O resultado da pesquisa de mercado estd em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 29.562,40 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL
9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional esta em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente préximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIA(;AO

Para determinacéo do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencdo das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos

publicos.



Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos célculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisdo da avaliacdo de acordo com a norma em questao.
Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacado descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, S&o
especificadas quanto a precisao de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacdo do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apos o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela ado¢do da capacidade de uso, ndo so pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencéo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacao. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras impr@prias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
€ decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de

manutenc¢ao de melhoramentos;



Classe llI: terras cultivaveis com problemas complexos de conservacéao e/ou de
manutencédo de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada,
com sérios problemas de conservagao;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 605,0000 || R$ 19.834,71
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 605,0000 | TOTAL 19.834,7107
| 527,0000 || R$ 37.950,66
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 527,0000 [TOTAL 37.950,6641
| 85,1800 |I R$ 35.219,54
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 85,1800 |TOTAL 35.219,5351
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 27.947,60 2.607.592,67 |- 0,22 OK
2 19.834,71 94.627.986,39 |- 1,35 OK
3 37.950,66 70.362.933,73 1,17 OK
4 35.219,54 32.003.149,58 0,79 OK
5 26.859,50 7.305.659,44 |- 0,38 OK
MEDIA 29.562,40 206.907.321,81
o 7.192,14
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa

49%

GRAU I

IV S s
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 29.562,40

por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 552,9753 hectares,

resulta no valor total de R$ 16.690.277,01 (dezesseis milhdes, seiscentos e

noventa mil, duzentos e setenta e sete reais e um centavo) como sendo o valor

mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,

e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

FAZENDA MODELO | DA GLEBA VALE DO NILO - MAT. 18.947 100% % de Participacgdo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 552,9753 16.347.277,01
Terra nua ha 552,9753 [ 29.562,40 16.347.277,01
Cobertura Vegetal 552,9754 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 276,4877 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 276,4877 0,00 -
Benfeitorias 343.000,00
Casa em alvenaria, coberta de telha m? 180,00 400,00 72.000,00
Casa em alvenaria, coberta de telha m2 160,00 400,00 64.000,00
Cerca de arame liso com 5 fios km 15,00( 9.000,00 135.000,00
Cocho coberto - 12m - suplementag&o bovina und. 6,00/ 12.000,00 72.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 16.690.277,01
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 21 (vinte e uma) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR —5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questéo.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@®Buskaza ongow  Mige  Laeganmetod Ao Financlal O trine

Torsrwe 4 venaa St nscentawy X Cerrputidar W Sebar

'

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt an ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

& o
- sy g2

Fazenda a venda, 605 m’ por RS 12.000.000 - Zona Rural - Alta R$2,000000 a3
Floresta D'Ceste/RO

Sobre fazercds com 605 my' b vends #m Alts Florests D'Oeste

Amostra 02 - R$ 12.000.000,00 / 605,00 ha = R$ 19.834,71/ha
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SERMAIS

Casnmda & tramds ETTANANLY Vs

Amostra 03 - R$ 20.000.000,00 / 527,00 ha = R$ 37.950,66/h&

b o
Sitio, 85 hectares, a venda por RS 3.000.000- Zona Rural « Rolim RS 3.000000 p
de Moura/RO

Sabee sitio com 85 hectares & vends em Rolim de Mawrs - RD

e 4 Gt - —— . A— —— . p—— oy —— - . e = s St @ o

Amostra 04 - R$ 3.000.000,00 / 85,18 ha = R$ 35.219,54/ha
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 226,9638hectares, denominado FAZENDA MODELO
I, GLEBA VALE DO NILO, localizado no Municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO,
caracterizado na matricula n° 17.279 do Cartorio de Registro de Iméveis do municipio
de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
FAZENDA MODELO Il, GLEBA VALE DO NILO

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Estrada Vicinal;
e LESTE - Lote 02/01A-U;
e SUL - Lote 06 Setor Rio Branco V, Gleba 11;
e OESTE - Fazenda Modelo | (Parte A).

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA

; ,'.va AU I
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:
Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da

Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Casa sede em alvenaria, coberta

M2 180,00
de telha
Casa em alvenaria, coberta de

M2 154,00
telha
Casa em madeira cerrada M2 70,00
Casa em madeira cerrada M2 70,00
Cerca de arame liso com 5 fios Km 15,0
Cocho coberto — 12 m —

. ) Unid. 5,0

suplementacao bovina
Barracdo em estrutura de madeira M2 135,00

7.4 — Localizacéo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizacéo
nas coordenadas geograficas 12°14'19,43" S e 62°23'56,13" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtengcdo de duas

amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
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demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacédo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado estd em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 29.562,40 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobilidrio regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIAQAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).
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Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliagdo anteriormente aos calculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos calculos de valoracao do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
Na determinacao do grau de fundamentacdo as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisao, foi realizada através do céalculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adoc¢ao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informac¢Bes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencéo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacao. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizagdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso séo oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de

conservacgao;



Classe Il: terras cultivaveis com problemas simples de conservacédo e/ou de
manutencédo de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manuten¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,
com sérios problemas de conservacao;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de préticas especiais de conservagdo —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacao — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservacao;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecédo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacao ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 605,0000 || R$ 19.834,71
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 605,0000 | TOTAL 19.834,7107
| 527,0000 || R$ 37.950,66
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 527,0000 [TOTAL 37.950,6641
| 85,1800 |I R$ 35.219,54
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 85,1800 |TOTAL 35.219,5351
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]

10



11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 27.947,60 2.607.592,67 |- 0,22 OK
2 19.834,71 94.627.986,39 |- 1,35 OK
3 37.950,66 70.362.933,73 1,17 OK
4 35.219,54 32.003.149,58 0,79 OK
5 26.859,50 7.305.659,44 |- 0,38 OK
MEDIA 29.562,40 206.907.321,81
o 7.192,14
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa

49%

GRAU I

IV S s
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 29.562,40

por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 226,9638 hectares,

resulta no valor total de R$ 7.478.194,64 (sete milhdes, quatrocentos e setenta e

oito mil, cento e noventa e quatro reais e sessenta e quatro centavos), como

sendo o valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na

data de referéncia, e, em face de o imével encontrar-se com seu perimetro definido

no solo em conformidade com o que € gravado na matricula e sob posse imediata do

seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

FAZENDA MODELO Il DA GLEBA VALE DO NILO - MAT. 17.279 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 226,9638 6.709.594,64
Terra nua ha 226,9638 [ 29.562,40 6.709.594,64
Cobertura Vegetal 226,9638 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 113,4819 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 113,4819 0,00

Benfeitorias 768.600,00
Casa sed em alvenaria, coberta de telha m?2 180,00 400,00 72.000,00
Casa em alvenaria, coberta de telha m? 154,00 400,00 61.600,00
Cerca de arame liso com 5 fios km 15,00 9.000,00 135.000,00
Casa em madeira cerrada m2 70,00 250,00 17.500,00
Casa em madeira cerrada m?2 70,00 250,00 17.500,00
Barracdo em estrutura de madeira, coberta com telha m? 135,00( 3.000,00 405.000,00
Cocho coberto - 12m - suplementagé&o bovina und. 5,00 12.000,00 60.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 7.478.194,64

12
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316

13
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Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha

P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km
até a entrada do lote em questéo.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@®Buskaza ongow  Mige  Laeganmetod Ao Financlal O trine

Torsrwe 4 venaa St nscentawy X Cerrputidar W Sebar

'

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt an ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

& o
- sy g2

Fazenda a venda, 605 m’ por RS 12.000.000 - Zona Rural - Alta R$2,000000 a3
Floresta D'Ceste/RO

Sobre fazercds com 605 my' b vends #m Alts Florests D'Oeste

Amostra 02 - R$ 12.000.000,00 / 605,00 ha = R$ 19.834,71/ha
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"

el

SERMAIS

Casnmda & tramds ETTANANLY Vs

Amostra 03 - R$ 20.000.000,00 / 527,00 ha = R$ 37.950,66/h&

b o
Sitio, 85 hectares, a venda por RS 3.000.000- Zona Rural « Rolim RS 3.000000 p
de Moura/RO

Sabee sitio com 85 hectares & vends em Rolim de Mawrs - RD

e 4 Gt - —— . A— —— . p—— oy —— - . e = s St @ o

Amostra 04 - R$ 3.000.000,00 / 85,18 ha = R$ 35.219,54/ha
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 197,8104 hectares, denominado FAZENDA SERRA
ALTA (PARTE — A), DA GLEBA MEQUENS, localizado no Municipio de Alta Floresta
D’Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 17.482 do Cartério de Registro de
Imoveis do municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste
laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
FAZENDA SERRA ALTA (PARTE — A), DA GLEBA MEQUENS

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Estrada Vicinal;
e LESTE - Lote 02/01A-U;
e SUL - Lote 06 Setor Rio Branco V, Gleba 11;
e OESTE - Fazenda Modelo | (Parte A).

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 3,0

Cocho coberto — 12 m —
Unid. 2,0

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizacéo
nas coordenadas geograficas 12°13'15,56" S e 62°23'10,69" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacao, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacgéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 29.562,40 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 605,0000 || R$ 19.834,71
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 605,0000 | TOTAL 19.834,7107
| 527,0000 || R$ 37.950,66
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 527,0000 [TOTAL 37.950,6641
| 85,1800 |I R$ 35.219,54
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 85,1800 |TOTAL 35.219,5351
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]

10



11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 27.947,60 2.607.592,67 |- 0,22 OK
2 19.834,71 94.627.986,39 |- 1,35 OK
3 37.950,66 70.362.933,73 1,17 OK
4 35.219,54 32.003.149,58 0,79 OK
5 26.859,50 7.305.659,44 |- 0,38 OK
MEDIA 29.562,40 206.907.321,81
o 7.192,14
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa

49%

GRAU I

IV S s
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 29.562,40
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 197,8104 hectares,
resulta no valor total de R$ 5.898.750,17 (cinco milhdes, oitocentos e noventa e
oito mil, setecentos e cinquenta reais e dezessete centavos), como sendo o valor
mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,
e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

FAZENDA SERRA ALTA (PARTE - A) MAT. 17.482 100% % de Participagdo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 197,8104 5.847.750,17
Terra nua ha 197,8104 | 29.562,40 5.847.750,17
Cobertura Vegetal 197,8104 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 190,6078 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 7,2026 0,00

Benfeitorias 51.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 3,00 9.000,00 27.000,00
Cocho coberto - 12m - suplementag&o bovina und. 2,00 12.000,00 24.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 5.898.750,17
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 19 (dezenove) péaginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questéo.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@®Buskaza ongow  Mige  Laeganmetod Ao Financlal O trine

Torsrwe 4 venaa St nscentawy X Cerrputidar W Sebar

'

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt an ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

& o
- sy g2

Fazenda a venda, 605 m’ por RS 12.000.000 - Zona Rural - Alta R$2,000000 a3
Floresta D'Ceste/RO

Sobre fazercds com 605 my' b vends #m Alts Florests D'Oeste

Amostra 02 - R$ 12.000.000,00 / 605,00 ha = R$ 19.834,71/ha
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SERMAIS

Casnmda & tramds ETTANANLY Vs

Amostra 03 - R$ 20.000.000,00 / 527,00 ha = R$ 37.950,66/h&

b o
Sitio, 85 hectares, a venda por RS 3.000.000- Zona Rural « Rolim RS 3.000000 p
de Moura/RO

Sabee sitio com 85 hectares & vends em Rolim de Mawrs - RD

e 4 Gt - —— . A— —— . p—— oy —— - . e = s St @ o

Amostra 04 - R$ 3.000.000,00 / 85,18 ha = R$ 35.219,54/ha

AL - ANAPUTAL - CRDHE
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 248,2472 hectares, denominado FAZENDA SERRA
ALTA - GLEBA MEQUENS (PARTE — B) - REMANESCENTE, localizado no Municipio
de Alta Floresta D'Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 17.281 do Cartério de
Registro de Imdveis do municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no
corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
FAZENDA SERRA ALTA - GLEBA MEQUENS (PARTE — B) - REMANESCENTE

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Estrada Vicinal;
e LESTE - Lote 02/01A-U;
e SUL - Lote 06 Setor Rio Branco V, Gleba 11;
e OESTE - Fazenda Modelo | (Parte A).

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 10,0

Cocho coberto — 12 m —
Unid. 4,0

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizacéo
nas coordenadas geograficas 12°13'15,56" S e 62°23'10,69" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacao, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacgéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 29.562,40 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 605,0000 || R$ 19.834,71
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 605,0000 | TOTAL 19.834,7107
| 527,0000 || R$ 37.950,66
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 527,0000 [TOTAL 37.950,6641
| 85,1800 |I R$ 35.219,54
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 85,1800 |TOTAL 35.219,5351
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 27.947,60 2.607.592,67 |- 0,22 OK
2 19.834,71 94.627.986,39 |- 1,35 OK
3 37.950,66 70.362.933,73 1,17 OK
4 35.219,54 32.003.149,58 0,79 OK
5 26.859,50 7.305.659,44 |- 0,38 OK
MEDIA 29.562,40 206.907.321,81
o 7.192,14
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa

49%

GRAU I

IV S s
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 29.562,40
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 248,2472 hectares,
resulta no valor total de R$ 7.446.783,03 (sete milhdes, quatrocentos e quarenta e
seis mil, setecentos e oitenta e trés reais e trés centavos), como sendo o valor
mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,
e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

FAZ. SERRA ALTA (PARTE - B) - REMANESCENTE MAT. 17.281 100% %de Participacao Valor
DISCRIMINA(;AO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 248,2472 7.338.783,03
Terra nua ha 248,2472 | 29.562,40 7.338.783,03
Cobertura Vegetal 248,2472

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 124,1236 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 124,1236 0,00

Benfeitorias 108.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 8,00 9.000,00 72.000,00
Cocho coberto - 12m - suplementag&o bovina und. 3,00| 12.000,00 36.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 7.446.783,03
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 19 (dezenove) péaginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR —5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 6,0 km

até a entrada do lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM

15
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@®Buskaza ongow  Mige  Laeganmetod Ao Financlal O trine

Torsrwe 4 venaa St nscentawy X Cerrputidar W Sebar

'

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt an ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

& o
- sy g2

Fazenda a venda, 605 m’ por RS 12.000.000 - Zona Rural - Alta R$2,000000 a3
Floresta D'Ceste/RO

Sobre fazercds com 605 my' b vends #m Alts Florests D'Oeste

Amostra 02 - R$ 12.000.000,00 / 605,00 ha = R$ 19.834,71/ha
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Amostra 03 - R$ 20.000.000,00 / 527,00 ha = R$ 37.950,66/h&

b o
Sitio, 85 hectares, a venda por RS 3.000.000- Zona Rural « Rolim RS 3.000000 p
de Moura/RO

Sabee sitio com 85 hectares & vends em Rolim de Mawrs - RD

e 4 Gt - —— . A— —— . p—— oy —— - . e = s St @ o

Amostra 04 - R$ 3.000.000,00 / 85,18 ha = R$ 35.219,54/ha
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18



— .

. p— S—
VENDE-SE UMA EXCELENTE FAZENDA WA BEGIAD DE SOLIM 02 MOURA (RONDO A v b uaﬂ
R LRALO02 20

L L

Joveni Verarca

o 5 e -— W T Y S . S
it & wandy 1 A0 A0
’ Warp— ol Tabeber LAR LT D TR
R parnee Trakaite oz
W sass pasalimmin B
Tarn LR o

D R e 1)
Sraxch) v eI g

e et
A e pmn? R -~ —— 11 b
Acos Pasmay] Ll

® " s resamaghe o b

3% Bamrwter 8 manho, de fute

ﬁﬂﬁﬂiﬁ

Visosknchs L Acemariede et D Aeincion pacarites

£of BUINTE SO ol M Al s

Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.

IS

AL - ANAPUTAL - CRDHE

19



0
i il
y-\:l‘"-f
@+ =8
2 ]
. - @

LAUDO DE AVALIACAO
IMOVEL RURAL

ELABORADO PELA:

JVS — PROJETOS E CONSULTORIA
TECNICO RESPONSAVEL
JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR 5958-D — VISTO/RO 3316

MAIO DE 2025




SUMARIO
L INTERESSADOL. ...t e et e e an e eaa s 3
2. PROPRIETARIOS .......oiiitiitiieit ettt ettt sttt en s 3
3. OBJETO DA AVALIACAO.......coo ittt 3
4, OBJETIVO DA AVALIACAO ....ooviieeeeee oottt 3
5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO....... 3
6. METODO AVALIATIVO ..ottt sttt en s 3
7. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL ..ot 4
7.1 CaracteriStCAS GEIAUS .....coeeeeiiieieiiiiie e e e e e e e e e 4
7.2 CaracterizaCao das TEITAS........ccuuuuiiiiie et e e e e e e e 5
7.3 Caracterizacéo das Construcdes e Instalagies..........coevvvvvviiiiieeeeeeeeeiiiiee e 6
7.4 — LOCAlIZAGAOD € BCESSO.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 6
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO ....coooviiveeieeeee e, 6
9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL .................. 6
o @ U =T g (o = =T £ {1 (1 - 6
9.2 Quanto a conduta dO MEICAAOD ........ccevvviiiiieieiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
9.3 QUANO A IQUIAEZ ......oveeie e 7
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO ..ottt 7
11. ANALISE ESTATISTICA ...ooiiieiiiieeeeee ettt 9
111 AMO ST RAS ..ot e e e e e e e e e e e e e 9
11.2 SANEAMENTO DE DADOS ...t 10
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO .....ccoiiiieeieeeeee e, 10
11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO........ei oo, 10
12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO .....ooueiiteeeeeeeeeee e 11
13. ENCERRAMENTO ..coi ittt e e e e et e e e e e eaneeeaas 12
14. CROQUI DE ACESSO ....uiiiiiiiii ettt e e e e e e eans 13
15. PROJEC}AO EM CARTA IMAGEM.......u e 14
16. RELATORIO FOTOGRAFICO .....ccocuiiiiiiiicieicieeieeee ettt 15
17. PESQUISA DE MERCADO — AMOSTRAS ANALISADAS ......ccooeiieeieeeeeeee, 17



1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 7,26 hectares, denominado LOTE 11-C DA GLEBA
N°16, SETOR ROLIM DE MOURA, localizado no Municipio de Rolim de Moura — RO,
caracterizado na matricula n° 9.834 do Cartorio de Registro de Imdéveis do municipio
de Rolim de Moura — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE N° 11-C DA GLEBA N°16, SETOR ROLIM DE MOURA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote 10 Gleba 16;
e LESTE - Lote 78 da Gleba 14;
e SUL - Lote 11 Remanescente da Gleba 16;
e OESTE - Lote 11-A da Gleba 16.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA

; ,'.va AU I
Fiie e i ]
 FLEAL _ANBTUTAL - GROHE



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Rolim de Moura fica localizado dentro da Bacia Hidrogréafica
do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Rolim de Moura, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 1,30

7.4 — Localizacéo e acesso

O imovel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio e
comarca de Rolim de Moura, sendo sua localizacdo nas coordenadas geograficas
11°45'10,89" S e 61°46'43,26" O.

Partindo do municipio de Rolim de Moura em sentido sul, pela Linha 184, segue

por 3,0km até o lote em questao, localizado do lado direito da via.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacdo de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacédo. O resultado da pesquisa de mercado estd em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 52.636,19 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).

9. CONSIDERA(;()ES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL
9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional esta em franco aquecimento, com

empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
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rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuéria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobilidrio regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptido e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencdo das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos calculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
Na determinacao do grau de fundamentacdo as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacgdo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisao de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
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NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisao, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacgdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizagdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sédo oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em gque a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I: terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacédo e/ou de
manutengao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacéao e/ou de
manutencdo de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada,
com seérios problemas de conservagao;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de préticas especiais de conservagdo —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de

algumas culturas permanentes protetoras do solo;



Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservacao;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e prote¢éo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacao ou para fins de armazenamento de agua.

11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 247,0000 | R$ 61.943,32
I I
1] 1]

1 \Y \Y
v v
TOTAL (ha) 247,0000 | TOTAL 61.943,3198
| 101,0000 (I R$ 57.425,74
I I
I 1]

2 \Y \Y
% V
TOTAL (ha) 101,0000 [ TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 [I R$ 64.516,13
I I
I I

3 \Y \Y
% %
TOTAL (ha) 496,0000 |TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 | R$ 41.345,09
I I
1] 1]

4 \Y \Y
% v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 527,0000 | R$ 37.950,66
I I
i 1]

5 \Y \Y
% %
TOTAL (ha) 527,0000 | TOTAL 37.950,6641
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 61.943,32 86.622.668,44 0,76 OK
2 57.425,74 22.939.815,21 0,39 OK
3 64.516,13 141.132.954,75 0,98 OK
4 41.345,09 127.488.852,13 |- 0,93 OK
5 37.950,66 215.664.665,75 |- 1,21 OK
MEDIA 52.636,19 593.848.956,28
o 12.184,51
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

46%

GRAU I
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 52.636,19
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 7,26 hectares, resulta
no valor total de R$ 448.519,54 (quatrocentos e quarenta e oito mil, quinhentos e
dezenove reais e cinquenta e quatro centavos), como sendo o valor mais provavel
para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia, e, em face
de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em conformidade com o

gue é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE 11-C, GLEBA 16, SETOR ROLIM DE MOURA - MAT. 9.834 100% | %de Participacdo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 7,2600 382.138,74
Terra nua ha 7,2600 [ 52.636,19 382.138,74
Cobertura Vegetal 7,2600 54.680,80
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 0,4249 0,00 -

Area de Pastagens Mecanizadas ha 6,8351 8.000,00 54.680,80
Benfeitorias 11.700,00
Cerca de arame liso com 5 fios km 1,30 9.000,00 11.700,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 448.519,54

L IVS e
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 19 (dezenove) péaginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR —5958-D / VISTO/RO - 3316
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Partindo do municipio de Rolim de Moura em sentido sul, pela Linha 184, segue

por 3,0km até o lote em questao, localizado do lado direito da via.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza Corers ML Las arurecs arivca Tncel 0 e

L Comaxiier W b

Fazenda & venda, 2347400m?
RS 15.300.000 ™

Amostra 01 - R$ 15.300.000,00 / 247,00 ha = R$ 61.943,32/ha.

i =

Fazends, 101 hectares, a venda por RS 5.300.000- Zora R - 1% 5800000 3
Rolim de Moura/RO

Sobre fazends com Y1 hectares & vencts em Rolim de Moura -
o

Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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@Buskaza ..... yron. Jup— - ey 0t -
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a

-_ Q| e Bmabon Dow Goon e (N

RS
37.500,000
s ) 3224

Fazenda 3 verd, 507 hectores por RS 27 500 000 - Zons Rural - Alta Floresta 0'Oeste/RO -
beamilu Cevmas

Tab g e IR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00ha = R$ 41.345,09/ha
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SERMAIS

Fazenda & venda, 5270000M2

w Mo -

Amostra 05 - R$ 20.000.000,00 / 527,00ha = R$ 37.950,66/ha.

3 JLE TR

L Coopaitr W Sbaw

R$ 20.000.000
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1. INTERESSADO
ANDERSON MARINI GALLO
2. PROPRIETARIOS

ANDERSON MARINI GALLO
CPF: 006.652.412-16

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 52,9011 hectares, denominado LOTE N° 15-A
REMANESCENTE, DA GLEBA 03, SETOR PARECIS I, localizado no Municipio de
Alta Floresta D’Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 18.446 do Cartério de
Registro de Imdveis do municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no
corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE N° 15-A REMANESCENTE, DA GLEBA 03, SETOR PARECIS |

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote da Gleba Bom Principio;
e LESTE - Lote 225 do Setor Rio Branco;
e SUL — Com os Lotes 205 e 206 do Setor Rio Branco;
e OESTE - Lote n° 223 do Setor Rio Branco.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA E PISCICULTURA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA E PISCICULTURA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 2,6
Curral de madeira serrada, coberto,
. M2 240,0
com tronco e balangca mecanica
Barracdo em estrutura madeira,
M2 170,0

coberto de telha

7.4 — Localizacéo e acesso

O imovel objeto da presente avaliacdo localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizagéo
nas coordenadas geograficas 11°58'24,49" S e 61°58'00,81" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste pela RO-135 ou Linha P-50,
percorre por 2km até a linha cinquentinha, onde vira-se sentido leste por mais 6,0km

até a Linha P-46 a qual percorre sentido sul por mais 2,5km até o lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacgéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]

10



11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81

por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 59,9011 hectares,

resulta no valor total de R$ 4.456.947,03 (quatro milhdes, quatrocentos e

cinquenta e seis mil, novecentos e quarenta e sete reais e trés centavos), como

sendo o valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na

data de referéncia, e, em face de o imével encontrar-se com seu perimetro definido

no solo em conformidade com o que € gravado na matricula e sob posse imediata do

seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 15-A REMANESCENTE DA GLEBA 03 - MAT. 18.446 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 52,9011 2.307.483,03
Terra nua ha 52,9011 | 43.618,81 2.307.483,03
Cobertura Vegetal 52,9011 1.003.032,00
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 26,2848 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 1,5405 0,00

Area de Piscicultura 25,0758 | 40.000,00 1.003.032,00
Benfeitorias 143.400,00
Cerca de arame liso 5 fios km 2,60 9.000,00 23.400,00
Curral de madeira serrada, coberto, com tronco e balanga mecanica m2 240,00 500,00 120.000,00
Barracdo em estrutura madeira, coberto de telha m?2 170,00 700,00 119.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 4.456.947,03

12
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por cépia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecao do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR —5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste pela RO-135 ou Linha P-50,
percorre por 2,0km até a linha cinquentinha, onde vira-se sentido leste por mais 6,0km

até a Linha P-46 a qual percorre sentido sul por mais 2,5km até o lote em questao.

14
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
ANDERSON MARINI GALLO
2. PROPRIETARIOS

ANDERSON MARINI GALLO
CPF: 006.652.412-16

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 102,4932 hectares, denominado LOTE 88-B2 —
FAZENDA BACURIZAL IlI, GLEBA RIO BRANCO, localizado no Municipio de Alta
Floresta D’Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 18.314 do Cartério de Registro
de Imdveis do municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo
deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 88-B2 — FAZENDA BACURIZAL II, GLEBA RIO BRANCO

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote 02/01A-U;
e LESTE - Lote 88B-REM, Gleba 23;
e SUL — Terras da uniéo;
e OESTE - Lote 88-B1, Gleba 23.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:
Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da

Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cocho coberto — 16 m —
) Unid. 2,0
suplementacao bovina
Cocho coberto —4 m Unid. 50
Cerca de arame liso com 5 fios Km 9,0
Curral de madeira — simples m2 225,0

7.4 — Localizacéo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizagéo
nas coordenadas geograficas 12°14'19,43" S e 62°23'56,13" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 9,0 km
até a entrada sentido sul por uma estrada sem nome por mais o 12 km até o lote em

guestao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtengcdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT

NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores

“ril —fevils S = LML



de homogeneizacéao. O resultado da pesquisa de mercado estd em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 29.562,40 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL
9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional esta em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente préximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIA(;AO

Para determinacéo do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencdo das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos

publicos.



Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos célculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisdo da avaliacdo de acordo com a norma em questao.
Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacado descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, S&o
especificadas quanto a precisao de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacdo do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apos o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela ado¢do da capacidade de uso, ndo so pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencéo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacao. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras impr@prias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
€ decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de

manutenc¢ao de melhoramentos;



Classe llI: terras cultivaveis com problemas complexos de conservacéao e/ou de
manutencédo de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada,
com sérios problemas de conservagao;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 605,0000 || R$ 19.834,71
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 605,0000 | TOTAL 19.834,7107
| 527,0000 || R$ 37.950,66
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 527,0000 [TOTAL 37.950,6641
| 85,1800 |I R$ 35.219,54
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 85,1800 |TOTAL 35.219,5351
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 27.947,60 2.607.592,67 |- 0,22 OK
2 19.834,71 94.627.986,39 |- 1,35 OK
3 37.950,66 70.362.933,73 1,17 OK
4 35.219,54 32.003.149,58 0,79 OK
5 26.859,50 7.305.659,44 |- 0,38 OK
MEDIA 29.562,40 206.907.321,81
o 7.192,14
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa

49%

GRAU I

IV S s
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 29.562,40
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 102,4932 hectares,
resulta no valor total de R$ 3.072.944,98 (trés milhdes, setenta e dois mil,
novecentos e quarenta e quatro reais e noventa e oito centavos), como sendo o
valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo
em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE 88-B2 - FAZENDA BACURIZAL Il - MAT. 18.314 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 102,4932 3.029.944,98
Terra nua ha 102,4932 [ 29.562,40 3.029.944,98
Cobertura Vegetal 102,4932

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 72,1032 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 30,3900 0,00

Benfeitorias 43.000,00
Cocho simples - 4 m und. 2,00 3.500,00 7.000,00
Cerca de arame liso com 5 fios km 4,00 9.000,00 36.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 3.072.944,98
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 26,5

km até a entrada do lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM

15



. RELATORIO FOTOGRAFICO

AL - ANAPUTAL - CRDHE
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@®Buskaza ongow  Mige  Laeganmetod Ao Financlal O trine

Torsrwe 4 venaa St nscentawy X Cerrputidar W Sebar

'

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt an ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

& o
- sy g2

Fazenda a venda, 605 m’ por RS 12.000.000 - Zona Rural - Alta R$2,000000 a3
Floresta D'Ceste/RO

Sobre fazercds com 605 my' b vends #m Alts Florests D'Oeste

Amostra 02 - R$ 12.000.000,00 / 605,00 ha = R$ 19.834,71/ha
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SERMAIS

Casnmda & tramds ETTANANLY Vs

Amostra 03 - R$ 20.000.000,00 / 527,00 ha = R$ 37.950,66/h&

b o
Sitio, 85 hectares, a venda por RS 3.000.000- Zona Rural « Rolim RS 3.000000 p
de Moura/RO

Sabee sitio com 85 hectares & vends em Rolim de Mawrs - RD

e 4 Gt - —— . A— —— . p—— oy —— - . e = s St @ o

Amostra 04 - R$ 3.000.000,00 / 85,18 ha = R$ 35.219,54/ha

AL - ANAPUTAL - CRDHE
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
ANDERSON MARINI GALLO
2. PROPRIETARIOS

ANDERSON MARINI GALLO
CPF: 006.652.412-16

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com area de 136,9658 hectares, denominado LOTE 88B-REM —
FAZENDA BACURIZAL |, GLEBA RIO BRANCO, localizado no Municipio de Alta
Floresta D’Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 18.315 do Cartério de Registro
de Imdveis do municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo
deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 88B-REM — FAZENDA BACURIZAL |, GLEBA RIO BRANCO

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote 02/01A-U;
e LESTE - Lote 06 Setor Rio Branco V, Gleba 11;
e SUL — Terras da uniéo;
e OESTE - Lote 88-B2, Gleba 23.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viério interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:
Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da

Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cocho coberto — 16 m —
) Unid. 2,0
suplementacao bovina
Cocho coberto —4 m Unid. 50
Cerca de arame liso com 5 fios Km 9,0
Curral de madeira — simples m2 225,0

7.4 — Localizacéo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizagéo
nas coordenadas geograficas 12°14'19,43" S e 62°23'56,13" O.

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 9,0 km
até a entrada sentido sul por uma estrada sem nome por mais o 12 km até o lote em

guestao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtengcdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT

NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores

“ril —fevils S = LML



de homogeneizacéao. O resultado da pesquisa de mercado estd em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 29.562,40 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL
9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional esta em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente préximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIA(;AO

Para determinacéo do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencdo das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos

publicos.



Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos célculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisdo da avaliacdo de acordo com a norma em questao.
Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacado descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, S&o
especificadas quanto a precisao de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacdo do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apos o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela ado¢do da capacidade de uso, ndo so pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencéo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacao. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras impr@prias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
€ decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de

manutenc¢ao de melhoramentos;



Classe llI: terras cultivaveis com problemas complexos de conservacéao e/ou de
manutencédo de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada,
com sérios problemas de conservagao;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 605,0000 || R$ 19.834,71
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 605,0000 | TOTAL 19.834,7107
| 527,0000 || R$ 37.950,66
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 527,0000 [TOTAL 37.950,6641
| 85,1800 |I R$ 35.219,54
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 85,1800 |TOTAL 35.219,5351
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dlo Status
1 27.947,60 2.607.592,67 |- 0,22 OK
2 19.834,71 94.627.986,39 |- 1,35 OK
3 37.950,66 70.362.933,73 1,17 OK
4 35.219,54 32.003.149,58 0,79 OK
5 26.859,50 7.305.659,44 |- 0,38 OK
MEDIA 29.562,40 206.907.321,81
o 7.192,14
d/o (critico) £ 1,65
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU I

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno do valor central da estimativa

49%

GRAU I

IV S s
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 29.562,40
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 136,9658 hectares,
resulta no valor total de R$ 4.258.287,77 (quatro milhdes, duzentos e cinquenta e
oito mil, duzentos e oitenta e sete reais e setenta e sete centavos), como sendo
o valor mais provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo
em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE 88B-REM - FAZENDA BACURIZAL - MAT. 18.315 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 136,9658 4.049.037,77
Terra nua ha 136,9658 [ 29.562,40 4.049.037,77
Cobertura Vegetal 136,9658
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 75,8958 0,00
Area de Pastagens Mecanizadas ha 61,0700 0,00 -
Benfeitorias 209.250,00
Cocho coberto - 16 m - suplementagéo bovina und. 2,00| 16.000,00 32.000,00
Cocho simples - 4 m und. 5,00 3.500,00 17.500,00
Cerca de arame liso com 5 fios km 9,00/ 9.000,00 81.000,00
Curral de madeira - simples m?2 225,00 350,00 78.750,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 4.258.287,77
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Alta Floresta D’Oeste sentido sul pela RO-135 (Linha
P-50), por 23 km até a RO-135 (Linha 70). Nesta segue em sentido oeste por mais 34
km até a Linha 126 (estrada do coronel). Nesta segue em sentido sul por mais 26,0

km até a entrada do lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM

15



16. RELATORIO FOTOGRAFICO

16
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@®Buskaza ongow  Mige  Laeganmetod Ao Financlal O trine

Torsrwe 4 venaa St nscentawy X Cerrputidar W Sebar

'

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt an ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

& o
- sy g2

Fazenda a venda, 605 m’ por RS 12.000.000 - Zona Rural - Alta R$2,000000 a3
Floresta D'Ceste/RO

Sobre fazercds com 605 my' b vends #m Alts Florests D'Oeste

Amostra 02 - R$ 12.000.000,00 / 605,00 ha = R$ 19.834,71/ha
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SERMAIS

Casnmda & tramds ETTANANLY Vs

Amostra 03 - R$ 20.000.000,00 / 527,00 ha = R$ 37.950,66/h&

b o
Sitio, 85 hectares, a venda por RS 3.000.000- Zona Rural « Rolim RS 3.000000 p
de Moura/RO

Sabee sitio com 85 hectares & vends em Rolim de Mawrs - RD

e 4 Gt - —— . A— —— . p—— oy —— - . e = s St @ o

Amostra 04 - R$ 3.000.000,00 / 85,18 ha = R$ 35.219,54/ha

AL - ANAPUTAL - CRDHE
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 49,3865 hectares, denominado LOTE N° 89 da Gleba
04, do Projeto Fundiario PF Corumbiara, Setor Lacerda e Almeida, localizado no
Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 286 do
Cartorio de Registro de Iméveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 89 DA GLEBA 04, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 96 da gleba 06;
e LESTE - Lote n° 99 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 100 da gleba 06;
e OESTE - Lote n° 99 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 4
Cocho coberto —5m und. 1

7.4 — Localizacdo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte D'Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°49'39,31" S e 62°04'12,43" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
14 km até o lote em questao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81

por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 49,3865 hectares,

resulta no valor total de R$ 2.193.680,36 (dois milhdes, cento e noventa e trés mil,

seiscentos e oitenta reais, trinta e seis centavos), como sendo o valor mais

provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de referéncia, e,

em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 89, DA GLEBA 06 - MAT. 286 100% % de Participagdo Valor
DISCRIMINA(;AO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 49,3865 2.154.180,36
Terra nua ha 49,3865 [ 43.618,81 2.154.180,36
Cobertura Vegetal 49,3865

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 5,8790 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 43,5075 0,00

Benfeitorias 39.500,00
Cerca de arame liso 5 fios km 4,00 9.000,00 36.000,00
Cocho Coberto - 5m unid. 1,00 3.500,00 3.500,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.193.680,36
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

14 km até o lote em questao.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 48,0284 hectares, denominado LOTE N° 98 da Gleba
06, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Gleba Bom Principio, Setor Lacerda e
Almeida, localizado no Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na
matricula n° 85 do Cartério de Registro de Imdveis do municipio de Nova Brasilandia
D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 98 DA GLEBA 06, GLEBA BOM PRINCIPIO, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 96 da gleba 06;
e LESTE - Lote n° 99 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 100 da gleba 06;
e OESTE - Lote n° 99 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 5

Cocho coberto — 12 m —
Und. 1

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°50'23,78" S e 62°04'50,42" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13 km até o lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 48,0284 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.151.941,65 (dois milhdes, cento e cinquenta e um mil,
novecentos e quarenta e um reais e sessenta e cinco centavos), como sendo o
valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo
em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 98, DA GLEBA 06 - MAT. 85 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 48,0284 2.094.941,65
Terra nua ha 48,0284 [ 43.618,81 2.094.941,65
Cobertura Vegetal 48,0284

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 11,7710 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 36,2574 0,00

Benfeitorias 57.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 5,00 9.000,00 45.000,00
Cocho Coberto - 12m - suplementac&o bovina unid. 1,00 12.000,00 12.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.151.941,65
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010

(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
13 km até o lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS
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Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.
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Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 49,6954 hectares, denominado LOTE N° 99 da Gleba
04, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Setor Lacerda e Almeida, localizado no
Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 631 do
Cartorio de Registro de Iméveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 99 DA GLEBA 04, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 97 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 98 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 101 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 98 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA

; ,'.va AU I
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 6

Cocho coberto — 12 m —
Und. 2

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°50'24,04" S e 62°03'44,54" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13 km até o lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 49,6954 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.231.654,21 (dois milhdes, duzentos e trinta e um mil,
seiscentos e cinguenta e quatro reais e vinte e um centavos), como sendo o valor
mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,
e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 99, DA GLEBA 04 - MAT. 631 100% % de Participagdo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 49,6954 2.167.654,21
Terra nua ha 49,6954 | 43.618,81 2.167.654,21
Cobertura Vegetal 49,6954

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 12,0036 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 37,6918 0,00

Benfeitorias 64.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 6,00 9.000,00 54.000,00
Cocho Coberto - 12m - suplementagédo bovina unid. 2,00 5.000,00 10.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.231.654,21
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316

13

S A Y 5._._:‘.::::;';



14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13 km até o lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe
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cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 47,8380 hectares, denominado LOTE N° 100 da
Gleba 06, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Setor Lacerda e Almeida, localizado
no Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 3526
do Cartério de Registro de Imoveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 100 DA GLEBA 06, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 98 da gleba 06;
e LESTE - Lote n° 101 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 102 da gleba 06;
e OESTE - Lote n° 101 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA

; ,'.va AU I
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 6

Cocho coberto — 12 m —
Und. 2

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°50'32,35" S e 62°04'50,98" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13,5 km até o lote em questéo.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 47,8380 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.152.636,63 (dois milhdes, cento e cinquenta e dois
mil, seiscentos e trinta e seis reais e sessenta e trés centavos), como sendo o
valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo
em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 100, DA GLEBA 06 - MAT. 3526 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 47,8380 2.086.636,63
Terra nua ha 47,8380 [ 43.618,81 2.086.636,63
Cobertura Vegetal 47,8380 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 19,8514 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 27,9866 0,00

Benfeitorias 66.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 6,00 8.000,00 48.000,00
Cocho Coberto - 12m - suplementac&o bovina unid. 2,00 9.000,00 18.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.152.636,63
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13,5 km até o lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 48,8286 hectares, denominado LOTE N° 101 da
Gleba 04, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Setor Lacerda e Almeida, localizado
no Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 425 do
Cartorio de Registro de Iméveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 101 DA GLEBA 04, PF GUAJARA-MIRIM, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 99 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 100 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 103 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 100 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 7

Cocho coberto — 12 m —
Und. 1

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizac&o nas coordenadas geograficas 11°50'32,12" S e 62°03'44,36" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13,5 km até o lote em questéo.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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s - ]
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 48,8286 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.202.845,43 (dois milhdes, duzentos e dois mil,
oitocentos e quarenta e cinco reais e quarenta e trés centavos), como sendo 0
valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo
em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 101, DA GLEBA 04 - MAT. 425 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 48,8286 2.129.845,43
Terra nua ha 48,8286 [ 43.618,81 2.129.845,43
Cobertura Vegetal 48,8286

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 12,4191 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 36,4095 0,00

Benfeitorias 73.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 7,00 9.000,00 63.000,00
Cocho Coberto - 12m - suplementac&o bovina unid. 1,00 10.000,00 10.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.202.845,43
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

13,5 km até o lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM

m- L b 15




16. RELATORIO FOTOGRAFICO

AL - ANAPUTAL - CRDHE
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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P
SERMAILS

Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 52,2038 hectares, denominado LOTE N° 103 da
Gleba 04, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Setor Lacerda e Almeida, localizado
no Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 3297
do Cartério de Registro de Imoveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 103 DA GLEBA 04, PF GUAJARA-MIRIM, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 101 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 102 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 105 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 102 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 4

Cocho coberto — 12 m —
Und. 2

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°50'40,46" S e 62°03'45,00" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

14 km até o lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]

10



11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 52,2038 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.333.067,63 (dois milhdes, trezentos e trinta mil,
sessenta e sete reais e sessenta e trés centavos), como sendo o valor mais
provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de referéncia, e,
em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 103, DA GLEBA 04 - MAT. 3297 100% % de Participagdo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 52,2038 2.277.067,63
Terra nua ha 52,2038 [ 43.618,81 2.277.067,63
Cobertura Vegetal 52,2038

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 19,6335 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 32,5703 0,00

Benfeitorias 56.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 4,00 9.000,00 36.000,00
Cocho Coberto - 12m - suplementagédo bovina unid. 2,00 10.000,00 20.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.333.067,63
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
14 km até o lote em questao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM

15



16. RELATORIO FOTOGRAFICO

AL - ANAPUTAL - CRDHE
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 51,0908 hectares, denominado LOTE N° 105 da
Gleba 04, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Setor Lacerda e Almeida, localizado
no Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 92 do
Cartorio de Registro de Iméveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 105 DA GLEBA 04, PF GUAJARA-MIRIM, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 103 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 104 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 107 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 104 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA E PISCICULTURA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA E PISCICULTURA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 50

Cocho coberto — 12 m —
und. 1,0

suplementacao bovina

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°50'48,90" S e 62°03'44,78" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

14,5 km até o lote em questéo.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 51,0908 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.283.519,90 (dois milhdes, duzentos e oitenta e trés
mil, quinhentos e dezenove reais e noventa centavos), como sendo o valor mais
provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de referéncia, e,
em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 105, DA GLEBA 04 - MAT. 92 100% | %de Participacéo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 51,0908 2.228.519,90
Terra nua ha 51,0908 | 43.618,81 2.228.519,90
Cobertura Vegetal 51,0908 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 14,2662 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 33,1112 0,00

Area da Piscicultura ha 3,7134 0,00 -
Benfeitorias 55.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 5,00 9.000,00 45.000,00
Cocho Coberto - 12m - suplementacdo bovina unid. 1,00 10.000,00 10.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.283.519,90
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
14,5 km até o lote em questao.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS
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Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =
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Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 41,6858 hectares, denominado LOTE N° 107 da
Gleba 04, do Projeto Fundiario PF Guajara-Mirim, Setor Lacerda e Almeida, localizado
no Municipio de Rolim de Moura — RO, caracterizado na matricula n® 3407 do Cartorio
de Registro de Imdveis do municipio de Rolim de Moura — RO, descrito adiante no
corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacgéo e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



_ i}
L & =
L el
. 1IN R
P

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 107 DA GLEBA 04, PF GUAJARA-MIRIM, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 105 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 106 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 109 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 106 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA E PISCICULTURA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA E PISCICULTURA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Rolim de Moura fica localizado dentro da Bacia Hidrogréafica
do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Rolim de Moura, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 35

7.4 — Localizacéo e acesso

O imovel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio e
comarca de Rolim de Moura, sendo sua localizacdo nas coordenadas geograficas
11°50'56,80" S e 62°03'44,40" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

15 km até o lote em questao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacao, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |
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12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 41,6858 hectares,
resulta no valor total de R$ 1.849.784,99 (um milh&o, oitocentos e quarenta e nove
mil, setecentos e oitenta e quatro reais e noventa e nove centavos), como sendo
o valor mais provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo

em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 107, DA GLEBA 04 - MAT. 3407 100% | %de Participacéo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 41,6858 1.818.284,99
Terra nua ha 41,6858 [ 43.618,81 1.818.284,99
Cobertura Vegetal 41,6858
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 4,0049 0,00
Area de Pastagens Mecanizadas ha 34,2453 0,00
Area da Piscicultura ha 3,4356 0,00 -
Benfeitorias 31.500,00
Cerca de arame liso 5 fios km 3,50 9.000,00 31.500,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 1.849.784,99

12
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

15 km até o lote em questao.
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. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha

18




@Buskaza owow

e R N N L T T

Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 54,4207 hectares, denominado LOTE N° 109 da
Gleba 04, Setor Lacerda e Almeida, localizado no Municipio de Novo Horizonte do
Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 6916 do Cartorio de Registro de Iméveis
do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste
laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 109 DA GLEBA 04, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 107 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 111 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 108 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 108 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA E PISCICULTURA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA E PISCICULTURA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 3,0

Curral em madeira coberto, com
m2 260,0

tronco e balanca

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’'Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°51'04,31" S e 62°03'44,73" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

15 km até o lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]

10



11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 54,4207 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.517.766,17 (dois milhdes, quinhentos e dezessete
mil, setecentos e sessenta e seis reais e dezessete centavos), como sendo o valor
mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,
e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 109, DA GLEBA 04 - MAT. 6916 100% % de Participacao Valor
DISCRIMINAQAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 54,4207 2.373.766,17
Terra nua ha 54,4207 | 43.618,81 2.373.766,17
Cobertura Vegetal 54,4207
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 17,8200 0,00
Area de Pastagens Mecanizadas ha 33,1651 0,00
Area da Piscicultura ha 3,4356 0,00 -
Benfeitorias 144.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 3,00 9.000,00 27.000,00
Curral em madeira coberto, com tronco e balanca m2 260,00 450,00 117.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.517.766,17
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

JLOTEND
=

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

15 km até o lote em questao.
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS
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cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha

18




@Buskaza owow

e R N N L T T
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com érea de 47,6702 hectares, denominado LOTE N° 111 da
Gleba 04, PF Corumbiara, Setor Lacerda e Almeida, localizado no Municipio de Novo
Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 6055 do Cartorio de Registro
de Imoveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo
deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 111 DA GLEBA 04, PF CORUMBIARA, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 109 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 110 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 113 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 110 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA E PISCICULTURA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA E PISCICULTURA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 50
Curral misto em madeira e
) . M2 500,00
concreto, sistema anti-estresse
Casa sede em alvenaria M2 132,00
Casa funcionario em alvenaria M2 50,00
Cocho convencional coberto Unid. 3,0

7.4 — Localizacdo e acesso

O imével objeto da presente avaliacdo localiza-se na zona rural do municipio
de Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°51'12,42" S e 62°03'43,71" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

16 km até o lote em questao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIAQAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtengcdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacao, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).
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9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizagdo das commodities e da tendéncia de interiorizagao
dos investimentos, o mercado imobilidrio regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associacédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliagdo anteriormente aos calculos a homogeneizagcédo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
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saneamento amostral e dos calculos de valoracdo do VTN/ha, serda demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisdo da avaliacdo de acordo com a norma em questao.
Na determinacao do grau de fundamentacdo as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacédo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacdo do grau de
precisao, foi realizada através do céalculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apos o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela ado¢édo da capacidade de uso, ndo so pelo
nivel de detalhe das informacgdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencéo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacao. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras impr@prias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso séo oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em gue a intensidade de uso
€ decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacédo e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivaveis com problemas complexos de conservacéao e/ou de

manuten¢ao de melhoramentos;



Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,
com sérios problemas de conservacao;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de préticas especiais de conservacdo —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacao — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservacao;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacao ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81

por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 47,6702 hectares,

resulta no valor total de R$ 2.503.617,40 (dois milhdes, quinhentos e trés mil,

seiscentos e dezessete reais e quarenta centavos), como sendo o valor mais

provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de referéncia, e,

em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 111, DA GLEBA 04 - MAT. 6055 100% % de Participagao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 47,6702 2.079.317,40
Terra nua ha 47,6702 | 43.618,81 2.079.317,40
Cobertura Vegetal 47,6702 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 20,2544 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 24,7243 0,00

Area da Piscicultura ha 2,6915 0,00 -
Benfeitorias 424.300,00
Cerca de arame liso 5 fios km 5,00 9.000,00 45.000,00
Curral misto em madeira e concreto, sistema anti-estresse m?2 500,00 450,00 225.000,00
Casa sede em alvenaria m2 132,00 650,00 85.800,00
Casa funcionario em alvenaria m?2 50,00 650,00 32.500,00
Cocho convencional coberto unid. 3,00 12.000,00 36.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.503.617,40

12
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010

(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

16 km até o lote em questao.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a

L -

L

P
SERMAILS

Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.

IS

AL - ANAPUTAL - CRDHE

20



0
i il
y-\:l‘"-f
@+ =8
2 ]
. - @

LAUDO DE AVALIACAO
IMOVEL RURAL

ELABORADO PELA:

JVS — PROJETOS E CONSULTORIA
TECNICO RESPONSAVEL
JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR 5958-D — VISTO/RO 3316

MAIO DE 2025




SUMARIO
L INTERESSADOL. ...t e et e e an e eaa s 3
2. PROPRIETARIOS .......oiiitiitiieit ettt ettt sttt en s 3
3. OBJETO DA AVALIACAO.......coo ittt 3
4, OBJETIVO DA AVALIACAO ....ooviieeeeee oottt 3
5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO....... 3
6. METODO AVALIATIVO ..ottt sttt en s 3
7. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL ..ot 4
7.1 CaracteriStCAS GEIAUS .....coeeeeiiieieiiiiie e e e e e e e e e 4
7.2 CaracterizaCao das TEITAS........ccuuuuiiiiie et e e e e e e e 5
7.3 Caracterizacéo das Construcdes e Instalagies..........coevvvvvviiiiieeeeeeeeeiiiiee e 6
7.4 — LOCAlIZAGAOD € BCESSO.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 6
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO ....coooviiveeieeeee e, 6
9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL .................. 6
o @ U =T g (o = =T £ {1 (1 - 6
9.2 Quanto a conduta dO MEICAAOD ........ccevvviiiiieieiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
9.3 QUANO A IQUIAEZ ......oveeie e 7
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO ..ottt 7
11. ANALISE ESTATISTICA ....ooiiiiiiiieee ettt 10
111 AMO ST RAS ... ottt e e e e e e et e e e e e e e e aaaan 10
11.2 SANEAMENTO DE DADOS ...t 11
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO .....ccoiiiieeieeeeee e, 11
11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO........ei oo, 11
12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO .....ooueiiteeeeeeeeeee e 12
13. ENCERRAMENTO ..coi ittt e e e e et e e e e e eaneeeaas 13
14. CROQUI DE ACESSO ....uiiiiiiiii ettt e e e e e e eans 14
15. PROJEC}AO EM CARTA IMAGEM.......u e 15
16. RELATORIO FOTOGRAFICO .....ccocuiiiiiiiicieicieeieeee ettt 16
17. PESQUISA DE MERCADO — AMOSTRAS ANALISADAS ......ccooeiieeieeeeeeee, 18



1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 46,8920 hectares, denominado LOTE N° 113 da
Gleba 04, PF Corumbiara, Setor Lacerda e Almeida, localizado no Municipio de Novo
Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 6054 do Cartorio de Registro
de Imoveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo
deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 113 DA GLEBA 04, PF CORUMBIARA, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 111 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 112 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 115 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 112 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA E PISCICULTURA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA E PISCICULTURA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 6,0
Cocho convencional coberto Unid. 1,0

7.4 — Localizacdo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’'Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°51'18,78" S e 62°03'43,44" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
16 km até o lote em questao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).

9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura



O mercado imobiliario regional esta em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente préximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢co da arroba de bovinos ira subir

criando uma presséao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.

9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizagdo das commodities e da tendéncia de interiorizagao
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.

10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinacédo do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Apés a realiza¢do do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisdo da avaliacdo de acordo com a norma em questao.
Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacdo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da

ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |. Na determinacdo do grau de



precisdo das avaliacbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacdo do grau de
precisdo, foi realizada através do célculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apos o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela ado¢édo da capacidade de uso, ndo so pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencéo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacao. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras impr@prias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sédo oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe lI: terras cultivaveis com problemas simples de conservagdo e/ou de
manutencdo de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,
com sérios problemas de conservagéo;

Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —

cultivaveis apenas em casos muito especiais;
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Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservacéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e prote¢éo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacao ou para fins de armazenamento de agua.
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11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]

10



11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 46,8920 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.104.373,24 (dois milhdes, cento e quatro mil,
trezentos e setenta e trés reais e vinte e quatro centavos), como sendo o valor
mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,
e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 113, DA GLEBA 04 - MAT. 6054 100% | %de Participacéo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 46,8920 2.045.373,24
Terra nua ha 46,8920 [ 43.618,81 2.045.373,24
Cobertura Vegetal 46,8920 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 17,9075 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 26,2930 0,00

Area da Piscicultura ha 2,6915 0,00

Benfeitorias 59.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 6,00 9.000,00 54.000,00
Cocho convencional coberto unid. 1,00 5.000,00 5.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.104.373,24
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Novo Momzenie do Ceste

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
16 km até o lote em questao.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha

18




@Buskaza owow

e R N N L T T

Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 48,6747 hectares, denominado LOTE N° 115-
REMANESCENTE da Gleba 04, PF Corumbiara, Setor Lacerda e Almeida, localizado
no Municipio de Novo Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n° 6442
do Cartério de Registro de Imoveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO,
descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:

LOTE 115-REMANESCENTE DA GLEBA 04, PF CORUMBIARA, SETOR LACERDA
E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 113 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 114 da gleba 04;
e SUL - Lote n° 117 da gleba 04;
e OESTE - Lote n° 115A da gleba 04.

C) situacao:
e ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinacéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDICOES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econdmica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 6,0
Cocho convencional coberto Unid. 1,0

7.4 — Localizacdo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’'Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°51'26,14" S e 62°03'43,22" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
17 km até o lote em questao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir

criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81

por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 48,6747 hectares,

resulta no valor total de R$ 2.182.132,49 (dois milh&es, cento e oitenta e dois mil,

cento e trinta e dois reais e quarenta e nove centavos), como sendo o valor mais

provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de referéncia, e,

em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 115-REMANESCENTE, DA GLEBA 04 - MAT. 6442 100% % de Participagdo Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 48,6747 2.123.132,49
Terra nua ha 48,6747 | 43.618,81 2.123.132,49
Cobertura Vegetal 48,6747

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 23,5567 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 25,1180 0,00

Benfeitorias 59.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 6,00 9.000,00 54.000,00
Cocho convencional coberto unid. 1,00 5.000,00 5.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.182.132,49

W Hys-Jour
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do
perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316

S A Y 5._._:‘.::::;';
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010

(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

17 km até o lote em questao.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 48,6747 hectares, denominado LOTE N° 117 da
Gleba 04, PF Corumbiara, Setor Lacerda e Almeida, localizado no Municipio de Novo
Horizonte do Oeste — RO, caracterizado na matricula n® 6001 do Cartorio de Registro
de Imoveis do municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo
deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacédo e Grau | quanto a preciséo.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.



7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 117 DA GLEBA 04, PF CORUMBIARA, SETOR LACERDA E ALMEIDA

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote n° 115 da gleba 04;
e LESTE - Lote n° 116 da gleba 04;
e SUL — Terras da Uniéo;
e OESTE - Lote n° 116 da gleba 06.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA

; ,'.va AU I
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7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 50

7.4 — Localizacéo e acesso

O imovel objeto da presente avaliacdo localiza-se na zona rural do municipio
de Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’'Oeste, sendo sua
localizacdo nas coordenadas geograficas 11°51'35,81" S e 62°03'42,12" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

17 km até o lote em questao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacao, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 46,4477 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.070.993,40 (dois milhdes, setenta mil, novecentos e
noventa e trés reais e quarenta centavos), como sendo o valor mais provavel para
a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia, e, em face de o
imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em conformidade com o que

€ gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 117 DA GLEBA 04 - MAT. 6001 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINA(;AO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 46,4477 2.025.993,40
Terra nua ha 46,4477 | 43.618,81 2.025.993,40
Cobertura Vegetal 46,4477
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 13,9463 0,00
Area de Pastagens Mecanizadas ha 30,1990 0,00
Area da Piscicultura ha 2,3024 0,00 -
Benfeitorias 45.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 5,00 9.000,00 45.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.070.993,40
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR —5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

17 km até o lote em questao.
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe
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Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 43,7042 hectares, denominado LOTE N° 218 da
Gleba 01, Setor Rio Branco, localizado no Municipio de Novo Horizonte do Oeste —
RO, caracterizado na matricula n° 7415 do Cartério de Registro de Imdveis do
municipio de Nova Brasilandia D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 218 DA GLEBA 01, SETOR RIO BRANCO

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote da Gleba Bom Principio;
e LESTE - Lote n° 219 do Setor Rio Branco;
e SUL — Lotes 210 e 211, do Setor Rio Branco;
e OESTE - Lote n° 217 do Setor Rio Branco.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Novo Horizonte do Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Novo Horizonte do Oeste, assim como boa parte do Estado
de Rondbnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois 0

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 50
Cocho convencional coberto Unid. 1,0

7.4 — Localizacdo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Novo Horizonte do Oeste e comarca de Nova Brasilandia D’'Oeste, sendo sua
localizacéo nas coordenadas geograficas 11°51'59,69" S e 62°05'03,05" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
17 km até a Linha 40. Nesta segue sentido oeste por mais 1,0km até o lote em

guestao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 43,7042 hectares,
resulta no valor total de R$ 1.947.325,20 (um milh&o, novecentos e quarenta e sete
mil, trezentos e vinte e cinco reais e vinte centavos), como sendo o valor mais
provavel para a terra nua para a area do imovel em estudo, na data de referéncia, e,
em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em

conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 218 DA GLEBA 01 - MAT. 7415 100% % de Participacao Valor
DISCRIMINA(;AO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 43,7042 1.906.325,20
Terra nua ha 43,7042 [ 43.618,81 1.906.325,20
Cobertura Vegetal 43,7042

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 17,6480 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 26,0562 0,00

Benfeitorias 41.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 4,00 9.000,00 36.000,00
Cocho convencional coberto unid. 1,00 5.000,00 5.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 1.947.325,20
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
17 km até a Linha 40. Nesta segue sentido oeste por mais 1,0km até o lote em

guestao.




15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS
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Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha

18




@Buskaza owow

e R N N L T T

Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a

L -

L

P
SERMAILS

Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO

T e W arr— PR T

Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas

19



— .

. p— S—
VENDE-SE UMA EXCELENTE FAZENDA WA BEGIAD DE SOLIM 02 MOURA (RONDO A v b uaﬂ
R LRALO02 20

L L

Joveni Verarca

o 5 e -— W T Y S . S
it & wandy 1 A0 A0
’ Warp— ol Tabeber LAR LT D TR
R parnee Trakaite oz
W sass pasalimmin B
Tarn LR o

D R e 1)
Sraxch) v eI g

e et
A e pmn? R -~ —— 11 b
Acos Pasmay] Ll

® " s resamaghe o b

3% Bamrwter 8 manho, de fute

ﬁﬂﬁﬂiﬁ

Visosknchs L Acemariede et D Aeincion pacarites

£of BUINTE SO ol M Al s

Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.

IS

AL - ANAPUTAL - CRDHE

20



0
i il
y-\:l‘"-f
@+ =8
2 ]
. - @

LAUDO DE AVALIACAO
IMOVEL RURAL

ELABORADO PELA:

JVS — PROJETOS E CONSULTORIA
TECNICO RESPONSAVEL
JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR 5958-D — VISTO/RO 3316

MAIO DE 2025




SUMARIO
L INTERESSADOL. ...t e et e e an e eaa s 3
2. PROPRIETARIOS .......oiiitiitiieit ettt ettt sttt en s 3
3. OBJETO DA AVALIACAO.......coo ittt 3
4, OBJETIVO DA AVALIACAO ....ooviieeeeee oottt 3
5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO....... 3
6. METODO AVALIATIVO ..ottt sttt en s 3
7. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL ..ot 4
7.1 CaracteriStCAS GEIAUS .....coeeeeiiieieiiiiie e e e e e e e e e 4
7.2 CaracterizaCao das TEITAS........ccuuuuiiiiie et e e e e e e e 5
7.3 Caracterizacéo das Construcdes e Instalagies..........coevvvvvviiiiieeeeeeeeeiiiiee e 6
7.4 — LOCAlIZAGAOD € BCESSO.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 6
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO ....coooviiveeieeeee e, 6
9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL .................. 7
o @ U =T g (o = =T £ {1 (1 - 7
9.2 Quanto a conduta dO MEICAAOD ........ccevvviiiiieieiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
9.3 QUANO A IQUIAEZ ......oveeie e 7
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO ..ottt 7
11. ANALISE ESTATISTICA ....ooiiiiiiiieee ettt 10
111 AMO ST RAS ... ottt e e e e e e et e e e e e e e e aaaan 10
11.2 SANEAMENTO DE DADOS ...t 11
11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO .....ccoiiiieeieeeeee e, 11
11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO........ei oo, 11
12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO .....ooueiiteeeeeeeeeee e 12
13. ENCERRAMENTO ..coi ittt e e e e et e e e e e eaneeeaas 13
14. CROQUI DE ACESSO ....uiiiiiiiii ettt e e e e e e eans 14
15. PROJEC}AO EM CARTA IMAGEM.......u e 15
16. RELATORIO FOTOGRAFICO .....ccocuiiiiiiiicieicieeieeee ettt 16
17. PESQUISA DE MERCADO — AMOSTRAS ANALISADAS ......ccooeiieeieeeeeeee, 18



1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel rural com area de 50,0671 hectares, denominado LOTE N° 223 da
Gleba 01, Setor Rio Branco I, localizado no Municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO,
caracterizado na matricula n° 830 do Cartorio de Registro de Imdveis do municipio de
Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 223 DA GLEBA 01, SETOR RIO BRANCO |

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote da Gleba Bom Principio;
e LESTE - Lotes 205 e 207 do Setor Rio Branco;
e SUL - Lotes 224 do Setor Rio Branco;
e OESTE - Lote n° 222 do Setor Rio Branco.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade

Cerca de arame liso com 5 fios Km 3,0

7.4 — Localizacéo e acesso

O imovel objeto da presente avaliacdo localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizagéo
nas coordenadas geograficas 11°51'59,50" S e 62°04'09,01" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

18 km até o lote em questao.

8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacao, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o pre¢o da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.

“ril —fevils S = LML



Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041

W Hys-Jour

s - ]
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 50,0671 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.210.867,32 (dois milhfes, duzentos e dez mil,
oitocentos e sessenta e sete reais e trinta e dois centavos), como sendo o valor
mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de referéncia,
e, em face de o imdvel encontrar-se com seu perimetro definido no solo em
conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu titular,
CONCLUIMOS que o bem desta avaliacido E PASSIVEL de aceitacdo como garantia
fiduciéria.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 223 DA GLEBA 01 - MAT. 830 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 50,0671 2.183.867,32
Terra nua ha 50,0671 | 43.618,81 2.183.867,32
Cobertura Vegetal 50,0671

Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 5,9815 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 44,0856 0,00

Benfeitorias 27.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 3,00 9.000,00 27.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.210.867,32

L IVS e
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR —5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais

18 km até o lote em questao.
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16. RELATORIO FOTOGRAFICO
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS
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Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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1. INTERESSADO
VALCIR GALLO
2. PROPRIETARIOS

VALCIR GALLO
CPF: 558.866.559-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével rural com &rea de 56,9772 hectares, denominado LOTE N° 224 da
Gleba 01, Setor Rio Branco I, localizado no Municipio de Alta Floresta D’Oeste — RO,
caracterizado na matricula n° 2515 do Cartério de Registro de Imoveis do municipio
de Alta Floresta D’Oeste — RO, descrito adiante no corpo deste laudo.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo de avaliagdo tem por objetivo estabelecer o valor comercial mais
provavel para o imével em epigrafe, na data de referéncia, para apresentacdo nos
autos da recuperacéo judicial.

5. CLASSIFICACAO DO LAUDO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Em conformidade com os itens 9.2.1 e 9.3 da ABNT NBR 14.653-3, o0 presente

laudo é classificado como Grau Il quanto a fundamentacao e Grau | quanto a precisao.
6. METODO AVALIATIVO

Foi utilizado método de COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO.
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Caracteristicas Gerais

a) denominacao:
LOTE 224 DA GLEBA 01, SETOR RIO BRANCO |

b) dimensdes area registrada:
e NORTE - Lote da Gleba Bom Principio;
e LESTE - Lote 225 do Setor Rio Branco;
e SUL — Com os Lotes 205 e 206 do Setor Rio Branco;
e OESTE - Lote n° 223 do Setor Rio Branco.

C) situacgao:
o ONUS: POSITIVO
o ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS: NEGATIVA
e CONSTRICAO JUDICIAL: NAO HA

d) destinagéo:
e PECUARIA

€) recursos naturais:
e CORREGOS

f) sistema viéario interno, telefonia e rede de energia elétrica interna:
e ESTRADAS EM BOAS CONDIC}C)ES, SINAL DE INTERNET

g) utilizacdo econbémica atual e condicionantes legais:
e PECUARIA



7.2 Caracterizacao das Terras

a) identificacdo pedoldgica:

A area do imével fica localizada no bioma amaz6nico, sendo assente na bacia
do Rio Branco, com ocorréncia natural de Floresta Ombrofila aberta. Esse tipo de
vegetacao caracteriza-se pela descontinuidade do dossel, permitindo que a luz solar
alcanca o sub-bosque, favorecendo a sua regeneragdo. Nas proximidades do imovel
predomina gramineas, sendo a maioria da espécie Mombaca e Brachiaria brizanta,
mata primaria e secundaria e vegetacao arbustiva.

O tipo de solo Associagdo de podzélico vermelho-amarelado distréfico textura
média/argilosa, fase floresta tropical, ou densa, relevo ondulado a suave ondulado,
mais solos litdlicos alico, textura indiscriminada, fase floresta semidecidual, relevo
suave ondulado, todos (A) moderados. S&o solos regulares para a lavoura e pecuaria,

recomenda-se cuidados com a erosao em area de relevo ondulado.

b) hidrologia

O municipio de Alta Floresta D’Oeste fica localizado dentro da Bacia
Hidrografica do Rio Guaporé, sub bacia do Rio Branco.

A bacia do Rio Guaporé em todo o seu percurso, forma a linha divisoria entre
Brasil e Bolivia, apresentando condicées de navegabilidade para embarcacdes de
pequeno e médio calados na época de vazante. Ocupa area de 30.000 km2 dentro de
Rondénia e forma uma rede hidroviaria de importancia para o estado, que utiliza a
hidrovia como meio de transporte e comunicacgao.

Conforme o 6rgao responsavel pelo abastecimento de dgua do municipio,
apesar do quadro de degradacéo que este manancial vem sofrendo, a agua distribuida
a populacdo é considerada boa para o consumo humano, esta dentro das normas
estabelecidas pela Resolugdo CONAMA n° 357/2005 do Ministério do Meio Ambiente.

Percebe-se que Alta Floresta D’Oeste, assim como boa parte do Estado de
Rondobnia, ndo apresenta problemas relacionados a quantidade de agua, pois o

Estado esta inserido na maior bacia de agua doce do mundo.



c) classificacdo da capacidade de uso das terras:

Area antrépica agricola com pastagem, classificada segundo 2.3.1 Pecuéria de
animais de grande porte (IBGE 2013 — Estado de Ronddnia — Cobertura e Uso da
Terra)

7.3 Caracterizacdo das Construcdes e Instalacdes

Construgdes / Instalagbes Unidade Tamanho/Quantidade
Cerca de arame liso com 5 fios Km 3,0
Cocho convencional coberto Unid. 1,0

7.4 — Localizacdo e acesso

O imédvel objeto da presente avaliacao localiza-se na zona rural do municipio
de Alta Floresta D’Oeste e comarca de Alta Floresta D’Oeste, sendo sua localizag&o
nas coordenadas geograficas 11°51'59,64" S e 62°03'52,75" O.

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
17,5 km até a Linha 40. Nesta segue sentido leste por mais 1,0km até o lote em

guestao.
8. PRESSUPOSTOS CONSIDERADOS NA AVALIACAO

No presente caso, a pesquisa de mercado resultou na obtencdo de duas
amostras consideradas aptas para efeito de comparacéo, para o tratamento estatistico
demandado na avaliacdo, pelo método comparativo de dados de mercado, com
utilizacao de fatores de homogeneizacéo, conforme regula a Norma Brasileira ABNT
NBR 14.653, em seu Anexo B - Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores
de homogeneizacao. O resultado da pesquisa de mercado esta em anexo e obtivemos
um valor médio de R$ 43.618,81 / ha (Probabilidade de 95% de confianca).



9. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

9.1 Quanto a estrutura

O mercado imobiliario regional estd em franco aquecimento, com
empreendimentos de grande porte se instalando no municipio do presente imovel
rural. Atualmente proximo ao municipio do imovel conta com 3 frigorificos (Minerva,
Distriboi e Frigoisa). Desta forma possivelmente o preco da arroba de bovinos ira subir
criando uma pressao na demanda por propriedades aptas a pecuaria de corte.

9.2 Quanto a conduta do mercado

Iméveis com maior potencial de exploracdo econémica, com solos férteis, bom

suprimento de mananciais naturais e melhor estruturados quanto a benfeitorias.
9.3 Quanto a liquidez

Em funcdo da valorizacdo das commodities e da tendéncia de interiorizacéo
dos investimentos, o mercado imobiliario regional encontra-se aquecido e a liquidez
pode ser classificada como média, com ocorréncia de demanda pouco superior a

oferta.
10. METODOLOGIDA DE AVALIACAO

Para determinagao do valor do VTN/ha de acordo com o seu enquadramento
de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO, de acordo com as recomendacdes estabelecidas pela ABNT -
Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-2 de 2011).

Para obtencao das amostrar buscamos fontes como imobiliarias, sites e bancos
publicos.

Afim de obter resultados fidedignos considerando os elementos amostrados,
realizou-se em cada avaliacdo anteriormente aos céalculos a homogeneizacdo dos
valores, através do uso do CRITERIO DE CHAUVENET. Ap6s a realizacdo do
saneamento amostral e dos célculos de valoracdo do VTN/ha, sera demonstrado os
niveis de fundamentacao e precisédo da avaliacdo de acordo com a norma em questéo.
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Na determinacao do grau de fundamentacao as avaliagdes sdo classificadas quanto
a fundamentacéo descrita no item 9.2, de acordo com as tabelas 1 e 2 extraidos da
ABNT NBR 14.653-3, tabelas presentes no anexo |I. Na determinacdo do grau de
precisdo das avaliacdbes do VTN/ha de acordo com seu enquadramento, Sao
especificadas quanto a precisdo de acordo com item 9.3, tabela 3, extraida da ABNT
NBR 14.653, tabelas presentes no anexo |. A formula para determinacao do grau de
precisdo, foi realizada através do calculo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa, apds o tratamento das amostras pelo
critério de Chauvenet.

Para este trabalho, optou-se pela adocao da capacidade de uso, ndo so6 pelo
nivel de detalhe das informacdes basicas existentes (solo, relevo, uso, clima), mas
também pela intencdo de fazer uma melhor abordagem no nivel da conservacéo. Este
sistema estd estruturado em grupos, classes, subclasses e unidades. Os grupos
constituem categorias de nivel mais elevado, estabelecidos com base na maior ou
menor intensidade de uso das terras, designada, em ordem decrescente, pelas letras
A, BeC.

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre;

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre;

Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua. As classes de capacidade de uso sao oito,
convencionalmente designadas por algarismos romanos, em que a intensidade de uso
é decrescente no sentido I-VIII.

Classe I. terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
conservacao;

Classe II: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou de
manuteng¢ao de melhoramentos;

Classe llI: terras cultivAveis com problemas complexos de conservacgéao e/ou de
manutenc¢ao de melhoramentos;

Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséao limitada,

com seérios problemas de conservacgao;



Classe V: terras adaptadas — em geral para pastagens, e, em alguns casos,
para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservagao —
cultivaveis apenas em casos muito especiais;

Classe VI. terras adaptadas — em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservacéo — cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo;

Classe VII: terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou
reflorestamento — com problemas complexos de conservagéo;

Classe VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
podem servir apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente

para recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.



11. ANALISE ESTATISTICA
11.1 AMOSTRAS

N Detalhamento Valor (ha)
| 458,0000 || R$ 27.947,60
[ [
I I

1 v v
Y Y
TOTAL (ha) 458,0000 | TOTAL 27.947,5983
| 101,0000 |I R$ 57.425,74
[ [
I I

2 v v
v Y
TOTAL (ha) 101,0000 |TOTAL 57.425,7426
| 496,0000 || R$ 64.516,13
[ [
I I

3 v \Y
v Y
TOTAL (ha) 496,0000 | TOTAL 64.516,1290
| 907,0000 || R$ 41.345,09
[ [
i i

4 v v
v v
TOTAL (ha) 907,0000 [TOTAL 41.345,0937
| 329,1200 || R$ 26.859,50
[ [
i i

5 v v
v v
TOTAL (ha) 329,1200 | TOTAL 26.859,5041
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11.2 SANEAMENTO DE DADOS

SANEAMENTO DE DADOS - CRITERIO CHAUVENET

ELEMENTOS Xi (R$/ha) (Xi-X)"2 dio Status
1 27.947,60 245.586.988,61 |- 0,92 OK
2 57.425,74 190.631.289,32 0,81 OK
3 64.516,13 436.697.794,72 1,23 OK
4 41.345,09 5.169.801,85 |- 0,13 OK
5 26.859,50 280.874.451,88 |- 0,98 OK

MEDIA 43.618,81 1.158.960.326,37

o 17.021,75

d/o (critico) £ 1,65

11.3 ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM PONTOS ITEM PONTOS
1 18 6 2
2 15 7 2
3 0 8 4
4 5 9 2
5 16 10 2
TOTAL 66,00 | GRAU II

11.4 ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

ANALISE DO GRAU DE PRECISAO

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

78% GRAU |

IV S s



12. PARECER TECNICO CONCLUSIVO

O resultado do valor médio por hectare das amostras ficou em R$ 43.618,81
por hectare de terra nua, que multiplicado pela quantidade de 56,9772 hectares,
resulta no valor total de R$ 2.525.277,66 (dois milhdes, quinhentos e vinte e cinco
mil, duzentos e setenta e sete reais e sessenta e seis centavos), como sendo o
valor mais provavel para a terra nua para a area do imével em estudo, na data de
referéncia, e, em face de o imovel encontrar-se com seu perimetro definido no solo
em conformidade com o que é gravado na matricula e sob posse imediata do seu

titular.

RESUMO DA AVALIACAO TOTAL DA PROPRIEDADE

LOTE N° 224 DA GLEBA 01 - MAT. 2515 100% | %de Participacao Valor
DISCRIMINACAO unid. quant. Unitario Total

Terra nua 56,9772 2.485.277,66
Terra nua ha 56,9772 | 43.618,81 2.485.277,66
Cobertura Vegetal 56,9772 -
Area de ARL + APP (Existente, Compensada, ou Destinada) ha 28,4900 0,00

Area de Pastagens Mecanizadas ha 26,9077 0,00

Area de Piscicultura 1,5795 0,00

Benfeitorias 40.000,00
Cerca de arame liso 5 fios km 4,00 9.000,00 36.000,00
Cocho conwvencional coberto und. 1,00 4.000,00 4.000,00
VALOR TOTAL DA PROPRIEDADE 2.525.277,66
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar ou esclarecer, encerramos o presente Laudo de
Avaliacdo, que consta de 20 (vinte) paginas, impressas somente do anverso,
rubricadas, sendo esta Ultima datada e assinada, acompanhadas dos anexos,
constituidos por coOpia atualizada da matricula, croqui de acesso, projecdo do

perimetro em carta imagem e relatorio fotografico.

Rolim de Moura — RO, 14 de maio de 2025.

JOSE VALDIRLEI SCARDUELLI
ENGENHEIRO FLORESTAL
CREA/PR - 5958-D / VISTO/RO - 3316
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14. CROQUI DE ACESSO

NOYO HeeRohile CovCestie

Partindo do municipio de Novo Horizonte do Oeste, sentido oeste pela RO-010
(Linha 25) por 8,0 km até a entrada da Linha 152. Nesta segue sentido sul por mais
17,5 km até a Linha 40. Nesta segue sentido leste por mais 1,0km até o lote em

guestao.
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15. PROJECAO EM CARTA IMAGEM




16. RELATORIO FOTOGRAFICO

—
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17. PESQUISA DE MERCADO - AMOSTRAS ANALISADAS

@Buskaza OTpow Migw Lavgansentis AL Firancia B trioe

} Porsrwh 4 venda Jutasceante Ty X Cerrputidar W Sebar
‘ ‘ ( : i . SR /7
- 4

cl

Fazenda & venda, 45800000000m?

Nt a4 ann nann

Amostra 01 - R$ 12.800.000,00 / 458,00 ha = R$ 27.947,60/ha.

il =

Fazenda, XDThectares, & venda por RS 5.6800,.000- Zona Rural - 1S 5200000 =
Rolen de Moura/RO

Sabire Tazenda com 101 hectirms A venda wm Ralim da Mours - - = |
"y

- p—— cind SRSEESION [AP— - I
Amostra 02 - R$ 5.800.000,00 / 101,00 ha = R$ 57.425,74/ha
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Amostra 03 - R$ 32.000.000,00 / 496,00 ha = R$ 64.516,13/h&a
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Fazerda 3 verdla, 507 hectores por RS 27,500 000 - Zons Rural - Alta Floresta ©'Deste/ RO
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Amostra 04 - R$ 37.500.000,00 / 907,00 ha = R$ 41.345,09/ha

beatiivu Cevmas
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Amostra 05 - R$ 8.840.000,00 / 392,12 ha = R$ 26.859,50/ha.
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