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PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1 - INTRODUGAO

A solicitacdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica € do Grupo
Michels, neste ato representado pelo Sr. PAULO EGIDIO MICHELS, brasileiro,
casado, empresario rural, devidamente inscrito no CNPJ sob numero
58.241.409/0001-80, inscrito no CPF sob numero 525.213.119-87, portador do
RG numero 37089176 SSP/PR, ambos com enderego na “Fazenda Corrego da
Lagoa”, situada na Rodovia MT 235, Km 120 mais 100km a esquerda, s/n,
Gleba Sao Jorge, Zona Rural, Sapezal/MT, CEP 78365-000.

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica atende a todos os requisitos
da LEI 6.530/1978 que regulamenta a profissdo dos Corretores de Imdveis, e a
RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de
Imoveis. A Avaliagdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma
Brasileira da ABNT — NBR 8977 — Avaliagcdo de maquinas, equipamentos,
instalacdes e complexos industriais.

2 - OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é
determinar o provavel valor de mercado, para instruir Processo Plano de
Recuperagéao Judicial Artigo 53 inciso Il da Lei 11.101/2005.

5 - VISTORIA

Visita ocorrida no dia 06 de margo de 2025, realizada por este signatario
com o objetivo de conhecer e caracterizar os equipamentos avaliando. Nesta
oportunidade fui gentilmente recebido pelo Senhor Paulo Egidio Michels, sécio
proprietario do Grupo Michels, que de pronto repassou todas as informacdes e
documentagao necessarias para a realizacdo deste trabalho, bem como nos
acompanhou durante toda visita.

Verifiquei que os equipamentos se encontram em perfeito funcionamento
e condi¢des de uso.

Na coleta de dados de mercado este Perito Avaliador buscou dados
contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo. Foram utilizados como
fontes de informacao, através de cotacdes atuais, site, telefone, internet, etc.
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6 — METODOLOGIA AVALIATORIA

Para avaliacdo da area utilizou-se o “METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, que realiza uma amostragem
representativa de dados de mercado com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as dos equipamentos avaliando.

7 - PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 10 e 11 de margo de
2025 e foi baseada em equipamentos em comercializacdo em sites, lojas
fisicas sempre semelhantes, conforme Anexo 01.

8 - HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS

Os fatores de homogeneizacdo tém a fungcdo de ajustar, em termos
matematicos, as diferencas entre os atributos dos itens de comparagao e os
dos itens avaliando.

8.1 — Existéncia de Prego Tipo Oferta ou Fonte (FO/FF)

Este Fator é utilizado para eliminar a elasticidade das ofertas. E
conforme preceituado pelas normas de avaliacdo, sera aplicado a tabela de
depreciacao de acordo com o tempo de uso e classificagao do item.

~

Tabela de depreciagido

Categoria ﬂTaxa anual ﬂ‘u’ida util (anos) n Revisar em (anos) &
Computadores e Periféricos 20% 5 1
Edfficios 4% 25 2
Instalacdes 10% 10 2
Maguinas e Equipamentos 10% 10 1
Moveis e Utensilios 10% 10 2
Veiculos 20% 5 1
Vasilhames 10% 10 2.
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9 — EVOLUGAO DOS CALCULOS

Presumo que as informagdes que me foram prestadas sédo confiaveis e
me foram fornecidas de boa-fé.

Ressalto que nao existe, de minha parte, qualquer interesse particular
nos equipamentos objeto desta avaliagao.

10 - CONCLUSAO

Concluido o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o
que diz respeito as caracteristicas fisicas dos itens equipamentos,
considerando-se ainda eventuais outros aspectos ndo mencionados aqui,
muitas vezes fruto da percepcao de mercado do avaliador, constato que o
preco de mercado para venda dos objetos do presente Parecer nesta data é:

Valor de Mercado 01 = R$ R$ 308.298,00 (Trezentos e oito mil, duzentos
e noventa e oito reais)

11 — ANEXOS
- Anexo 01;
12 - DATAS

- Vistoria: 06/03/2025
- Pesquisa: 10 e 11/03/2025

- Do Laudo: 12/03/2025.
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13 - ENCERRAMENTO

O corpo do Parecer é composto de 04 (oito) paginas, todos de um lado
s0, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Sapezal (MT), 12 de margo de 2025.

£

F&M ASSESSORIA KQINISTRATIVA E FINANCEIRA
CNPJ - 27.379.375/0001-60
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PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1 - INTRODUGAO

A solicitacdo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica € do
Grupo Michels, neste ato representado pelo Sr. PAULO EGIDIO MICHELS,
brasileiro, casado, empresario rural, devidamente inscrito no CNPJ sob numero
58.241.409/0001-80, inscrito no CPF sob numero 525.213.119-87, portador do
RG numero 37089176 SSP/PR, ambos com enderego na “Fazenda Corrego da
Lagoa”, situada na Rodovia MT 235, Km 120 mais 100km a esquerda, s/n,
Gleba Sao Jorge, Zona Rural, Sapezal/MT, CEP 78365-000.

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica atende a todos os
requisitos da LEIl 6.530/1978 que regulamenta a profissdo dos Corretores de
Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal dos
Corretores de Imoveis.

A Avaliacdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira
da ABNT - NBR 14.653-3 — Avaliacao de Imoéveis Rurais.

2 - OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica é
determinar o provavel valor de mercado, para instruir Processo Plano de
Recuperagao Judicial Artigo 53 inciso Ill da Lei 11.101/2005.

3 - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Imével Rural N°. 01 — FAZENDA CORREGO DA LAGOA, situada no
municipio de Sapezal/MT.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL

41 - LOTE DE TERRAS

De acordo com a documentacao fornecida pelo proprietario e vistoria realizada
no dia 06 de margo do ano de 2025 a area avaliada apresenta as seguintes
caracteristicas: com 187,9281 has (FAZENDA CORREGO DA LAGOA)
situada no municipio de Sapezal/MT.
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4.1.1 -FAZENDA NOVO HORIZONTE:

IMOVEL: “FAZENDA CORREGO DA LAGOA", area total (ha) 605,00 has,
matricula:1947, area registrada: 605,00

Um lote de terras com area de 605,00 ha (seiscentos e cinco hectares),
denominado “FAZENDA CORREGO DA LAGOA”, situado neste Municipio e
Comarca de Sapezal - MT, dentro dos limites e confrontagdes: MP-1, esta
cravado junto a margem de duma estrada vicinal das terras remanescente da
Gleba sdo Jorge, Deste marco iniciou o caminhamento com azimute magnético
de 93°00' e distancia de 8.044,50 metros, divisando com terras remanescente
da gleba Sao Jorge, até encontrar o MP-2, cravado na divisa das terras
remanescentes da Gleba Sao Jorge. Deste marco segue com azimute mag. de
189°00' e distancia de 756,23 metros, divisando com terras remanescente da
Gleba Sao Jorge, até encontrar o MP-3, cravado em comum ao marco das
terras de Nelson Zambruski, e na divisa das terras remanescente da Gleba Sao
Jorge. Deste marco segue com azimute mag, de 273°00' e distancia de
8.044,50 metros, divisando com terras de Nelson Zambruski, até encontrar o
MP-4, cravado junto a margem da estrada Vicinal citada acima, e comum ao
marco das terras de Nelson Zambruski. Destemarco segue pela margem da
estrada sentido sul-norte, com azimute mag. de 09°00' ¢ distancia de 756,23
metros, sendo que a estrada serve de limite até encontrar o MP-1, marco este
que serviu de ponto de partida do presente memorial que encerra uma area de
605,00. Consoante Certidao de Inteiro Teor, expedida pelo Registro Geral de
Iméveis da Comarca de Tangara da Serra - MT, em 26/04/2006, procedo esta
averbagao para constar que o imével acima descrito adotou a presente
matricula por pertencer a esta Circunscrigdo ImobiliariaMatricula: N°. 9972,
Livro 2, do Registro Geral — Registro Geral de Imoéveis, de Sapezal-MT.

Proprietario: PAULO EGIDIO MICHELS, CPF. 525.213.119-87.

5 — VISTORIA DO IMOVEL

Visita ocorrida no dia 06 de margo de 2025, realizada por este signatario
com o objetivo de conhecer e caracterizar o imoével avaliando. Nesta
oportunidade fui gentilmente recebido pela Senhor Paulo Egidio Michels, socio
proprietario dos empreendimentos, que de pronto repassou todas as
informacdes e documentacdo necessarias para a realizacdo deste trabalho,
bem como nos acompanhou durante toda visita.

Na coleta de dados de mercado este Perito Avaliador buscou dados
contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo. Foram utilizados como
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fontes de informacgao Imobiliarias, através de contato, site, telefone, internet,
tabela fipe, etc.

6 — SITUAGAO E LOCALIZAGAO

O imoével avaliado encontra-se localizado no situada no municipio de
Sapezal/MT.

7 — METODOLOGIA AVALIATORIA

Para avaliacdo da area utilizou-se o “METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, que realiza uma amostragem
representativa de dados de mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do imdvel avaliando.

O valor das Benfeitorias/Edificacdo sera determinado pelo “METODO
DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO”, utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitoria através do custo unitario basico de construgéo —
CUB/MT, fornecido pelo SINDUSCON/MT.

8 — ANALISE MERCADOLOGICA

O imovel localiza-se em uma regido onde as transagdes imobiliarias
comegam a tomar corpo, fazendo frente a inércia do mercado de épocas
anteriores.

Esta regido apresenta um crescimento constante na valorizagdo de seus
imoveis se comparados com os imoveis de outras regides do estado visto seu
mercado pecuario regional.

O imével avaliando devido a sua excelente localizagao, representa uma
boa oportunidade de comercializagao tanto atualmente como no futuro.

9 - PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 10 e 11 de margo de
2025 e foi baseada em imoveis em comercializagdao na propria regiao de
Sapezal-MT, vizinhanga como em cidades de pequeno porte as regides sao
sempre semelhantes, conforme Anexo 01.
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10 - HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS

Os fatores de homogeneizacdo tém a fungdo de ajustar, em termos
matematicos, as diferencas entre os atributos dos terrenos de comparagao e os
do terreno avaliando.

10.1 — Existéncia de Prego Tipo Oferta ou Fonte (FO/FF)

Este Fator é utilizado para eliminar a elasticidade das ofertas. E
conforme preceituado pelas normas de avaliagcao, sera aplicado um desagio de
10% no valor da oferta a fim de compensar a normal elasticidade dos valores
dos imdveis.

11 — EVOLUGAO DOS CALCULOS

11.1 — CALCULO DA MEDIA ARITMETICA

Média Aritmética = Soma do valor do m? das amostras / NiUmero de amostras
pesquisadas.

Apura-se a Média Ponderada dessas amostras considerando-se um
intervalo percentual de 20% (vinte por cento), insto é, descartando-se os
imoveis pesquisados cujos valores do m? sejam superiores ou inferiores a 20%
(vinte por cento).

+20% = R$ 24.200,00

Média Ponderada = Média Aritmética (R$ 20.100,00)
- 20% = R$ 16.000,00

ApoOs a Ponderacgédo, tivemos as amostras, 03, 05, 06 e 08 fora do
intervalo do Intervalo Percentual, permanecendo um o mesmo quadro.

12 - DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS
AVALIANDO
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12.1 - Valor de Mercado do Imoével 01 — Fazenda Correqo da Lagoa

12.1.1 — Valor de Mercado do Terreno
Area do Terreno = 605,00ha
Valor do ha terreno pesquisado = R$ 20.100,00

Valor do Terreno = Area do Terreno em m2 X Valor do m? de terreno
pesquisado na regiao.

Valor do Terreno = 60500 X R$ 20.100,00 = R$ 12.160.500,00
Valor Total = R$ 12.160.500,00

Valor de Mercado do Terreno = R$ 12.160.500 (Doze milhdes, cento e
sessenta mil e quinhentos reais)

13 — CONSIDERACOES PERTINENTES AO IMOVEL E AO TRABALHO
REALIZADO

Sao partes integrantes deste Parecer, Copi a da  Escritura do
Matricula do Imével Avaliando 01, Copia da Escritura do Matricula do Imodvel
Avaliando 02, Cépia dos Contratos de Constituicio da empresa Fazenda
Cdrrego da Lagoa, Fotos do Imovel.

Salienta-se, entretanto, que ndo foram efetuadas pesquisas para
verificagdo de eventuais 6nus ou gravames de qualquer natureza incidentes
sobre o imoével, considerando-se, assim, que este se encontra livre e
desembaracado.

Presumo que as informacdes que me foram prestadas sdo confiaveis e
me foram fornecidas de boa fé.

Ressalto que nao existe, de minha parte, qualquer interesse particular no
imoével objeto desta avaliagao.

14 — CONCLUSAO

Concluido o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o
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que diz respeito as caracteristicas fisicas dos imdveis e sua localizagao,
considerando-se ainda eventuais outros aspectos ndo mencionados aqui,
muitas vezes fruto da percepcdo de mercado do avaliador, constato que o
preco de mercado para venda do imdével objeto do presente Parecer nesta
data é:

Valor de Mercado do Imével 01 = R$ 12.160.500 (Doze milhdes, cento e
sessenta mil e quinhentos reais).

15 — ANEXOS

- Anexo 01;

- Anexo 02;

16 — DATAS

- Vistoria: 06/03/2025

- Pesquisa: 11/03/2025
- Do Laudo: 12/03/2025

17 - ENCERRAMENTO

O corpo do Parecer € composto de 06 (seis) paginas, todos de um lado
s0, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Sapezal (MT), 12 de margo de 2025.

F&M ASSESSORIA KmINISTRATIVA E FINANCEIRA
CNPJ - 27.379.375/0001-60
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PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1 - INTRODUGAO

A solicitacdo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica € do
Grupo Michels, neste ato representado pelo Sr. PAULO EGIDIO MICHELS,
brasileiro, casado, empresario rural, devidamente inscrito no CNPJ sob numero
58.241.409/0001-80, inscrito no CPF sob numero 525.213.119-87, portador do
RG numero 37089176 SSP/PR, ambos com enderego na “Fazenda Corrego da
Lagoa”, situada na Rodovia MT 235, Km 120 mais 100km a esquerda, s/n,
Gleba Sao Jorge, Zona Rural, Sapezal/MT, CEP 78365-000.

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica atende a todos os
requisitos da LEIl 6.530/1978 que regulamenta a profissdo dos Corretores de
Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal dos
Corretores de Imoveis.

A Avaliacdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira
da ABNT - NBR 14.653-3 — Avaliacao de Imoéveis Rurais.

2 - OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica é
determinar o provavel valor de mercado, para instruir Processo Plano de
Recuperagao Judicial Artigo 53 inciso Ill da Lei 11.101/2005.

3 - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Imével Rural N°. 01 — FAZENDA CORREGO DA LAGOA Il PARTE |,
situada No municipio de Sapezal/MT.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL

41 - LOTE DE TERRAS

De acordo com a documentacao fornecida pelo proprietario e vistoria realizada
no dia 06 de margo do ano de 2025 a area avaliada apresenta as seguintes
caracteristicas: com 187,9281 has (FAZENDA CORREGO DA LAGOA I
PARTE 1) situada No municipio de Sapezal/MT.
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4.1.1 -FAZENDA NOVO HORIZONTE:

IMOVEL: “FAZENDA CORREGO DA LAGOA Il PARTE I", area total (ha)
187,9281 has, matricula:9972, area registrada: 187,9281, posse a justo titulo:
0,0000, posse por simples ocupacdo: 0,0000, Area Médida:- devidamente
quitado. Certidao

Matricula: N°. 9972, Livro 2, do Registro Geral — Registro Geral de Imdveis, de
Sapezal-MT

Proprietario: PAULO EGIDIO MICHELS, CPF. 525.213.119-87.

5 — VISTORIA DO IMOVEL

Visita ocorrida no dia 06 de margo de 2025, realizada por este signatario
com o objetivo de conhecer e caracterizar o imdvel avaliando. Nesta
oportunidade fui gentilmente recebido pela Senhor Paulo Egidio Michels, socio
proprietario dos empreendimentos, que de pronto repassou todas as
informacdes e documentagdo necessarias para a realizagao deste trabalho,
bem como nos acompanhou durante toda visita.

Na coleta de dados de mercado este Perito Avaliador buscou dados
contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo. Foram utilizados como
fontes de informagao Imobiliarias, através de contato, site, telefone, internet,
tabela fipe, etc.

6 — SITUAGAO E LOCALIZAGAO

O imodvel avaliado encontra-se localizado no situada No municipio de
Sapezal/MT.

7 - METODOLOGIA AVALIATORIA

Para avaliacdo da area utilizou-se o “METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, que realiza uma amostragem
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.

O valor das Benfeitorias/Edificacdo sera determinado pelo “METODO
DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO”, utilizado para identificar o custo de

Este documento foi gerado pelo usuério 014.*** ***.01 em 30/07/2025 17:48:30

NUmero do documento: 25041414202482400000177313089
https://pje2.tjmt.jus.br:443/pje2/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414202482400000177313089
Assinado eletronicamente por: JOAO TITO SCHENINI CADEMARTORI NETO - 14/04/2025 14:20:25

Num. 190589437 - P4g. 12



( F&M

ANAGEMENT

reedicdo de benfeitoria através do custo unitario basico de construgdo —
CUB/MT, fornecido pelo SINDUSCON/MT.

8 — ANALISE MERCADOLOGICA

O imovel localiza-se em uma regidao onde as transacdes imobiliarias
comegcam a tomar corpo, fazendo frente a inércia do mercado de épocas
anteriores.

Esta regido apresenta um crescimento constante na valorizacao de seus
imdveis se comparados com os imoveis de outras regides do estado visto seu
mercado pecuario regional.

O imovel avaliando devido a sua excelente localizacao, representa uma
boa oportunidade de comercializagao tanto atualmente como no futuro.

9 - PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 10 e 11 de margo de
2025 e foi baseada em imdveis em comercializagdo na prépria regido de
Sapezal-MT, vizinhanga como em cidades de pequeno porte as regides sao
sempre semelhantes, conforme Anexo 01.

10 - HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS

Os fatores de homogeneizacdo tém a fungdo de ajustar, em termos
matematicos, as diferencas entre os atributos dos terrenos de comparagao e os
do terreno avaliando.

10.1 — Existéncia de Prego Tipo Oferta ou Fonte (FO/FF)

Este Fator é utilizado para eliminar a elasticidade das ofertas. E
conforme preceituado pelas normas de avaliagcao, sera aplicado um desagio de
10% no valor da oferta a fim de compensar a normal elasticidade dos valores
dos imdveis.

11 — EVOLUGAO DOS CALCULOS
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11.1 — CALCULO DA MEDIA ARITMETICA

Média Aritmética = Soma do valor do m? das amostras / NiUmero de amostras
pesquisadas.

Apura-se a Média Ponderada dessas amostras considerando-se um
intervalo percentual de 20% (vinte por cento), insto é, descartando-se os
imoveis pesquisados cujos valores do m? sejam superiores ou inferiores a 20%
(vinte por cento).

+20% = R$ 24.200,00

Média Ponderada = Média Aritmética (R$ 20.100,00)
- 20% = R$ 16.000,00

Apos a Ponderagao, tivemos as amostras, 03, 05, 06 e 08 fora do
intervalo do Intervalo Percentual, permanecendo um o mesmo quadro.

12 - DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS
AVALIANDO

12.1 - Valor de Mercado do Imével 01 — Fazenda Céreqo da Lagoa

12.1.1 — Valor de Mercado do Terreno
Area do Terreno = 187,9281ha
Valor do ha terreno pesquisado = R$ 20.100,00

Valor do Terreno = Area do Terreno em m? X Valor do m? de terreno
pesquisado na regiao.

Valor do Terreno = 187,9281X R$ 20.100,00 = R$ 3.777.354,81
Valor Total = R$ 3.777.354,81

Valor de Mercado do Terreno = R$ 3.777.354,81 (Trés milhoes, setecentos
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e setenta e sete mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e oitenta e um
centavos).

13 — CONSIDERACOES PERTINENTES AO IMOVEL E AO TRABALHO
REALIZADO

Séo partes integrantes deste Parecer, Copi a da  Escritura do
Matricula do Imével Avaliando 01, Copia da Escritura do Matricula do Imodvel
Avaliando 02, Copia dos Contratos de Constituicdo da empresa Fazenda
Corrego da Lagoa Il Parte |, Fotos do Imdvel.

Salienta-se, entretanto, que ndo foram efetuadas pesquisas para
verificacdo de eventuais 6nus ou gravames de qualquer natureza incidentes
sobre o imovel, considerando-se, assim, que este se encontra livre e
desembaracgado.

Presumo que as informagdes que me foram prestadas sédo confiaveis e
me foram fornecidas de boa fé.

Ressalto que nao existe, de minha parte, qualquer interesse particular no
imével objeto desta avaliacao.

14 — CONCLUSAO

Concluido o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o
que diz respeito as caracteristicas fisicas dos imoveis e sua localizagao,
considerando-se ainda eventuais outros aspectos ndao mencionados aqui,
muitas vezes fruto da percepcao de mercado do avaliador, constato que o
preco de mercado para venda do imovel objeto do presente Parecer nesta
data é:

Valor de Mercado do Imoével 01 = R$ 3.777.354,81 (Trés milhoes,
setecentos e setenta e sete mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e
oitenta e um centavos).

15 — ANEXOS
- Anexo 01;
- Anexo 02;

16 — DATAS
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- Vistoria: 09/03/2025
- Pesquisa: 11/03/2025

- Do Laudo: 12/03/2025

17 - ENCERRAMENTO

O corpo do Parecer € composto de 06 (seis) paginas, todos de um lado
s0, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Sapezal (MT), 12 de margo de 2025.

F&M ASSESSORIA KQINISTRATIVA E FINANCEIRA
CNPJ - 27.379.375/0001-60
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PTAM — PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1 - INTRODUGAO

A solicitacdo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica € do
Grupo Michels, neste ato representado pelo Sr. PAULO EGIDIO MICHELS,
brasileiro, casado, empresario rural, devidamente inscrito no CNPJ sob numero
58.241.409/0001-80, inscrito no CPF sob numero 525.213.119-87, portador do
RG numero 37089176 SSP/PR, ambos com enderego na “Fazenda Corrego da
Lagoa”, situada na Rodovia MT 235, Km 120 mais 100km a esquerda, s/n,
Gleba Sao Jorge, Zona Rural, Sapezal/MT, CEP 78365-000.

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica atende a todos os
requisitos da LEIl 6.530/1978 que regulamenta a profissdo dos Corretores de
Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal dos
Corretores de Imoveis.

A Avaliacdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira
da ABNT - NBR 14.653-3 — Avaliacao de Imoéveis Rurais.

2 - OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica é
determinar o provavel valor de mercado, para instruir Processo Plano de
Recuperagao Judicial Artigo 53 inciso Ill da Lei 11.101/2005.

3 - IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Imével Rural N°. 01 —- FAZENDA CORREGO DA LAGOA Il PARTE 2,
situada No municipio de Sapezal/MT.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL

41 - LOTE DE TERRAS

De acordo com a documentacao fornecida pelo proprietario e vistoria realizada
no dia 06 de margo do ano de 2025 a area avaliada apresenta as seguintes
caracteristicas: com 414,8104 has (FAZENDA CORREGO DA LAGOA I
PARTE 2) situada No municipio de Sapezal/MT.

Este documento foi gerado pelo usuério 014.*** ***.01 em 30/07/2025 17:48:30

NUmero do documento: 25041414202482400000177313089
https://pje2.tjmt.jus.br:443/pje2/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414202482400000177313089
Assinado eletronicamente por: JOAO TITO SCHENINI CADEMARTORI NETO - 14/04/2025 14:20:25

Num. 190589437 - P4g. 17



4.1.1 -FAZENDA NOVO HORIZONTE:

IMOVEL: “FAZENDA CORREGO DA LAGOA I", area total (ha) 414,8104 has,
matricula:9972, area registrada: 414,8104, posse a justo titulo: 0,0000, posse
por simples ocupacdo: 0,0000, Area Médida:- devidamente quitado.

Matricula: N°. 9972, Livro 2, do Registro Geral — Registro Geral de Imoéveis, de
Sapezal-MT

Proprietario: PAULO EGIDIO MICHELS, CPF. 525.213.119-87.

5 - VISTORIA DO IMOVEL

Visita ocorrida no dia 06 de margo de 2025, realizada por este signatario
com o objetivo de conhecer e caracterizar o imdvel avaliando. Nesta
oportunidade fui gentilmente recebido pela Senhor Paulo Egidio Michels, sécio
proprietario dos empreendimentos, que de pronto repassou todas as
informacdes e documentagdo necessarias para a realizagao deste trabalho,
bem como nos acompanhou durante toda visita.

Na coleta de dados de mercado este Perito Avaliador buscou dados
contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo. Foram utilizados como
fontes de informacao Imobiliarias, através de contato, site, telefone, internet,
tabela fipe, etc.

6 — SITUAGAO E LOCALIZAGAO

O imovel avaliado encontra-se localizado no situada no municipio de
Sapezal/MT.

7 — METODOLOGIA AVALIATORIA

Para avaliacdo da area utilizou-se o “METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, que realiza uma amostragem
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.

O valor das Benfeitorias/Edificacdo sera determinado pelo “METODO
DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO”, utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitoria através do custo unitario basico de construgdo —
CUB/MT, fornecido pelo SINDUSCON/MT.
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8 — ANALISE MERCADOLOGICA

O imovel localiza-se em uma regidao onde as transacdes imobiliarias
comegam a tomar corpo, fazendo frente a inércia do mercado de épocas
anteriores.

Esta regido apresenta um crescimento constante na valorizagao de seus
imoveis se comparados com os imoveis de outras regides do estado visto seu
mercado pecuario regional.

O imovel avaliando devido a sua excelente localizacao, representa uma
boa oportunidade de comercializagao tanto atualmente como no futuro.

9 - PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 09 e 11 de margo de
2025 e foi baseada em imoveis em comercializagdao na propria regiao de
Sapezal-MT, vizinhanga como em cidades de pequeno porte as regides sao
sempre semelhantes, conforme Anexo 01.

10 - HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS

Os fatores de homogeneizacdo tém a fungdo de ajustar, em termos
matematicos, as diferencas entre os atributos dos terrenos de comparagao e os
do terreno avaliando.

10.1 — Existéncia de Prego Tipo Oferta ou Fonte (FO/FF)

Este Fator é utilizado para eliminar a elasticidade das ofertas. E
conforme preceituado pelas normas de avaliacao, sera aplicado um desagio de
10% no valor da oferta a fim de compensar a normal elasticidade dos valores
dos iméveis.

11 — EVOLUGAO DOS CALCULOS

11.1 — CALCULO DA MEDIA ARITMETICA
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Média Aritmética = Soma do valor do m? das amostras / NiUmero de amostras
pesquisadas.

Apura-se a Média Ponderada dessas amostras considerando-se um
intervalo percentual de 20% (vinte por cento), insto é, descartando-se os
imoveis pesquisados cujos valores do m? sejam superiores ou inferiores a 20%
(vinte por cento).

+20% = R$ 24.200,00

Média Ponderada = Média Aritmética (R$ 20.100,00)
- 20% = R$ 16.000,00

Apos a Ponderacéao, tivemos as amostras, 03, 05, 06 e 08 fora do
intervalo do Intervalo Percentual, permanecendo um o mesmo quadro.

12 - DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS
AVALIANDO

12.1 - Valor de Mercado do Imoével 02 — Fazenda Cérreqo da Lagoa |l Parte
Il

12.1.1 — Valor de Mercado do Terreno
Area do Terreno = 414,8104ha
Valor do ha terreno Pesquisado = R$ 20.100,00

Valor do Terreno = Area do Terreno em m2 X Valor do m? de terreno
pesquisado na regiao.

Valor do Terreno = 414,8104 X R$ 20.100,00 = R$ 8.337.689,04
Valor Total = R$ 8.337.689,04

Valor de Mercado do Terreno = R$ 8.337.689,04 (Oito milhées, trezentos e
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trinta e sete mil, seiscentos e oitenta e nove reais e quatro centavos).

13 — CONSIDERACOES PERTINENTES AO IMOVEL E AO TRABALHO
REALIZADO

S&o partes integrantes deste Parecer, Copi a da  Escritura do
Matricula do Imével Avaliando 01, Copia da Escritura do Matricula do Imodvel
Avaliando 02, Cépia dos Contratos de Constituicio da empresa Fazenda
Cérrego da Lagoa Il Parte 2, Fotos do Imovel.

Salienta-se, entretanto, que ndo foram efetuadas pesquisas para
verificagdo de eventuais 6nus ou gravames de qualquer natureza incidentes
sobre o imovel, considerando-se, assim, que este se encontra livre e
desembaracgado.

Presumo que as informagdes que me foram prestadas sédo confiaveis e
me foram fornecidas de boa fé.

Ressalto que nao existe, de minha parte, qualquer interesse particular no
imével objeto desta avaliacao.

14 — CONCLUSAO

Concluido o trabalho, considerando-se todo o exposto, notadamente o
que diz respeito as caracteristicas fisicas dos imoveis e sua localizagao,
considerando-se ainda eventuais outros aspectos ndo mencionados aqui,
muitas vezes fruto da percepcao de mercado do avaliador, constato que o
preco de mercado para venda do imovel objeto do presente Parecer nesta
data é:

Valor de Mercado do Imével 01 = R$ 8.337.689,04 (Oito milhées, trezentos
e trinta e sete mil, seiscentos e oitenta e nove reais e quatro centavos).

15 — ANEXOS
- Anexo 01;

- Anexo 02;

16 — DATAS

- Vistoria: 06/03/2025
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- Pesquisa: 11/03/2025

- Do Laudo: 12/03/2025

17 — ENCERRAMENTO

O corpo do Parecer € composto de 06 (seis) paginas, todos de um lado
s0, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Sapezal (MT), 12 de margo de 2025.

F&M ASSESSORIA KQINISTRATIVA E FINANCEIRA
CNPJ - 27.379.375/0001-60
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ANEXO 01

TABELA DESCRITIVA DOS BENS

R$ 24.583.841,85

Empresa Unid.Negécio Quantidade Categoria Descrigdo do bem Valor Item Valor Total Valor atual

Paulo Egidio Michels Produgdo 1|Iméveis Imovel matricula n2 1947 - 605,00 ha RS 12.160.500,00 | RS 12.160.500,00 RS 12.160.500
Paulo Egidio Michels Produgdo 1[Iméveis Imovel matricula n? 9972 - 187,9281 ha RS 3.777.354,81 | RS 3.777.354,81 RS$ 3.777.355
Paulo Egidio Michels Produgio 1|Iméveis Imével matricula n2 9973 - 414,8104 ha RS 8.337.689,04 | RS 8.337.689,04 RS 8.337.689
Paulo Egidio Michels Produgdo 1|Veiculos Veiculo Toyota Hilux SW4 - 2018/2019 - Placa RAN2A03 RS 223.834,00 | RS 223.834,00 RS 223.834
Paulo Egidio Michels Produgdo 1|Veiculos Veiculo Reboque Federal - 2013/2013 - Placa OBK5703 RS 18.000,00 | RS 18.000,00 RS 18.000
Paulo Egidio Michels Produgdo 1|Veiculos Veiculo Reboque Milton Brasilia - 2011/2012 - Placa NUB0175 RS 17.500,00 | RS 17.500,00 R$ 17.500
Paulo Egidio Michels Produgdo 1|Veiculos Veiculo Fiat Uno Attractive - 2020/2021 - Placa RAP4H15 RS 48.964,00 | RS 48.964,00 RS 48.964

Este documento foi gerado pelo usuério 014.******-01 em 30/07/2025 17:48:30

Numero do documento: 25041414202482400000177313089
https://pje2.tjmt.jus.br:443/pje2/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041414202482400000177313089
Assinado eletronicamente por: JOAO TITO SCHENINI CADEMARTORI NETO - 14/04/2025 14:20:25

Num. 190589437 - P4ag. 23



