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1 INTRODUCAO

OBJETIVO

O presente trabalho, detalhado a seguir, refere-se a Avaliagdao Patrimonial de
Imoaveis Rurais, realizada com base em dados técnicos, levantados e calculados, de acordo com os

critérios consagrados pela Engenharia de Avaliacoes.

O Laudo resultante é delimitado na integra pelas regras e conceitos da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias

de Engenharia - Brasil).

Objetivo:
Determinagao do Valor Justo e do Valor de Liquidagao de Propriedades Rurais
(Terras) da SIDERURGICA IBERICA S/A, localizados na seguinte regido:

Fazendas BILBAO I, II e III.
Localizada no Municipio de Goianésia do Para - PARA

Proprietéria: SIDERURGICA IBERICAS/A
CNPJ: 04.212.158/0001-86

Data Base da Avaliagdo: Dezembrode 2018.

Nota: Para fins de analise e calculos avaliatdrios, tem-se como premissa que a propriedade
dos bens em questdo esteja legalmente regularizada e que os mesmos se encontram livres de caucoes,
hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores e quaisquer outros 6nus ou embaragos que prejudiquem a livre
comercializagao.



FEXATA

AVALIAGCOES FATRIMONMIAIS

CONSIDERACOES GERAIS

O Laudo de Avaliacdao do imovel a seguir enumerado, calculado e particularizado,
obedeceu aos seguintes principios fundamentais:

® Qs honorarios profissionais dos avaliadores ndo estao, de forma alguma, sujeitos
as conclusoes deste Laudo.

m Qs avaliadores ndo tém no presente, nem contemplam para o futuro, interesse
algum nos bens objetos desta avaliacao.

®m  Os avaliadores ndo tém nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste Laudo e tampouco dela auferem qualquer vantagem.

u Mo melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos. Com as aproximacdes admissiveis, entendemos que as
informagoes prestadas por terceiros sao corretas e confiaveis.

m O Laudo apresenta todas as condiges limitativas impostas pela metodologia
citada, que afetam as analises, opinides e conclusdes contidas no mesmo.

m O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Codigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura,
Agronomia, CREA, CAU, IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias) e do IEL - Instituto de
Engenharia Legal.

DE NORMAS
TECNICAS

Cormainn Pevere’ da Carme o Wovg lonmw <u Envpothars.

2 ASSOCIACAD
q T BRASILEIRA

CONFEA[@ICREA




Conceitos Preliminares

1) JUSTO VALOR é o valor médio das transagdes correntes num Mercado ativo, entre
itens iguais ou similares, advindo de pesquisas homogeneizadas, nao sendo consideradas vendas
forgadas e observados os volumes das transagoes e liquidez do mercado;

2) JUSTO VALOR em mercados sem liquidez, ndo publicados ou inexistentes apura-
se por meio do custo atual de reposicao depreciado;

3) O Valor de Reproducao é o custo de um ativo idéntico;

4) O Valor de Reposicao é o custo para aquisicao de um ativo similar em funcao,
desempenho operacional e estrutura construtiva;

5) O Valor de Liquidagao corresponde ao valor para venda num prazo menor do que
0 prazo médio de absorcao pelo mercado;

6) O Valor de Liquidacao Forcada corresponde ao valor para venda num
determinado momento (Leildo);

7) O Valor de Seguros ¢ o valor indenizado pela seguradora no caso de sinistro.
JUSTO VALOR em mercados sem liquidez, nao publicados ou inexistentes apura-se por meio do
custo atual de reposicao depreciado;

8) Mercado Liquido e Divulgado: Aquele onde existem diversas transacdes que
sao divulgadas através de ofertas de compra e venda ao publico interessado e os valores
normalmente se referem para pagamento a vista;

9) Mercado Iliquido: Ou "menos liquido" ocorre quando a atividade de negociacao
é reduzida faltando compradores e vendedores (ex: crises, recessoes, durante importantes anincios
politicos e econdmicos);

10) Mercado "ndo divulgado™: E restrito a negociadores que ndo desejam ou ndo
necessitam da divulgacao de informagdes para o publico;

11) Mercado Inexistente: Normalmente abrange um local ou uma regido e possui
o potencial de desenvolvimento futuro.
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Condicoes Limites

A) Os valores podem variar de acordo com as condigbes econoémicas gerais, com o
grau de otimismo ou pessimismo na €poca da avaliagdo, com possiveis variagdes dos riscos e
expectativas de ganhos futuros, sendo gue os avaliadores devem justificar todos os fatores que
afetam os valores;

B) Consideramos gue os bens em estudo sdo negociaveis, mas nao foram efetuadas
investigagdes no concernente a penhor civil, alienacao fiduciaria ou outros 6nus que recaiam sobre
eles, com excecao daqueles informados;

C) Consideramos que os pregos de mercado podem mudar de forma abrupta sem que
tenha surgido gualquer informacao que justifique a alteracao do prego, principalmente entre os
ativos de baixa liquidez;

D) Consideramos que ajustes extremos nos pregos dos ativos, caso durem pouco
tempo, nao tem efeito sobre a economia real. A persisténcia das disfuncoes financeiras, no entanto,
& um fator que influencia e afeta o mercado;

E) Consideramos que o mercado pode sofrer influéncia das autoridades
governamentais, visando a defesa dos interesses comuns;

F) O valor avaliado esta fundamentado no poder de compra da unidade monetaria na
data desta avaliacao;

G) Quando avaliamos diversos imoveis consideramos que estes serdo vendidos
independentemente uns dos outros e nao como um grupo. Se todos os imoveis ou um substancial
numero de imoveis forem ofertados ao mesmo tempo, isto podera causa uma flutuaggo no valor
final.

H) Procurou-se justificar as conclusoes, fornecendo-se as bases para julgamento dos
critérios adotados e os elementos que pareceram indispensaveis a perfeita compreensao dos
numeros adotados, embora evitando descrigdes e fundamentagbes prolixas dos dados colhidos e
analisados.



CERTIFICADO DE VALOR

Com base nos procedimentos técnicos empregados no Laudo de
Avaliagao Patrimonial e apos procedidas as indispensaveis diligéncias e
calculos, de acordo com as recomendacdes contidas nas Normas
Brasileiras de Avaliagdo da ABNT, os avaliadores concluiram pelo
seguinte valor justo de mercado (a vista) para as propriedades
rurais referente as Fazendas BILBAO I, II e III de propriedade da
SIDERURGICA IBERICA S/A, tendo como referéncia 0 més de
dezembro de 2018:

Valor justo das propriedades rurais (TERRAS)

TERRAS da Fazenda BILBAO I e III ........cccumumeee R$ 25.045.000,00
TERRAS da Fazenda BILBAO II .......c.coceererararanes R$ 3.135.000,00
TOTAL das Terras das Fazendas BILBAO ........... R$ 28.180.000,00

(Vinte e oito milhdes cento e oitenta mil reais)

Belém, 30 de dezembro de 2018.

Arthur Miguef de Bessa Menezes
Responsavel Técnico: Arquiteto CAU n°® A13183-0

EXATA - Arquitetura e Avaliagoes Patrimoniais Ltda.
CREA/RJ n°® 1997201835 CNPJ: 22.657.679/0001-29
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2.1

2.2

2.3

METODOLOGIA

Consideragdes sobre a técnica de Avaliagao:

Além da experiéncia profissional, os avaliadores ndo podem deixar de observar as
regras técnicas cabiveis em cada caso e as recomendagdes das Normas Brasileiras
de Avaliagao da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Com tal procedimento, tem-se as condicdes necessarias e suficientes para se concluir
pelo “VALOR”, em avaliagao de precisao.

Segundo definicdo do Instituto de Engenharia Legal, “"VALOR DE MERCADQ" é:

A\

. 0 preco pelo qual um comprador e um vendedor, ambos desejosos, estao
propensos a, num periodo razoavel de tempo, concordar e transacionar, ambas as
partes estando plenamente informadas das condicdes de mercado pertinentes e
nenhuma delas sujeita a pressdes anormais, necessidades indevidas ou ainda sob
constrangimento para agir.”

Neste caso, face suas condicdes especificas, entendem os avaliadores pela utilizagao
do método a seguir enunciado:

Avaliacao de Propriedades Rurais

A avaliacdo de imdveis rurais € normalizada pela NBR 8799 (antiga NB-613 da ABNT).

As propriedades rurais podem ser definidas como aquelas terras nao urbanas, de
uso agropecuario ou florestal, com todas as suas benfeitorias, aguadas e recursos
naturais.

Uma fazenda é um imoével rural adaptado primariamente e usado para a produgao de
colheitas agricolas, para a criacdo de aves ou gado ou para o cultivo e exploragao de
florestas.



2.3.1

A avaliacdo precisa de quaisquer tipos de propriedades rurais devera ser feita pelos
métodos classicos de avaliacao, apoiados por variacoes adaptaveis aos casos.

0 Método Comparativo é o mais fregiiente na Avaliacio de propriedades rurais.
Procede-se como no caso de imdveis urbanos, atentando-se porém, a uma
homogeneizacdo mais cuidadosa, visto que as produgdes e a qualidade das terras
podem nao ser rigorosamente semelhantes, ainda que na mesma Regiao.

Neste método, as benfeitorias e semoventes sao avaliados separadamente.

Pontos relevantes no estudo do Valor das Terras:

a) Situacao doimadvel em relagao as estradas de escoamento:

Evidentemente que um imdvel cuja producao seja de dificil escoamento sera bastante
desvalorizado em relagdo a outro de igual producao e de facil colocagdo nos centros
consumidores.

b) Recursos naturais:

Os recursos naturais para finalidades agricolas sdo as aguadas, cursos d'agua,
pastagens naturais e matas. Tais recursos nao tém custo de producao. E muito
importante a existéncia de aguadas, mananciais naturais que dispensam
investimentos em pogos ou agudes.

Caracteristicas fisicas das Propriedades Rurais

No exame para avaliagdo das propriedades rurais deve-se observar certas
caracteristicas fisicas que sao importantes para a fixagdo do valor, que se trate de
Fazenda, sitio ou chacara.

De inicio identifica-se destinagOes referentes a terra nua para fixar se trata-se de areas
para cultivo agricola, de pastagens, de cerrados, de campos e/ou de matas nativas ou
cultivo florestal ou outros fins.

Em seguida devemos observar a topografia do terreno, estabelecendo-se se ele é
plano, ondulado, levemente ou fortemente acidentado, se possui cursos d'agua e
seus volumes, bem como as vias de acesso internas e externas.

E, continuando, também observar as caracteristicas fisico-quimicas do solo, com
relagdo a acidez e necessidades de adubacao.

Outro ponto importantissimo que deve ser examinado refere-se a disponibilidade
de irrigacao natural ou artificial. A irrigacdo natural é medida pelo indice
pluviométrico anual e a artificial € proporcionada por diversas técnicas que podem ser
usadas conforme as caracteristicas do terreno: por inundacdo, por gravidade, por
bombas de aspersao fixas ou mdveis ou por gotejamento.



Na classificagao do solo, de acordo com a respectiva CAPACIDADE de USO, utiliza-
se para identificagao e aferigao no Estudo presente, a chamada «Escala de Norton»,
que estabelece trés categorias, as quais se subdividem em oito, como se segue:

CAPACIDADE DO USO DATERRA

A) TERRAS CULTIVAVEIS:

Classel: Terras cultivaveis sem problemas de conservacgao, exigindo apenas
adubagao e manutengao.

ClasseIl: Terras cultivaveis com pequenos problemas de conservacgao, exigindo
praticas simples de conservagao da fertilidade.

ClasseIIl: Terras cultivaveis com problemas sérios de conservacao, exigindo
praticas conservacionistas complexas

ClasseIV: Terras cultivdveis apenas ocasionalmente ou em extensdo limitada com
sérios problemas de conservacao. Nao devendo ser usadas para culturas por mais do
que dois anos consecutivos, seguindo-se de preferéncia, a pastagem, por periodo de
trés anos.

B) TERRAS CULTIVAVEIS apenas em CASOS ESPECIAIS de algumas
CULTURAS PERMANENTES e ADAPTADAS em geral para PASTAGEM ou
REFLORESTAMENTO:

ClasseV: Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamento, sem
necessidade de praticas especiais de conservacao.

ClasseVI: Terras proprias para pastagens, com problemas simples de
conservagao.

Classe VII: Terras proprias para florestas.

C) TERRAS IMPROPRIAS para vegetacio produtiva e PROPRIAS para
PROTECAO de FAUNA SILVESTRE, para RECREACAO ou para FINS de
ARMAZENAMENTO de AGUA:

Classe VIII: Terras improprias para culturas, pastagem ou reflorestamento |,
podendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para recreagao
ou para fins de armazenamento de agua ou piscicultura.

Fonte: Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra * Escritorio Técnico de
Agricultura Brasil - Estados Unidos, 1971)
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2.3.2

Situagao

Situacao das Propriedades Rurais

Outro elemento fundamental na avaliagao do imdvel rural é a situagao sob o ponto
de vista da circulagao.

A situacao da propriedade rural, em importancia, sucede imediatamente a capacidade
de uso do solo na estimativa do valor. A situacdo é encarada do ponto de vista do maior
ou menor afastamento da Sede Municipal, dos mercados principais, ruas, sobretudo,
da classe e estado das estradas e serviddes de passagem gue oferecem acesso ao
imovel, fatores dos quais depende a viabilidade da circulacao em geral.

Dentro desse critério, muitas vezes, a curta distancia da Sede Municipal, cuja ligacao
se faca através de estrada de terra que nao ofereca satisfatorias condicOes de
praticabilidade, confere uma situacdo menos favoravel a determinado imdvel, se
comparado a uma propriedade localizada a distancia bem maior, mas cuja via de
acesso seja representada por uma rodovia dotada de pavimentacao asfaltica.

A partir desse fato, aplica-se a Classificacao das propriedades rurais de acordo
com sua SITUACAO, a utilizacdo da chamada «Escala de Mendes Sobrinho», que
estabelece seis situagoes:

Caracteristicas Escala de Valor em %

OTIMA Imoével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada 100%

das distancias.

MUITO BOA Imovel servido por rodovia de primeira classe, ndao 95%

pavimentada, importancia relativa das distancias.

BOA Imovel servido por rodovia nao pavimentada, mas que ofereca 90%

seguras condigdes de praticabilidade, durante o ano todo,
importancia significativa das distancias.

DESFAVORAVEL Imdvel servido por estradas e serviddes de pastagem, que ndo  80%

oferecem satisfatorias condicbes de praticabilidade, vias e
distancias se equivalendo.

MA Como a anterior, porém interceptada por fechos de servidoese  75%
com problemas sérios de praticabilidade na estacdo chuvosa,
distancias e classe de estrada equivalendo.

PESSIMA Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade 70%

mesmo na estagdo seca, interceptada por corregos e ribeirdes,
sem pontes, com vau cativo ao volume das aguas.



2.3.3

Homogeneizacao e Valor das Propriedades Rurais

A partir da «Escala de Norton» e da «Escala de Mendes Sobrinho», M.Kosma
reuniu numa Unica tabela os percentuais interpolados, lancados em valores
percentuais decrescentes. Tal tabela é a principal referéncia para Homogeneizagao de
pesquisas para apuragao de valores de propriedades rurais, legalmente formalizada

nas Normas da ABNT, IEL e IBAPE.

Assim, por essa tabela, desde que, por pesquisas de mercado, for estabelecido o valor
absoluto para uma amostra na Classe I e Situacdo Otima (nimero indice 1,000),
o valor de qualquer outra propriedade podera ser obtido por simples multiplicacao pelo
numero indice correspondente.
posicoes de determinadas amostras para a posicao do imével em questao.

Ou ainda, poderemos transpor valores relativos a

CLASSE de USO I II III v v VI VII VIII
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
SITUACAO
Otima 1,000 | 0950 | 0750 | 0550 | 0,500 | 0400 | 0300 | 0,200
100%
Muito B
95‘;t° oa 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
0
Boa
oon 0,90 | 0855 | 0675 | 0495 | 0450 | 0360 | 0,270 | 0,180
gg;fa"ma"e' 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
0
A
75‘:/ 0750 | 0713 | 0563 | 0413 | 0375 | 0300 | 0225 | 0,150
0
Pessima 0,700 | 0665 | 0525 | 038 | 0350 | 0280 | 0210 | 0,140

70%
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24 Fontes de Consulta

- Normas Brasileiras de Avaliagdo da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas):

Procedimentos Gerais: NBR.14.653-1:2004

IMOVEIS URBANOS: NBR.14.653-2:2004

IMOVEIS RURAIS: NBR.14.653-3:2004

Maquinas, equip., instal. e bens industriais: NBR.14.653-5:2004

- Ordem de Servigo - IAPAS / SEP - N°© 33 de 17 de janeiro de 1986.

- Instrucao Normativa n° 01, de 26 de Fevereiro de 1993, da SECRETARIA
DO PATRIMONIO DA UNIAO, publicada no D.O. de 01 de Margo de 1993.

- Manual de Avaliagao - Conceitos e Metodologias de Avaliacdo Técnica de
Imoveis, Anexo da Orientacao Normativa: “ON-GEADE-004" da SPU - Secretaria
do Patrimonio da Unido, de 25/02/2003.

- “Principios de Engenharia de Avaliagdes”, obra literaria do engenheiro
Alberto Lélio Moreira, Editora PINI.

- “Curso Basico de ENGENHARIA LEGAL E DE AVALIA(;()ES”, obra
literaria do engenheiro Sérgio Antonio Abunahman, Editora PINI.

11
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O imovel em questdo, as Fazendas BILBAO I, II e III estdo situadas no municipio
de Goianésia do Para, no Estado do PARA.

Localiza-se as margens Rodovia PA 150, km 230, Vila Jutuba, Municipio de
Goianésia do Para-PA. Nos dois lados da rodovia sentido Maraba-Belém.

Vista aérea de parte das Fazendas BILBAO, em ambos os lados da Rodovia PA-150.
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AVALIAGOES FATRIMOMIAIS

Terras das Fazendas BILBAO, mostrando o cultive de eucaliptos e a Rodovia cortando ao centro.

As dreas de terras avaliadas possuem as caracterizagdes conforme tabela abaixo:

Fazenda Formato Relevo Textura Acessibilidade Area Matricula
Gleba Regular / Planao / Aclive Arenoso, Gtima, Multo Boa, ha Cartdiric f
Irregular Declive Argiloso, etc. | Boa, Desfavordvel, etc. Akl mero
BILBAD lelll Irregular Plano Franca Muito Boa 3.930,89| 4494e2872
BILBAD 1l Irregular Plano Franca Muito Boa 491,60| 3155e4380

13



AVALIAGOES FATRIMOMNMIAIS

i

Vis3o geral de parte das terras das Fazendas BILBAQ, destacando a Rodovia atravessando ao centro.

As areas em questao caracterizam-se por uma vizinhanca e um zoneamento rural,
possuindo uma infra-estrutura urbana que dispée de pavimentacdo asfaltica e rede de
energia elétrica.

.

Parte das terras das Fazendas BILBAQ, mostrando a presenca das torres e rede de energia.
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Conforme informagdes do contratante nao ha historico de multa na fazenda. Além disso,
as Fazendas Bilbao I e III, possuem Cadastro Ambiental Rural (CAR) e Bilbao II, Licenca
Ambiental Rural (LAR) para poder fazer os manejos necessarios de interesse do proprietario e as
demais estdo em processo de tramitagao.

Conforme legislacdo do Para a area de preservagao ambiental é de 80%.
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Tipos de Exploracdo da Area
O estégio de exploragdo da terra é classificado como: terra bruta e cultivada.

Possui as seguintes exploragoes: Mista; Nao explorada e Silvicultura.

EXATA

AVALIAGOES FATRIMOMIAIS
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AVALIAGOES FATRIMOMNMIAIS

Acessos e vias internas aos talhdes de eucaliptos das Farendas BILBAD.

Detalhe das terras das Fazendas BILBAQO, mostrando culturas de eucaliptos em diversos estagios.
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AVALIAGOES FATRIMOMIAIS

e

Parte das terras das Fazendas BILBAO, mostrando estagios dos talhoes de eucaliptos e vias internas.

¥

Terras das Fazendas BILBAO, mostrando as dreas de cultivo de eucaliptos e de reservas.
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AVALIAGOES FATRIMOMNMIAIS

Cultivo de eucaliptos nas Fazendas BILBAO, destacando os diferentes estagios de plantio.

g pri’ o

Vista ampla de extensa area de cultivo de eucaliptos nas Fazendas BILBAO.
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i

X e e T i B o i B R B

Trecho de matas e vias segmentando os talhoes de eucaliptos das Fazendas BILBAO.

Detalhe do cultivo de alguns dos muitos talhdes de eucaliptos das Fazendas BILBAD.
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AVALIAGCOES FATRIMOMNMIAIS

Vista parcial dos extensos talhdes de eucaliptos que ocupam as terras das Fazendas BILBAO.

» -

Detalhe das terras das Fazendas BILBAQO, mostrando as dreas de cuftive de eucaliptos e de matas.




VT A

AVALIAGOES PFARTRIMOMNI 4]

Parte das terras das Fazendas BILBAD, destacando os talhdes de eucaliptos, vias internas e matas.

- 1 C A o o o

.

Detarﬁe das terras das Fazendas ﬁILBAD, ma;tranda as dreas de matas, vias e carregos.




AVALIAGCOES FATRIMOMNMIAIS

Parte das terras das Fazendas BILBAQ, destacando as dreas de reservas e de cultivo de eucaliptos.

- - . 0 _—

Detalhe das terras das Fazendas BILBAO, mastrando as dreas de cultivo de eucaliptos e de matas.
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CALCULOS

Alocalizagdo do imdvel em questao induz os avaliadores a equacionarem seu valor com
base em estudos e informagOes a respeito de elementos pesquisados no mercado
imobiliario local. No presente caso, sera aplicado o Método Comparativo Direto de
Mercado para a apuragao do valor venal do imével em questao.

Entre os métodos avaliatorios consagrados tecnicamente, este método é,
indiscutivelmente, o mais empregado e o que apresenta melhores resultados. Neste
método o valor da terra nua (no caso) € obtido através de comparagao direta com
dados unitarios de mercado de imdveis semelhantes ou que possam se assemelhar ao
objeto da avaliacao, devidamente classificados e homogeneizados.

A pesquisa de valores de terra nua é feita entre corretores e fazendeiros da regido,
onde sdo considerados fatores como: capacidade do uso do solo, topografia, situacao
do imdvel do ponto de vista de circulacdo e acessibilidade, disponibilidade de irrigacao
natural ou artificial, etc.

HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS

Os imdveis avaliandos, bem como os dados unitarios encontrados nas pesquisas foram
classificados quanto a dois aspectos principais: «Solo / Topografia» e
«Situacao».

Na Classificacao do Solo, de acordo com a respectiva capacidade de uso, utilizou-se
a chamada «Escala de Norton», que estabelece oito Classes de acordo com o tipo
de cultura apropriada e nivel de exigéncia e complexidade das praticas de manutencao
e conservagao de fertilidade. No presente caso a classificacdo foi feita
compatibilizando-se também com informagdes sobre as topografias.

Quanto a Situacao, utilizou-se a «Escala de Mendes Sobrinho>, que hierarquiza
os imdveis do ponto de vista de circulacao e acessibilidade, ou seja, maior ou menor
afastamento da Sede Municipal; dos mercados principais; tipo de pavimentacao e
estado de conservacao das estradas de acesso e servidoes de passagem, além de
outros fatores dos quais depende a viabilidade da circulagao em geral.
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Uma vez procedida esta classificagdo das propriedades, a homogeneizagao é feita
diretamente segundo a Tabela de «Valores relativos de terras rusticas segundo
a capacidade de uso do solo e a situacao do imovel>», como consta nas Normas
da ABNT para Avaliacdo de Imdveis rurais.

CLASSE de USO I II III v v VI VII VIII
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
SITUACAO
Otima 1,000 | 0950 | 0750 | 0550 | 05500 | 0,400 | 0300 | 0,200
100%
2’;‘;“ Boa 0950 | 0903 | 0713 | 0523 | 0475 | 038 | 0285 | 0,190
0
Boa
090 | 085 | 0675 | 0495 | 0450 | 0360 | 0270 | 0,180
90%
:g;fa"”a"e' 0800 | 0760 | 0600 | 0440 | 0400 | 0320 | 0240 | 0,160
0
Ma 0750 | 0713 | 0563 | 0413 | 0375 | 0300 | 0225 | 0,150
75%
il
7:;5'"“ 0700 | 0665 | 0525 | 038 | 0350 | 0280 | 0210 | 0,140
0

Determinacgao do valor médio referencial (VR) p/Fazendas BILBAO:

A pesquisa dados foi realizada através de contatos com corretores e imobiliarias
confrontando valores e caracteristicas aos imdveis semelhantes ao avaliando.

Dentre os dados coletados e homogeneizados os valores variaram de R$ 3.850,00/ha
até R$7.568,00/ha, dependendo da Classe de uso do Solo/Topografia e Situacao
das amostras.

Valores selecionados da Pesquisa p/ Fazendas BILBAO:

E1:R$6.855,00/ha E4: R$ 5.735,00/ha E7:R$5.950,00/ha
E2: R$ 7.568,00/ha E5:R$7.416,00/ha E8: R$4.750,00/ha
E3:R$5.165,00/ha E4: R$ 3.850,00/ha

Apos os ajustes para equiparar Classes e Situacoes chegamos ao seguinte Valor
referencial médio (VR basico) para essa regido:

Homogeneizado para Classe de Uso I e Situacdo I (Otima) ... R$ 7.056,00/ ha.

Fontes de Consulta: Corretor Sr. Atilio Ferri; Sr. Jodo Cataguases, Facilita Imobiliaria;
Corretor Sr. Gilberto Moreno; Sr. Aldo e Sr. Roberto Teixeira.
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Avaliagao Valor Justo * Fazendas BILBAO 1 e Il

Area daPropriedade (ha)
Medida de superficie expressa em hectare (ha).
Fazendas BILBAO IelIIl A =3.939,89 ha

Capacidadedo Usoda Terra

Fazendas BILBAO IelIll ClasseIl (indicede95%)

Propriedade apresenta area cultivavel com problemas simples de conservagdo. Embora o uso atual para
cultura de eucaliptos e a necessidade de uma possivel remocdo de tocos e adaptagoes futuras, para o caso de
novos de cultivo, temos que considerar o notério o conjunto de caracteristicas nobres e positivas que reforcam

a manutencao dessas terras na Classe II.

Situacao da Propriedade Rural

Fazendas BILBAO IeIll Situagao Muito Boa (indice de 95%)

Por definicao: «Imovel servido por rodovia de primeira classe, ndo pavimentada, importdncia
relativa das distdnciasy. Nota: Apesar da rodovia que corta essas Fazendas ser pavimentada, concluimos
que n3o se aplicaria a situacdo OTIMA, visto que o nivel de pavimentacdo e qualidade dessa estrada de acesso,
bem como a distancia a Sede municipal ou nicleos urbanos ndo equivale ao nivel maximo da Tabela de
Homogeneizacao.

Indice Relativo na Tabela «Norton x Mendes Sobrinho»
Fazendas BILBAO IelIll Indice = 0,903 (ClasseII/ Situacio Muito Boa)

Valor médio atual encontrado para Area Nobre na Regido:
Valor Referencial para Propriedade ClasseI (100%)

e Situacdo Otima (100%) .............. R$ 7.056,00 / ha
Indice Relativo na Tabela «Norton x Mendes Sobrinho»
Média das Amostras (Classe I / SituacdoI)  Indice =1,00

Assim teremos: (0,903/1,00) x R$7.056,00/ha = R$6.371,57/ ha
aproximadamenteiguala R$ 6.372,00/ha

Logo, o valor da propriedade sera de:

3.930,89ha x R$6.372,00 /ha = R$25.047.631,08

Ou, em numeros redondosiguala R$ 25.045.000,00
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Avaliacao Valor Justo * Fazenda BILBAO II

Area daPropriedade (ha)
Medida de superficie expressa em hectare (ha).
Fazenda BILBAO II A =491,60ha

CapacidadedoUsodaTerra

Fazenda BILBAO II ClasseIl (indicede95%)

Propriedade apresenta area cultivavel com problemas simples de conservagdo. Embora o uso atual para
cultura de eucaliptos e a necessidade de uma possivel remocdo de tocos e adaptagoes futuras, para o caso de
novos de cultivo, temos que considerar o notério o conjunto de caracteristicas nobres e positivas que reforgam

a manutencao dessas terras na Classe II.

Situacao da Propriedade Rural

Fazenda BILBAO II Situagao Muito Boa (indice de 95%)

Por definicao: «Imovel servido por rodovia de primeira classe, ndo pavimentada, importdncia
relativa das distdnciasy. Nota: Apesar da rodovia que corta essas Fazendas ser pavimentada, concluimos
que n3o se aplicaria a situacdo OTIMA, visto que o nivel de pavimentacdo e qualidade dessa estrada de acesso,
bem como a distancia a Sede municipal ou nicleos urbanos ndo equivale ao nivel maximo da Tabela de
Homogeneizacao.

Indice Relativo na Tabela «Norton x Mendes Sobrinho»
Fazenda BILBAO II Indice = 0,903 (ClasseII/ Situacio Muito Boa)

Valor médio atual encontrado para Area Nobre na Regido:
Valor Referencial para Propriedade ClasseI (100%)

e Situacdo Otima (100%) .............. R$7.056,00 / ha
Indice Relativo na Tabela «Norton x Mendes Sobrinho»

Média das Amostras (Classe I / SituacdoI)  Indice = 1,00

Assim teremos: (0,903/1,00) x R$7.056,00/ha = R$6.371,57/ ha
aproximadamenteiguala R$ 6.372,00/ha

Logo, o valor da propriedade sera de:

491,60ha x R$6.372,00 /ha = R$3.132.475,20

Ou, em numeros redondosiguala R$ 3.135.000,00
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Avaliacao Valor de Liquidacao

Informacgoes Gerais sobre o Calculo do Valor de Liquidagao:

ATaxa de desconto utilizada (TMA) calculada para o estudo foi de 12% a.a.
(Taxas semelhantes a essa sao praticadas no mercado, frequentemente).

A Taxa minima de atratividade (TMA) para desconto do fluxo de caixa foi estabelecida a partir dos
seguintes parametros:

Remuneragao minima do investidor (taxa livre de risco): 6,50% a.a.
Taxa de risco (aproximadamente metade da remuneracao minima): 5,00% a.a.
Logo, teremos: (1+0,065)*(1+0,05)—1 iguala 11,80% a.a.

Taxa de desconto adotada 12,00% a.a.

Valorde Liquidacao da Fazendas BILBAO IelIll:

Conforme informado, os seguintes dados foram utilizados para o presente estudo:
Valor justo de Mercado encontrado iguala R$ 25.045.000,00
Expectativa de Venda Normal: 3 anos;

Expectativa de Venda com atratividade: 1,5 anos (valor de liquidagao);
Taxa Minima de Atratividade: 12% a.a.

O valor justo de mercado de R$ 25.045.000,00 que, projetado para 1,5 anos, baseado ha metade da
expectativa de venda de imdveis, trazido a valor presente, através da taxa de desconto informada,

resultaem R$ 21.130.466,00 para o Valor de Liquidacao da Fazendas BILBAO IeIIl.

Houve, portanto, uma reducao de 15,63% sobre o valor de mercado do imével.

Em nUmeros redondos:

Valorde Liquidagao da Fazendas BILBAO I e III .......ccceuune R$21.130.000,00
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Valorde Liquidacao da Fazenda BILBAO II.:

Conforme informado, os seguintes dados foram utilizados para o presente estudo:
Valor justo de Mercado encontrado iguala R$ 3.135.000,00

Expectativa de Venda Normal: 3 anos;

Expectativa de Venda com atratividade: 1,5 anos (valor de liquidagao);

Taxa Minima de Atratividade: 12% a.a.

O valor justo de mercado de R$ 3.135.000,00 que, projetado para 1,5 anos, baseado na metade da
expectativa de venda de imoveis, trazido a valor presente, através da taxa de desconto informada,
resultaem R$ 2.644.999,00 para o Valor de Liquidacao da Fazenda BILBAO 11I.

Houve, portanto, uma reducao de 15,63% sobre o valor de mercado do imével.

Em ndmeros redondos:
Valor de Liquidacao da Fazenda BILBAO 1II ............... R$ 2.645.000,00
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5 CONCLUSAO

Observadas as premissas desta avaliacao e as consideracOes feitas aos imoveis, e de
acordo com os melhores conhecimentos, metodologia e informagdes disponiveis no mercado,
certificamos que esta avaliacao representa de forma correta e imparcial a realidade do justo valor e
valor de liquidacao destes ativos, como seguem:

Valor Justo de Mercado das Propriedades Rurais:

FazendasBILBAOI e ITI = ...........ccccevvniinennn, R$ 25.045.000,00
FazendaBILBAO II @ ..., R$ 3.135.000,00

VALOR JUSTO de MERCADO das Propriedades

R$ 28.180.000,00

(Vinte e oito milhGes cento e oitenta mil reais)

US$ 7.274.000,00

(Sete milhdes duzentos e setenta e quatro mil dolares americanos)

(US$ a R$ 3,874 em 31/12/2018)
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Valor de Liquidacao das Propriedades Rurais:

Fazendas BILBAO I e III = ..........ccoocviiennnnnns R$ 21.130.000,00
Fazendas BILBAO IT @ .........coiiivineennn. R$ 2.645.000,00

VALOR de LIQUIDACAO das Propriedades

R$ 23.775.000,00

(Vinte e trés milhdes setecentos e setenta e cinco mil reais)

US$ 6.137.000,00

(Seis milhoes cento e trinta e sete mil dolares americanos)

(US$ a R$ 3,874 em 31/12/2018)
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AVALIACOES PATRIMONIAIS

LAUDO DE AVALIACAO

Dezembro 2018

Avaliadores

O presente trabalho de Avaliagdo de Ativos da SIDERURGICA IBERICA S/A,
localizada em Maraba - PA, referente as Propriedades rurais (terras) das Fazendas
BILBAO I, II e III, foi elaborado pela equipe técnica da EXATA - Arquitetura e Avaliagoes
Patrimoniais Ltda., tendo como responsavel técnico o profissional abaixo assinado:

Belém, 30 de dezembro de 2018.

Arthur Miguel dé Bessa Menezes
Arquiteto - Arquiteto CAU n° A13183-0
Responsabilidade Técnica

EXATA - Arquitetura e Avaliagoes Patrimoniais Ltda.
CREA/RJ n© 1997201835 - CNPJ: 22.657.679/0001-29
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Encerramento

Laudo de Avaliacao Patrimonial

Florestas de.El
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EXATA

AVALIAGCOES PATRIMONIAIS

Responsabilidade Técnica

Arthur Miguel de Bessa Menezes
Responsavel Técnico: Arquiteto CAU n® A13183-0

EXATA - ARQUITETURA e AVALIAGOES PATRIMONIAIS Ltda.
CNPJ: 22.657.679/0001-29 - CREA/RJ n® 1997201835

Jodo da Silva Pedroso
Responsavel Técnico: Engenheiro Mecanico CREA/RJ n® 1980105300

APPRAISE - ENGENHARIA DE AVALIA(;GES S/C
CNPJ: 39.558.663/0001-61 - CREA/RJ n° 1993200419

Tels.: (22) 2521-8351 * (21) 98030-2643 * (22) 99968-1810

E-mails: exata.rj@gmail.com * exataonline@gmail.com

www.exataonline.com
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