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Séao Paulo, 10 de maio de 2023.

Agricola Formosa LTDA. e REIT Securitizadora S.A.

At.: Sra. Juliana Machado
Rua Visconde de Piraja, 152 — sl.301 - Ipanema
Rio de Janeiro — RJ

Ref.: Relatorio de Avaliagdo dos imdveis urbanos e rurais denominados “Fazefida Dom Laurindo IV-B,

lotes 02, 03 e 05, registrados sob as matriculas n° 25.953, 25.954 e 25.956, locali icipio de
Luis Eduardo Magalhdes — BA.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em doc firmadoientre as partes, a Cushman

ara identificar o Valor de

A avaliag&o foi elaborada com base nos dados disponi
com corretores e profissionais especializados no m
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associa

me 0, obtidos através de nossos contatos
em.eomo nas metodologias previstas na
Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliacao Imobiliari 2 paginas. A publicacdo ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliari itida sem autorizacéo formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield, e no rmissdo, devera ser feita em sua integralidade, nao
sendo permitida em nenhuma hipéte
informacéo, a fonte devera ser sempre c
direitos autorais.

De acordo com o que fo ado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, com ia
caracteristicas e naSpratica
data de 04 de m
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CONCLUSAO DE VALORES
Lote N° 2 - Matricula N° 25.953

Area do Imével (m?2) 300.215,00

R$ 26.052.000,00
(Vinte e Seis Milhdes e Cinquenta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 86,78

R$ 17.584.000,00
(Dezessete Milhdes, Quinhentos e Oitenta e Quatro Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda

Valor de Liquidacéo Forcada

Valor Unitario R$/m2 58,57
Lote N° 3 - Matricula N° 25.954
Area do Imovel (m2) 300.887,00

R$ 24.703.000,00
(Vinte eQuatro MilhSes, Setecentos e Trés Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 82,10

R$ 16.674.000,00
(DezEseis Milhﬁesﬁeiscentos e Setenta e Quatro Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda

Valor de Liquidagdo Forcada

Valor Unitario R$/m2 55,42
Lote N° 5 - Matricula n° 25.956
Area do Imovel (m2) 300.327,00

R$ 33.540.000,00

- N (Trinta e Trés Milhdes, Quinhentos e Quarenta Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 111,68
R$ 22.638.000,00

. (Vinte e Dois MilnGes, Seiscentos e Trinta e Oito Mil Reais)
Valor Unitario R$/m2 745,50
R$ 84.295.000,00

(Oitenta e Quatro Milhdes, Duzentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

R$ 56.896.000,00
(Cinguenta e Seis Milhdes, Oitocentos e Noventa Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda
Valor de Liquidagéo Forcada

Valor de Mercado para Venda Total
Valor de Liquidacédo Forcada Total

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Esta carta ndo possui validade egdmo opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo. Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira
disposicdo de V.Sas. para guaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

Byarica Danrelly Melo

Byanca Knupp (23 de Maio de 202316:05 ADT) Danielly Melo (23 82 Maio de 2023 16:03 ADT)

Byanca Knupp Danielly Melo

Consultora Junior - Industrial e Agronegécios Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

William da Silva Gil, MRICS, RICS Registered Valuer Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegécios Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul


https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAwVI-hZVJDpb-xt2Mq7ErSKhtDIc6DVQN
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAwVI-hZVJDpb-xt2Mq7ErSKhtDIc6DVQN
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAwVI-hZVJDpb-xt2Mq7ErSKhtDIc6DVQN
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAwVI-hZVJDpb-xt2Mq7ErSKhtDIc6DVQN
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade:

Iméveis urbanos, terrenos

Endereco:

Municipio de Luis Eduardo Magalhédes - BA

Data da avaliacao:

04 de maio de 2023

Data da inspecao:

08 de abril de 2023

Obijetivo:

Determinar o Valor de Mercado para VendaeoV de Liqu

Finalidade:

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria f 0
avaliacao patrimonial

Metodologias:

Método do Comparativo Direto de Dados ercado

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato:

AP-23-66032-900123

Cushman & Wakefield

o\@\
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DESCRIGAO DAS PROPRIEDADES

Laurindo IV-B — Lote 2:

Terreno — Fazenda Dom
Laurindo IV-B — Lote 3:

Terreno — Fazenda Dom
Laurindo IV-B — Lote 5:

Terreno — Fazenda Dom Topografia da area util: Boa — quase plana com declive <5%

Formato: Regular

Area: 300.215,00 m? (conforme Matricula)

Descricao: Imével urbano, que compdem a Fazenda Dom Laurindo 1V-B,
sem construcdes

Topografia da area util: Boa — quase plana com declive <5%

Formato: Regular

Area: 300.887,00 m2 (conforme Matricula)

Descricao: Imovel urbano, que compdemia,Fazenda ‘DemdLaurindo 1V-B,
sem construcdes -\

Topografia da area util: Boa — quase plana com declive <5%

Formato: Regular

Area: 300.327,00 m2(conforme Matricula)

OBS.: Areas de acordo com
Acessibilidade:
Vizinhanca:

Infraestrutura logistica:

Melhoramentos Publicos:

s Imével urbane, que comp@em a Fazenda Dom Laurindo IV-B,
Descrigdo: -
sem construcoes

informacdes fornecidos pelo cliénte, nao tendosido aferidas in loco por nossos técnicos.
Localizados na Rodovia BR-ZLE, no munGpio de—Luis Eduardo Magalhédes — Bahia.
Regido com ocupagao Iogl’stic;, centro_s de z;mazenamento de gréos, comercio e
hotelaria. .

O Aeroporto de Barreiras localiza-se a aproximadamente 100 km das propriedades, sendo
atingivel em cefca de Thi20 mifde automovel.

Infraestrutufa basica disponivel.

DOCUMENTACAO
Registros:

Outros:

Cushman & Wakefield

Matricula n° 25.953\regiStrada no Cartorio de Registros de Imdéveis e Hipotecas de Luis
Eduardo Magalh&es,Estado da Bahia.

Matrieula n° 25.954 registrada no Cartério de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e
Civis das Péssoas Juridicas de Luis Eduardo Magalhdes, Estado da Bahia.

Matrieula n° 25.956 registrada no Cartorio de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e
Civis das Pessoas Juridicas de Luis Eduardo Magalhdes, Estado da Bahia.

Arquivo formato KMZ desmembramento das areas

AGRICOLA FORMOSA e REIT | IV
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ZONEAMENTO

ZCS-1B: Zona de Comércio e Servi¢o 1B;
ZPA: Zona de Protecdo Ambiental;
Zona: ZR-01: Zona Residencial 01;
ZPM: Zona de Parque Municipal; e
MZI: Macrozona Industrial.

ZCS-1B: Logistico, armazenamento, comércio e hotelaria;
ZPA: Protecédo a diversidade bioldgica;
Uso: ZR-01: Residencial unifamiliar ou multifamiliar de baixa‘densidade;
ZPM: Desenvolvimento de equipamentos culturais,e de lazerda cidade; e
MZI: Industrial.
ZCS-1B: 0,75;
ZPA: N&o especificado;
Taxa de Ocupacéo: ZR-01: 0,60;
ZPM: 0,01; e
MZI: 0,75. y . A
ZCS-1B: maximo: 3,00 vezes'a area de terreno;
ZPA: méximo: Nao especificado;
Coeficiente de aproveitamento ZR-01: maximo:1,00 vezia. area de terreno;
ZPM: maximonN&ao especificado; e
MZI: ghaximo: Nao,especificado.

MERCADO

O mercado de Luis Eduardo MagalhdeshdeSenvolveu-se na producdo agricola e sendo uma regido
consolidada na producéo de soja, algoddo e'milho.

A fronteira agricola conhecida come, MATOPIBA (Maranhdo, Tocantins, Piaui e Bahia), virou alvo de
especulacdes paradralorizagaoafde ativos financeiros de fundos de pensao estrangeiros. A busca por terras
agricolas, ndo seldestina exclusivamente para torna-las produtivas, mas sim tornarem rendimentos, segundo
pesquisa publicada pela Rede Social de Justica e Direitos Humanos, empresa Radar S/A e a especulacéo
com Terras no Brasil.

De acordo commas pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$265,15 até R$ 419,97/m2, com areas variando entre 4.615,12 m2 e 24.519,60 m2. As
diferencas de valores se d&o principalmente por caracteristicas de cada imével, tais como acesso, area,
localizagéo e zoneamento.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E = Possibilidade de loteamento nos terrenos para usos comercial, residencial e
OPORTUNIDADES industrial; e

=  Proximidade com a regido urbanizada.
PONTOS FRACOS E = As terras estdo sem nenhum uso e sem nenhuma produgdo no momento,
AMEACAS deixando de gerar qualquer tipo de renda.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT V
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CONCLUSAO DE VALORES

Lote N° 2 - Matricula N° 25.953

Area do Imével (m?2) 300.215,00

R$ 26.052.000,00

(Vinte e Seis Milhdes e Cinquenta e Dois Mil Reais)
Valor Unitéario R$/m? 86,78
R$ 17.584.000,00

(Dezessete Milhdes, Quinhentos e Oitenta e Quatro Mil Reais)
R$/m2 58,57

Valor de Mercado para Venda

Valor de Liquidacéo Forcada

Valor Unitario
Lote N° 3 - Matricula N° 25.954

Area do Imovel (m2)

00.887,00

Valor de Mercado para Venda

e Trés Mil Reais)
R$/m? 82,10

R$ 16.674.000,00
e Setenta e Quatro Mil Reais)

Valor Unitario

Valor de Liquidagdo Forcada

Valor Unitario R$/m2 55,42
Lote N° 5 - Matricula n° 25.956
Area do Imovel (m2) 300.327,00

R$ 33.540.000,00
e Trés Milhdes, Quinhentos e Quarenta Mil Reais)

R$/m? 111,68

R$ 22.638.000,00
Vinte e Dois Milhdes, Seiscentos e Trinta e Oito Mil Reais)
R$/m2 745,50

R$ 84.295.000,00

(Oitenta e Quatro Milhdes, Duzentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

R$ 56.896.000,00
(Cinguenta e Seis Milhdes, Oitocentos e Noventa Mil Reais)

Valor de Mercado para Venda

Valor Unitario

Valor de Liquidagédo Forcada

Valor Unitario

Valor de Mercado para Venda Tot

Valor de Liquidacédo Forcada Total

Fonte: Compilado por Cushman kefield

BK oM e RAC

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT VI
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

1

>~ B
g

Fonte: Google Earth Prg editadopor, Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | VII
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LOTES 02, 03 E 05

Fonte: Cushman & Wakefield

LOTES 02, 03 E 05

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT VIII
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LOTES 02, 03 E 05

Fonte: Cushman & Wakefield

LOTES 02, 03 E 05

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT IX
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LOTES 02, 03 E 05

TP L

Fonte: Cusman & Wakefield

LOTES 02, 03 E 05

Fone: ushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT X
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Introducao

Objetos

Os objetos desta avaliagdo sdo os iméveis urbanos denominados “Fazenda Dom Laurindo 1V-B Lote 2, Lote 3
e Lote 57, registrados sob as matriculas n°® 25.953, 25.954 e 25.956, localizados no municipio de Luis Eduardo
Magalh&es — BA.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo, deter Mercado para
Venda e o Valor de Liquidagao Forcada dos imoéveis supracitados.

Finalidade

Esta avaliacao foi contratada para fins de avaliagao patrim

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Av ria € confidencial e destina-se Unica e

exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatéario deste Laudo Completo mobiliaria € o contratante AGRICOLA FORMOSA LTDA.

E REIT SECURITIZADORA S/A.

OBS.: Este Laudo Comp e Avaliacao |
contratante.

obiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

A publicacao ou divulgacdo deste Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao
i presa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua int de, ndo sendo permitida em nenhuma hipoétese a divulgacdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

= Data efetiva da avaliagdo: 04 de maio de 2023;
= Data da vistoria da propriedade: 08 de abril de 2023.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 1
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Documentagao

A seguir listamos as informacées observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA — lote 02

NUmero do Registro: 25.953

Denominagéo: Fazenda Dom Laurindo IV-B — Lote 2

Cartério: Ca,rt(’)rio de Registro d~e Iméveig, Titulos e Documentos e Civis das Pessoas Juridicas de
Luis Eduardo Magalhaes - Bahia &

Data da matricula: 12/02/2021 A P

Proprietério: Laucas Empreendimentos LTDA.

Area da matricula: 300.215,00 m2 A W A 4

Numero do Registro: 25.954 y . ¥ N

Denominagéo: Fazenda Dom Laurindo IV-B — Lote 3 » A :

Cartério: Ca,rtc')rio de Registro d~e Imévei§, Titulos e Documentos‘e €ivis das Pessoas Juridicas de
Luis Eduardo Magalhaes - Bahia

Data da matricula: 24/05/2019 - .

Proprietério: Laucas Empreendimentos LTDA._ a D

Area da matricula: 300.887,00 m2 | A |

Numero do Registro: 25.956 N

Denominagéo: Fazenda Dom Lautindo IVEB — Lote5

Cartério: Ca,rtc')rio de Registro d~e Iméveig, Titulos e Documentos e Civis das Pessoas Juridicas de
Luis Eduardo Magalh&es - Bahia

Data da matricula: 24/05/2019 A y

Proprietério: Laueas Empreendime@ LTDA.

Area da matricula; 30_0§7,00 m?2

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefiéld

OBS.: Para fins de\céalcule de valor consideramos que o imdvel ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de®nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

Informacoeswsolre a comercializagéo do imovel

Durante a realizac&o deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacdo ou esteja sendo exposta para venda.

Informacdes sobre a Documentagao enviada

Para os Valores de Mercado de Venda e Liquidag¢do Forcada especificados anteriormente, foram utilizadas
as areas de terrenos enviadas em 2022. Caso haja mudancas nas areas, os valores acima referidos neste
laudo poderao sofrer alteracdes.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 2
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Analise da localizacéo

Os imoveis estdo localizados na beira da Rodovia BR-242, no municipio de Luis Eduardo Magalh&es — Bahia.
Como pontos de referéncia, podemos citar que as propriedades em estudo distam aproximadamente:

= 10,0 km do centro do municipio de Luis Eduardo Magalhdes/BA;
= 50,0 km do municipio de Sao Desidério /BA; e
= 90,0 km do centro do municipio de Barreiras/BA.

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Mat. 25.953

G 1L
JEIR -

Mat. 25:954

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 3
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Aspectos gerais
Os imoveis estao localizados na regido oeste da cidade de Luis Eduardo Magalhées, no estado da Bahia.
A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido:

= Populagao: A populacao de Luis Eduardo Magalhdes de acordo com o Ultimo censo realizado em 2010
era de 60.105 habitantes, com previséo de crescimento para 2021 de 92.671 habitantes (IBGE);

= Forcas: Ponto forte da regido sdo as caracteristicas de clima e solo, que proporcionam uma maior
exploracao da terra, através do cultivo;

= Fraquezas: Fraquezas da regido estdo atreladas a baixa oferta de terras em estado
de pastagens para areas de agriculturavel.

de areas

Ocupacéo circunvizinha

Regido com ocupagcéo rural, composta por fazendas, com explora prineipalmente\de lavoura, com producéo

de soja, algodao e milho.
Acesso

Nivel regional

O municipio de Luis Eduardo Magalhées faz parte do o ado da Bahia. Os principais acessos a essa
regido sédo as rodovias BR-242 e BR-020.

Nivel municipal

A regido dos imoveis esta localizada na te do municipio de Luis Eduardo Magalhédes. O principal

acesso viario a essa regiao é a Rodovia BR-Z

Nivel local

A Rodovia BR-24
conservagao reg
asféltica.

de duas faixas de rolamento, uma em cada sentido e apresenta estado de
s imoveis € realizado através de uma estrada que ndo possui pavimentagao

Infraestru

A regido conta com o Aeroporto de Barreiras, que opera voos regulares nacionais, além de transporte de
cargas.

Conclusao

A regido vem passando por um desenvolvimento imobiliario, onde foi possivel perceber varios loteamentos
principalmente residenciais, com novos bairros e condominios. Encontra-se préximo do Maranhao, tendo em
vista a extensdo do Estado da Bahia, em uma area do chamado MATOPIBA.
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Analise Mercadoldgica

Cenario Econdtmico

Com relacédo ao comércio, dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de janeiro de
2023 mostram recuo de 3,8% frente a dezembro de 2022 no volume de vendas do comércio varejista na série
com ajuste sazonal.

O resultado foi impactado por taxas positivas em sete das oito atividades pesquisad ivros, jornais, revistas

e papelaria (0,6%), Méveis e eletrodomésticos (1,3%), Combustiveis e lubrificantes ( artigos de
uso pessoal e doméstico (2,0%), Hiper, supermercados, produtos alimentii mo (2,3%),
Equipamentos e material para escritorio informéatica e comunicagéo (7,4%) rio e calgcados
(27,9%). Apenas Artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos e de pe i 0 campo negativo,
apresentando queda de 1,2%. Dessas atividades, Combustiveis e | ' ula maior crescimento no

ano — 26,7%, seguida por Livros, jornais, revistas e papelari amentos e material para
escritério, informética e comunicacao (14,8%). Assim, 0 comérgi ji umula ganhos de 2,6% no ano.

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
15,0%
10,0%
5,0%
0,0%

-5,0%

-10,0%
2010 2011

2013

2014 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

(p)
Fonte: LCA Consultores
O ICC (indice de i onsumidores) referente ao més de marco avangou 2,5 pontos depois de dois
meses em queda. o 'do periodo foi impactado pela melhora nas expectativas para os proximos

meses. renda mostra, contudo, que o0 movimento ndo foi homogéneo. Houve aumento
na confianca ias com renda de até R$ 2.100 (88,4) e entre R$ 4.800,01 e a R$ 9.600 (89,7),
estabilidade na con a das familias com renda entre 2.100,01 e R$ 4.800 (81,5), e os consumidores com
renda acima de R$ 9.600 apresentaram queda da confianca - 89,1. Vale ressaltar que o nivel de confianca

segue, em geral, baixo em patamares historicos.
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indice de Confianga do Consumidor - FGV (média anual)
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Fonte: LCA Consultores

Acerca do mercado de trabalho, a taxa de desemprego do trimestre c
Registrou-se aumento de 0,5 p.p. frente ao trimestre anterior de sete pro de 2022, em que a taxa
foi de 8,1%.

O resultado exibe recuo de 23,2% no numero de desempregal
periodo de 2022 e avanc¢o de 3,0% no total da populagéo ocupal
milhdes de pessoas.

a mesma comparagéo, alcancando 98,1

A recuperagdo do mercado de trabalho no trimestre
momento, com destaque para Transporte,

Atividades Econbmicas) e
comunicacéo e atividades
Office
O indicador equi

na comp A regiao metropolitana de S&o Paulo fechou o0 més em 1,89 milhGes de trabalhadores
e a regido na do Rio de Janeiro 597 mil, variagbes anuais positivas de 4,04% e 6,84%,
respectivamente.
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Fonte: CW, MTE.

Pesquisa Industrial Mensal Produc¢éo Fisica (PIM-PF) de janeiro mostram
ducéo industrial frente ao més anterior na série com ajuste sazonal. Como destaques
emos: produtos farmoquimicos e farmacéuticos, e veiculos automotores, reboques e
, respectivamente, 13,0% e 6,0%. Em comparacdo com janeiro de 2022 a indUstria

negativos no
carrocerias que recu
avancou 0,3%.

Em marco, o indice de Confianca da Industria (ICI) avancou 2,4 pontos. O resultado foi impactado pela melhora

das perspectivas para setor nos proximos meses, ainda assim, o aumento de estoques associado a
desaceleracdo da atividade segue preocupando 0s empresarios.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 7



| CUSHMAN & ) )
il [ ANALISE MERCADOLOGICA

WAKEFIELD

Producao fisica da Industria Geral - PIM-PF (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

Com relagdo a construgdo civil, em margo o indice Nacional de

INCC-M - indice Nacional de Custo da Co
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Fonte: LCA Consultores

econdmica, o IBC-Br (indice de Atividade Econémica do Banco Central), considerado
oduto Interno Bruto), caiu 0,04% em janeiro frente a dezembro de 2022 (dados
no, o indice acumula alta de 3,03% e em 12 meses de 3,00%.

uma prévia
dessazonalizados).

O PIB avangou 2,9% em 2022, totalizando R$9,9 trilhdes. Sob a 6tica da produgdo, em relacdo ao trimestre
anterior, 0 setor Servigos apresentou maior expansdo com 4,2%, seguido pela Inddstria com 1,6% e
Agropecuaria fechou em queda de 1,7%. Sob a 6tica da demanda, o Consumo do Governo cresceu 1,5% e o
Consumo das familias, 4,3%. Os investimentos (Formacao Bruta de Capital Fixo), as Exportacdes de Bens e
Servigcos e as Importacoes de Bens e Servicos cresceram 0,9%, 5,5% e 0,8%, respectivamente. No quarto
trimestre, o PIB recuou 0,2% em relacao ao trimestre anterior e avancou 1,9% na comparacao com 0 mesmo
periodo de 2021.

Diante disso, a LCA Consultores estima o crescimento do PIB de 1,27% para 2023 e 1,54% para 2024. O
relatorio Focus do dia 14 de abril de 2023 espera variagdo de 0,90% em 2023 e 1,40% em 2024.
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PIB da Industria - Construgao Civil (% real) x PIB TOTAL (% real em volume)
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Fonte: LCA Consultores

Quanto a politica econdmica, em marco, 0 COPOM determinou a manutencdo daitaxa Selic em 13,75% a.a.
Acerca do ambiente externo, o Comité enfatizou a deterioragéo @0 cenario internacional, sobretudo, apds os
choques recentes no setor bancario em economias centrais qué aumentarama incerteza. Além disso, destacou
a perspectiva de crescimento global abaixo do potencial, contud@iwobserva algum alivio a desaceleracao da
economia mundial mediante a mudanca na politica de gémbate ao Covid na China, ao inverno menos rigoroso
na Europa, que reduz a possibilidade de problemas rglacionad@s ao fornecimento de energia, e a perspectiva
de desaceleracdo gradual da atividade nos EUA. Com relagc&o a situacdo doméstica, a persisténcia da inflacédo
elevada, a incerteza com relacdo ao novo arcabeuco'fiscal do gais e a desancoragem das expectativas de
inflacdo no longo prazo continuam sendo fatores dexisco."Ademais, o Comité seguiu reforcando o cenério de
desaceleracdo da atividade, diante da mederagae. dos indicadores coincidentes de atividade e do mercado de
trabalho.

A LCA projeta taxa de 13,50% a.a. para2023 e de 9,75% a.a. para 2024. O relatério Focus do dia 14 de abril
de 2023 espera taxa de 12,50% a.a. em 2023,e¢10,00% a.a. em 2024.

O Iindice Nacional de Preces a@gc€onsumidor Amplo (IPCA) foi de 0,71% em marco e acumula alta de 4,65%
em 12 meses.

Oito dos nove grupos pesquisados apresentaram alta. O resultado do més foi influenciado, sobretudo, pela alta
do grupo de Transportes, gue apresentou variacdo de 2,11% e impacto de 0,43 p.p. no indice, seguido por
Saude e cuidados pessoais,‘que avancou 0,82% e registrou impacto de 0,11 p.p. Transportes foi influenciado
pela alta daliGasolina com crescimento de 8,33% e pelo aumento nas tarifas de taxi (0,52%), 6nibus
intermunicipal (0,9%), €, urbano (0,84%), trem (6,35%) e pedagio ( 0,24%). Quanto ao grupo de Saude e
cuidados pessoais 0 avango foi devido a alta de itens de higiene pessoal (0,72%), artigos de maquiagem
(4,80%) e plano de saude (1,20%).

A LCA projeta inflagdo de 6,04% para o0 2023 e 3,97% para 2024. O relatério Focus do dia 14 de abril de 2023
espera IPCA de 6,01% em 2023 e 4,18% em 2024.
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Selic (%) x IPCA (%)
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Fonte: LCA Consultores

Na esfera fiscal, dados divulgados pelo Banco Central de fevereifo de 2023 mostram déficit primario do setor
publico consolidado de R$ 26,5 bilhdes. Em 12 meses o supefavit foi de R$93,2 bilhdes ou 0,93% do PIB. Os
juros nominais apropriados do setor totalizaram R$64,2 bilhes‘ne més e em 12 meses os juros foram de
R$659,1 bilhdes (6,54% do PIB). Desse modo, o resultddo nominal‘de,setor publico consolidado de fevereiro
foi deficitario em R$90,6 bilhGes e em 12 meses o0 setor apresentou déficit nominal de R$565,9 bilhdes, 5,62%
do PIB. A DLSP (Divida Liquida do Setor Publico) avancou 05 p. p, atingindo 56,6% do PIB (R$ 5,7 trilhdes).

J4 a DBGG (Divida Bruta do Governo Geral) @apresenteu aumegnto de 0,5 p.p em relacdo ao més anterior,
atingindo R$ 7,4 trilhGes, equivalente a 73,0% do PIB.

Divida Bruta do Governo Geral - DBGG (% do PIB))X Divida Liquida do Setor Publico -
DLSP (% do PIB)
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Fonte: LCA Consultores
De acordo com a LCA, as projecdes da DLSP e DBGG para 2030 sao 84,2% e 94,2% do PIB, respectivamente.

O cambio seguiu bastante volatil, chegando a atingir R$/US$5,29 em meados de marco, e recuando para
R$/US$ 5,06 ao final do més. A expectativa € de que o real siga pressionado, diante do cenério global
conturbado e das incertezas acerca do quadro fiscal mesmo ap6s a apresentacao do novo arcabougo.

A previsdo da LCA para a taxa de cambio em 2023 é de R$ 5,10.
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Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
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Fonte: LCA Consultores

Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou mar¢co em 253 pontos base,
pontos base.

ojecdo da LCA para 2023 é de 348,91

BRASIL
Atividade Econémica
PIB TOTAL (var. % real em volume)

Taxa de desemprego - PNADC, média anual (1998 a 2011: refropolag&o
LCA, % da PEA)

PMC Restrita - Volume (var. % anual) -435 625

2023 (p)

2024 (p)

8,65 11,64 13,76 1323 9,27 9,39 10,14

120 1,40 0,99 1,10 260
Produgéo fisica da Indastria Geral - PIM-PF (var. % anual)

PPCA - BGE (% a.a)
IGP-M - FGV (% a.a.)
PA-M (% a.a.)

PCM (% a.a)
NCC-M (% a.a)

730 23,14 17,78 5,45 2,76 432
9,09 31,64 20,59 527 0,80 434
379 482 9,32 430 531 383

9,41 643 596
Cam bio, Juros, Risco

Selic, final de periodo (% aa.) K 2,00
R$/USS$, final de periodo
BMBH Brasi, final de periodo (pontos-base)

13,50
3,31 3,87 4,03 520 565 5,22 5,10 5,08
240,00 276,00 214,00 260,00 365,00 258,00 34891 329,64
Database: 10/04/2023

Fonte: LCA Consultores
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Mercado Regional

Luis Eduardo Magalh&des é um municipio localizado no estado da Bahia, na regido oeste do estado, e tem se
destacado como um importante polo agricola e agroindustrial. A cidade é conhecida por seu potencial na
producéo de grédos, como soja, milho e algodao, além de frutas como o meldo e a banana.

O mercado regional de Luis Eduardo Magalh&des tem sido impulsionado principalmente pelo agronegécio. A
regido possui um solo fértil e condigbes climéaticas favoraveis, o que atraiu investimentos e incentivou o
desenvolvimento de técnicas avancadas de producéo agricola. Com isso, a cidade se tornou uma das principais
produtoras de graos do estado da Bahia e do pais.

Além da produc¢édo agricola, Luis Eduardo Magalh&es também se destaca na a
parque industrial diversificado, com indUstrias de beneficiamento de graos,
etanol e biodiesel, entre outras. Essas industrias agregam valor a produ
padréo.

No geral, o mercado regional de Luis Eduardo Magalhdes
significativo impulsionado pelo setor do agronegécio. A cidade
e agroindustrial, gerando empregos, renda e atraindo investimen
a expectativa é de que a regido continue se desenvolve S pr 0S anos.

O mercado no entorno do imoével

A regido dos avaliandos ainda passa por desen imentoyi ario, sendo caracterizados pelas productes
agricolas.

=  Economia: a economia de Luis

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 265,15/m? e R$ 419,97/m2, com &reas variando entre 4.615,12 m2 e 24.519,60 m2. As
diferencas de valores se dao principalmente por caracteristicas de cada imével, tais como acesso, area,
localizagc&do e zoneamento.
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Consideracdes sobre a propriedade

Apesar dos imoveis terem o Ultimo uso como rurais, atualmente estdo localizados em zoneamento urbano
(ZCS-1B - Zona de Comércio e Servico 01, ZPA - Zona de Protecdo ambiental, ZR- 01 - Zona de Residencial
01, ZPM - Zona de Parque Municipal, e MZI — Macrozoneamento Industrial) da cidade de Luis Eduardo
Magalh&es, no estado da Bahia.

O mercado de terras no oeste da Bahia, incluindo a regido de Luis Eduardo Magalhaes, é reconhecido como
um dos mais promissores e dindmicos do pais. Essa regido tem se destacado cemo um importante polo
agricola e agroindustrial, o que tem impulsionado a valorizacdo das terras e atraido i

A
0\0\
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Analise da Propriedade

Descricao do te

O imével possui as se

Terreno — Lote 2

rreno

guintes caracteristicas:

O terreno sobre o qual esta implantado o imoével avaliando apresenta as seguintes cteristicas basicas:

» Area bruta de terreno: 300.215,00 m2;

= Acesso:

= Condi¢Bes do Solo: Nao recebemos informagées

= Formato:

» Topografia:

= Localizacao:

= Utilidade publica

= Restricdes de

Cushman & Wakefield

O acesso ao imovel é feito pela Rodovia
O acesso a propriedade em estu consi 0 muito bom;

. Entretanto assumimos
que o solo possui capacid nte para suportar as estruturas
existentes ou cuja constr N&o observamos evidéncias
do contrario durante a vistor a drenagem aparentemente
€ adequada;

O formato do ter

= Rede de esgoto
=  Sistema viario

= Telefone
* Energia elétrica = Internet
Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gés = TVacabo
= lluminagdo publica
o do . N&o recebemos informacdo ou documento que demonstrem servidées

ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasdes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE

Fazenda Palmaresilih)
o,
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Fonte: Google Earth Pro gditado por,Cushman & Wakefield

OBS.: A area do ferrena foi obtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos técnicos.
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Terreno — Lote 3

O terreno sobre o qual estd implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

= Area bruta de terreno: 300.887,00 m2;
= Acesso: O acesso ao imovel é feito pela Rodovia BR-242.
O acesso a propriedade em estudo é considerado muito bom;

= Condices do Solo: N&o recebemos informagées relativas ao solo. Entretanto assumimos
gue o solo possui capacidade suficiente par portar as estruturas

do contrario durante a vistoria do imove
€ adequada;
= Formato: O formato do terreno é regular;
* Topografia: A topografia do terreno é boa

* Localizagao: A localizagdo da propriedad
= Utilidade publica: A regiio possui a selecion utilidade publica disponiveis
ao imovel em estudo
= Agua potavel = Rede de esgoto
= Coleta de residuos »  Sistema viario
= Correi = Telefone

= Internet
=  Transporte coletivo
= TVacabo

* Restri¢6es de uso do solo: eCce 0s informacd@o ou documento que demonstrem serviddes
ou restrigoes que possam afetar o uso do imdvel, bem como néo
identificamos no local sinais de invasdes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE

prit AR o8
Fonte: Google Earth Pro editado per Cushman & Wakefield

OBS.: A area do terreno foi obtida’atraves da matricula do imdvel fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossosytécnicos.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 17



| CUSHMAN & )
(il WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

Terreno — Lote 5

O terreno sobre o qual estd implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

= Area bruta de terreno: 300.327,00 m2;
= Acesso: O acesso ao imovel é feito pela Rodovia BR-242.
O acesso a propriedade em estudo é considerado muito bom;

= Condices do Solo: N&o recebemos informagées relativas ao solo. Entretanto assumimos
gue o solo possui capacidade suficiente par portar as estruturas

do contrario durante a vistoria do imove
€ adequada;
= Formato: O formato do terreno é regular;
* Topografia: A topografia do terreno é boa

* Localizagao: A localizagdo da propriedad
= Utilidade publica: A regiio possui a selecion utilidade publica disponiveis
ao imovel em estudo
= Agua potavel = Rede de esgoto
= Coleta de residuos »  Sistema viario
= Correi = Telefone

= Internet
=  Transporte coletivo
= TVacabo

* Restri¢6es de uso do solo: eCce 0s informacd@o ou documento que demonstrem serviddes
ou restrigoes que possam afetar o uso do imdvel, bem como néo
identificamos no local sinais de invasdes.
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do tefreno foigbtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco pofiAessos téehicos.
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacao do solo no Municipio de Luis Eduardo Magalhdes séo determinadas
pela Lei Complementar N° 791, de 02 de junho de 2017, que instituiu o Plano Diretor.

De acordo com a legislacdo vigente, as propriedades encontram-se em perimetro de ZCS-1B (Zona de
Comeércio e Servico 01, ZPA (Zona de Protegdo ambiental), ZR- 01 (Zona de Residencial 01), ZPM (Zona de
Parque Municipal) e MZI (Macrozona Industrial).

A R. R B HR AS

‘.

Fonte: Prefeitura de Lufs Eduartio Magalhaes/BA.

Restricdes quanto ao Uso e ao aproveitamento

Sao as restricbes de‘@mbito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do

espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacao fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais etc.).
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Dentre as restricoes de ocupacéao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupacdo: é a relacdo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcéo e a
area do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo existente entre a area "computavel' da
construcdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restricdes quanto aos zoneamentos ZCS-1B (Zona de Comércio e Servico 01)

Usos:

Abrigara prioritariamente o apoio rodoviario como logistico, armazenamento, 2rcio e |

Ocupacéao

= Taxade Ocupacéo: 0,75; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 3,00, o0 q ignific e a area computavel® ndo pode
exceder 3,00 vezes a area do terreno.

Restricdes quanto aos zoneamentos ZPA (Zona r ao ambiental)

Usos:

Tem como objetivo basico proteger a diversidad
areas alagaveis dos rios que cruzam a Ci

0 pedir o processo de ocupacéo das calhas e
de protecdo permanente ao longo das suas margens.

Ocupacéao

= Taxade Ocupacédo: Nao especificad
= Coeficiente de Aproveitamento: Nao especificado.

Restricdes quanto ao ntos ZR- 01 (Zona de Residencial 01)
Usos:
Corresponde a arearesiden unifamiliar ou multifamiliar de baixa densidade.
Ocupacéao

= Taxade Ocupacéo: 0,60; e

= Coeficiente de Aproveitamento: maximo de 1,00, o que significa que a area computavel’ ndo pode
exceder 1,00 vezes a area do terreno.

OBS.: Informacdes obtidas através de consulta informal junto a Prefeitura Municipal de Luis Eduardo
Magalh&aes/BA.

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o célculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econdmico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagéo de CEPACs.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 21



| CUSHMAN & )
(il WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

Restricdes quanto aos zoneamentos ZPM (Zona de Parque Municipal)
Usos:

Sao destinadas ao desenvolvimento de equipamentos culturais e de lazer da cidade e deverdo ser objeto do
Plano de Urbanizacdo e Paisagismo Municipal, elaborado pelo Executivo Municipal e aprovado pelo Conselho
Municipal da Cidade.

Ocupacéo

= Taxade Ocupacéo: 0,01; e

= Coeficiente de Aproveitamento: basico de 0,2 e maximo ndo possui. O que ifical que a area
computavel® ndo pode exceder 0,2 vezes a area do terreno.

OBS.: Informacdes obtidas através de consulta informal junto a
Magalh&@es/BA.

feitura icipal de Luis Eduardo

Restricdes quanto aos zoneamentos MZI (Macro Indu
Usos:
Industrial e logisticos de todos os portes e setores de produ

Ocupacgéao

= Taxa de Ocupacao: 0,75; e

= Coeficiente de Aproveitamento: Nao especifica

OBS.: Informagbes obtidas através de
Magalh&es/BA.

informal junto a Prefeitura Municipal de Luis Eduardo

Comentarios sobre nto

O Lote 2 esta e eri o ZPM, ZPA e MZI, o Lote 3 esta em ZPM, ZR-01, ZCS-1B e ZPA, e o Lote 5 esta

em ZPA, ZR-01,

N&o som S na interpretacao da lei de zoneamento, mas com base na informacéo disponivel para
consulta informa riedade em estudo possui uso em conformidade com a legislacdo, pois apesar de
possuirem uso rural, entendemos que € uma ocupagdo que antecede a legislagdo vigente.
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e sua parte 14.653-3/2004 —
Imoveis Rurais.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida e identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi ser adotada depende da natureza do
imoével, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidad idade de\informacdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia e consta da norma.

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados serdotratados por fatores para ajustar as varidveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacao lor.

Método Involutivo

“Identifica o valo
estudo de viabi
caracteristicas do b

o0 bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
de ni conbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
eco condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializagcao do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagédo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, a época da formulagédo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econdmica real do momento de execuc¢éo e/ou
comercializacao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagcéao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicacéo do valor total do imoével objeto da avaliacdo pode ser obtida através da conjugacao
de métodos, a partir do valor do imével, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacéo.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de bem e o seu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do rcado na época da
avaliacéo.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagédo presente da s
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2: 1-

Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minim

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta Ividade
Saliente-se que a estimacéo do valor do das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada ¢ yportunidades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e dos riscos do ne
mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret

“|dentifica o cus
constituintes da a

A utilizacéo
partir da qual séo
de Dados de Mercado.

do deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos semelhantes, a
ados modelos que seguem os procedimentos usuais do Método Comparativo Direto

Método da Quantificacdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcdo quanto de orcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacédo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de decisédo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, 0 que se pretende € a composi¢cdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junte, ao mercado imaobiliario, através de
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais¢ proprietariés e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintesg'fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais da_ mesmaysituacao geo-socioeconémica, do mesmo
bairro e zoneamento;

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os_elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel devedcorrer a semelhanca com o imovel objeto da
avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproyveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostragpodem ser utilizados, alternativamente e em fung¢éo da qualidade e da

guantidade de dados e informacdes dispeniveis, 0s seguintes procedimentos:

= Tratamento por fatores: homogeneizacag por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
andlise estatistica dos¢esultados homogeneizados.

= Tratamento cientifico: tratamentorde evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducdo de modélo validadogpara o comportamento do mercado.
Especificacao das‘avaliagdes

De acordo,com a NBR-14658*1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
mercado e as informagfes que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliacdes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentacéo esté relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
guando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, néo é passivel de fixagdo “a priori”.
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Aplicacédo da metodologia

Os célculos e andlises dos valores séo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagéo € concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um método € utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacdo de alguns deles ou todos.

No presente caso, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado determinar o Valor
de Mercado para Venda dos imdveis.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da n
da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de inform
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locagéo de propriedades similares na regiéo circunvizinha.
Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferencgas entre elas devido a localizacéo, area, idade, etc.
O célculo € baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o pregé,por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da/do (i), disponibilidadedle ofertas de
venda e locacgéo de propriedades similares; (ii) verificagdo das informacdes; (lii) gratiide comparabilidade das
ofertas e; (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., quefpossam, afetar aopiniao de valor do
imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativas, utilizamos os seguintes fatores:

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacéo

Fator presumindo a negociagéo sobre o valor inicialménte ofertade.

A seguir apresentamos tabela de fatores aplicadlos devido a elasticidade de negociagéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imovel.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imével Transacionado

0,95 Elasticidade de negaagéo baixa_- Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 Elasticidade de Negociz;"ao Namal Em Condi¢des Normais de Mercado

0,85 Elasticidade de Negociagéo_AIta - Mercados onde a Oferta é Maior que a Demanda

Elasticidade dellNegociacio Muito Alta - Mercados em Claro Desequilibrio e/ou Ativos Atipicos
«acom Difieil Absorcdo'no Mercado
Fonte: Cushman & WakefieldhBenchmark.

0,75

Fator Acesso

Fator usado para,adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia etc.

Para fator acesso é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.
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NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

95 - 100 Muito Bom - Acesso inteiramente pavimentado, sem dificuldade de circulacdo de veiculos e com
praticabilidade permanentemente durante todo o ano
Bom — Acesso parcialmente pavimentado, com pequeno trecho percorrido por estrada de terra
90 - 94 com algum tipo de dificuldade de circulacéo de veiculos e com praticabilidade permanentemente
durante todo o ano

Regular - Acesso parcialmente pavimentado, com grande trecho percorrido por estrada de terra

85-89 com dificuldade de circulagdo de veiculos e com praticabilidade permanentemente durante todo
0 ano

80 - 84 Ruim - Acesso ndo pavimentado, com trecho longo somente porestrada de .terra, com
dificuldades claras de circulacéo de veiculos e praticabilidade restrita em estacéo chuvosa
Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado, com trecho longo sementespor estrada de terra, com

<0,79 intensa dificuldade de circulagdo de veiculos e praticabilidade ‘restrita “emygualquer condicédo

climatica

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark.

Em seguida, € atribuida uma nota para o avaliando e para @s,amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:

Nota de Acesso dodmoével Avaliando

Fator Acesso =
Nota de Acesso do‘Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel ag@s, eleméntos comparativos, para que 0 mesmo seja
homogeneizado em rela¢@o ao avaliandos

Fator Localizacao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagdo, nivel econdmico, fator comercial,
acessibilidade etc.

O Fator Localizacdo depende dagpercepcao de valor, pelo mercado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obteramostras€omparativas na mesma area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentagéo do célculo.

No caso de iméveis industriais e de logistica, a frente para a rodovia é vista com um beneficio. Todavia, em
geral considera=se que imoveis dentro do mesmo distrito tenham localiza¢cdes comparaveis.

Outros fatores que podem afetar a percepcao de valor de uma localidade:

= A posicdo em relacdo a um pedagio (que pode significar custos operacionais maiores para o ocupante);
= A posi¢cdo em relacdo a mancha urbana mais proxima;
= Os usos e a densidade de ocupacéo do entorno.

N&o adotamos uma férmula objetiva para a localizagdo tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia etc.
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Para fator acesso é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A100) CRITERIO DE ATRIBUICAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulagdo e mobilidade de pessoas e

95 - 100 veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulag&o e veiculos quanto de pessoas. A

80 - 84 Ruim - Acesso ndo pavimentado (ou pavimentado em parte) com dificuldades claras deJJocomocao
e mobilidade. - 4

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade dellecomogao e mobilidade

urbana, influenciadas ou nao por épocas chuvosas.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para as amostragens e, posteriormente, aplica-se a
férmula a seguir:

Nota de Aceésso do Imovel Avaliando

Fator Acesso =
Nota de Acesso do Elemento Comparativo

O resultado corresponde ao fator aplicavel{aos ‘elementos{ comparativos, para que 0 mesmo seja
homogeneizado em relacao ao avaliando.

Fator Area

Fator que leva em consideracédo a variagéo de prego unitario em fungéo da area, onde quanto menor a area,
maior o precgo unitario (valor por medida de‘@rea)‘do terreno ou edificio e vice-versa.

O calculo se d4 através da'seguinte formula:

(Area do Elemento Comparativo)1/4 oul/g

Fator Area = _
Area do Avaliando

Utiliza-se“0Siseguintes critérios:

= Se a diferenca da‘drea da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entédo
elevado a poténcia de 0,25 (ou 4); e

= Caso seja superior a 30%, € elevado a poténcia de 0,125 (ou 1/s).

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estéao
inseridos.

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma proxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizacéao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizacéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
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Determinacéo de Valor de Mercado para Venda dos Imdveis

Para presente avaliagao utilizamos como situagéo paradigma o Lote 17, da matricula 25.982, que acreditamos
ser a mais comparavel com as amostras encontradas na regido, principalmente quanto ao tamanho da area.

A seguir, apresentamos o memorial de célculo para determinacdo do valor de terreno do Lote 17 de acordo
com o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO

Unitario Médio - Area Total (R$/m2)

Area Total(m?)

Valor de Mercado para Venda (R$)

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elemen ili o tratamento da amostra,
m analise:
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Andélise das amostras

g

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editade por Cushman & Wakefield.
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4 Amostra N° 1

@ A propriedade localiza-se na Area na beira da
- Rodovia BR-242, Luis Eduardo Magalhaes/BA,
distante aproximadamente 16 km do avaliando,
possui 6.000,00 m2 de area total

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZCS-1B e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de 3,00
il ou 2,00 a depender da porcao do zoneamento.

O preco pedido de venda da propricdade € de
R$ 333,33/m2. O preco ajustado e'R$,125,55/m?:

A amostra se comparafda seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor.

= LOGALIZACAO: Melhor
=  ZONEAMENT®: Melhor

Amostra N° 2

A< propriedade localiza-se na Avenida Juscelino
Kubitscheck, s/n , Luis Eduardo Magalhdes/BA,
distante aproximadamente 16 km do avaliando,
possui 13.200,00 m2 de area total.

B O terreno & regido pela lei de zoneamento ZCS-1A e
== possui coeficiente de aproveitamento méximo de
3,00.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 265,15/m2. O preco ajustado é R$ 137,20mz2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
=  ZONEAMENTO: Melhor
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LB Amostra N° 3

i
4

A propriedade localiza-se na Area na beira da
Rodovia BR-020, Luis Eduardo Magalhdes/BA,
distante aproximadamente 6,5 km do avaliando,
possui 9.524,39 m2 de area total.

| O preco pedido de venda da propriedade é de

R$ 419,97/m2. O preco ajustado €' R$.141,31/m?,

A amostra se comparafda seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor.

= LOGALIZACAO: Melhor
=  ZONEAMENT®: Melhor

Amostra N°.4

A propriedade localiza-se na Rodovia BR-242, km 06,
Luis Eduardo Magalh&es/BA, distante
aproximadamente 9 km do avaliando, possui
24.519,60 m2 de &rea total.

e O terreno € regido pela lei de zoneamento ZCS-1B e

Cushman & Wakefield

possui coeficiente de aproveitamento maximo de
3,00.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSQO: Similar

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Melhor
= ZONEAMENTO: Melhor
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Amostra N° 5

8 A propriedade localiza-se na Rua Peru, s/n, Luis
Eduardo Magalhaes/BA, distante aproximadamente
§ 15 km do avaliando, possui 4.615,12 m2 de area total.

Y O terreno é regido pelas leis de zoneamento ZCS-1B
e ZR-2A.

O pregco pedido de venda da propriedade € de
R$ 300,00/m2. O preco ajustado € R$ 99;47/m2.

A amostra se compara da séguinte formancom o
avaliando:

= ACESSO: Pior
= AREA: Menok
=  LOCALIZAGAO: Melhor
=  ZONEAMENTO:; Melhor
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

LOGRADOURO AREA TOTAL DE ZONEAMENTO TIPO DE PRECO UNITARIO POR AREA DATA DA

TERRENO (m?) NEGOCIAGAO ~ PEDIDO (R$) TOTAL (R$/m?) INFORMAGAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE

Fazenda Dom Laurindo 1V-B Matricula 25.982, Lote 17 - Luis
Eduardo Magalhdes /BA

COMPARATIVOS

58.091,00 Mzi / Zpa

H

Area na beira da Rodovia BR-242 Luis Eduardo Magalhées, BA -

1 Luis Eduardo Magalhdes/BA 6.000,00 ZCs-1B Oferta 2.000.000,00 333,33 19-abr. Neto Alvim Neto Alvim (77) 9842-6929
2 ?;f d’;ﬁap‘;‘:?:gm Kubitscheck, s/n - Luis Eduardo Magalhdes/BA 13.200,00 ZCS-1A Oferta 3.500.000,00 265,15 18-abr H2 Empreendimentos Imobiliarios  Mirian (77) 9802-4781
3 Rodovia BR-020, s/n - Luis Eduardo Magalhdes/BA 9.524,39 ZCS-1B Oferta 4.000.000,00 _419,97 \ —19-abr H2 Empreendimentos Imobiliarios Mirian (77) 9802-4781
4 Rodovia BR 242, KM 06 - Luis Eduardo Magalhaes/BA 24.519,60 ZCS-1B Oferta 7.355.880,00 o 300,00 A 20-abr Terramac imobiliaria Luzenir (77) 9909-5765
5 Rua Peru, s/n - Luis Eduardo Magalhaes/BA 4.615,12 ZCS-1B / ZR-2A Oferta 1.384.536,00_ ;0,00 v 20-abr Terramac imobiliaria Luzenir (77) 9909-5765

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZAQAO ZONEﬁ/I ENTO VALOR H%g/;?n?zl)ENElZADO VALO(igfnl\;)E ADO ACEI/\A/I-[JOLED o
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

IR 2
o om gm o om (e
AN
Coomgm o e \ WS e
e

Média 116,59 116,59
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ (M2)) 323,69

HOMOG ENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 151,57 Limite Superior 128,14
Limite Inferior (-30%) 81,61 Limite Inferior 105,04
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca 80%
Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca 20%

Amplitude do Intervalo de Confianca 20%

Desvio Padréao 16,84

Distri. "t" Student 1,53

to 5

0,14

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 116,59 116,59

$) 6.772.888,66
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Situacao Paradigma

Para o célculo dos unitarios de venda dos iméveis em estudo, foi utilizado o mesmo raciocinio de homogeneizacao por fatores explicado anteriormente com
base no valor de mercado da Fazenda Dom Laurindo IV-A (Lote 17), Matricula 25.982, utilizada comagssituacdo paradigma. Neste caso, foi aplicado o

fator area, localizac@o e zoneamento, conforme tabela abaixo:

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL DE AREA i i NITARIO POR AREA
IDENTIFICAGAO TERRENO (m?)  EQUIVALENTE () LOCALIZACAO AREA  LOCALIZAGAO  ZONEAMENTO TOTAL (R$/m?) VALOR TOTAL (R$) FATOR ACUMULADO
Fazenda Dom Laurindo 1V-B Matricula 25.982, Lote 17 - Luis Eduardo Magalhdes /BA 58.091,00 58.091,00 7,25 1,00 1,00 | 116,59 6.772.900,00 1,00
" 0,81 1,07 6
Fazenda Dom Laurindo IV-B, Lote 2 - Matricula 25.953 300.215,00 300.215,00 7,75 Maior Melhor 86,78 26.051.500,00 0,74
Fazenda Dom Laurindo IV-B, Lote 3 Matricula 25.954 300.887,00 300.887,00 7,75 P\[A)Iasi;lr 82,10 82,10 24.703.100,00 0,70
Fazenda Dom Laurindo IV-B, Lote 5 - Matricula 25.956 300.327,00 300.327,00 7,75 ’3':1 111,68 111,68 33.539.800,00 0,96
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Valor de Liquidacédo Forcada?®

Considerando o cenario atual do imoével, adotamos um valor para liquidacao forcada de acordo com a seguinte
formula:

VA

Vyp= ———
LE (1+i)"/12

Onde:

VA = Valor de Mercado Atual do Imével

n = nimero de meses em que o imével é exposto ao mercado até sua gdomercializag¢ao
i = taxa de desconto ao ano.

VL = Valor de Liquidagéo Forcada

Para o imoével em estudo, consideramos uma expasicao ao mercado de 36 meses (3 anos) para sua
comercializacdo. A taxa de desconto adotada foi de 14,00% a.at, €om base na Rentabilidade do Tesouro Direto
(NTN-B de 28/04/2023) de 6,66% a.a., e um risco adicional devido as condi¢bes do ativo e do mercado de
7,34% a.a.

Como pode ser observado, o desconto ent'relagao ao Malor de Mercado para Venda € de 32,50%.

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA - Lote 2

Valor de Mercado para Venda (R$) 26.051.500,00
Periodo de Exp;sigéo (anos) ' 3,00
Descont0y(% a.;) 14,00%
Valor_de Hquidag_ﬁlo forcada (R$) 17.584.020,45
Valor d_e LiquEalgé:) forcada (R$) 17.584.000,00

3 Referéncias de tempo de exposicdo a mercado e spread de risco obtidas do Boletim Técnico Btec - 2016/005 do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia): “Valor de Liquidagdo Forgcada em Cenarios Recessivos”.

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 38



|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(l(liMh WAKEFIELD ¢

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA - Lote 3

Valor de Mercado para Venda (R$) 24.703.100,00
Periodo de Exposigdo (anos) 3,00
Desconto (% a.a) 14,00%
Valor de Liquidagéo forcada (R$) 16.673.888,86
Valor de Liquidagao forcada (R$) 16.674.000,00

FORMACAO DE VALOR PARA LIQUIDACAO FORCADA - Lote 5

Valor de Mercado para Venda (R$) 33.539.800,00
Periodo de Exposi¢cdo (anos) N N 3,00
Desconto (% a.a) - N 14,00%
Valor de Liquidagao forgcada (R$) N V'S _22.638.409,66
Valor de Liquidacédo forcada (R$) A \ y 22.638.000,00
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Conclusao Final de Valor

AVALIACAO

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, em suas caracteristicas e nas
praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para os iméveis, na data de 04 de maio de

2023:

Fazenda Dom Laurindo IV-B, Lotes 02, 03 e 05 - Luis Eduardo Magalhaes /BA

Lote N° 2 - Matricula N° 25.953

CONCLUSAO DE VALORES

Area do Imével (m?)

Valor de Mercado para Venda

6.052.000,00
enta e Dois Mil Reais)

Valor Unitario

R$/m?2 86,78

Valor de Liquidagdo Forcada

R$ 17.584.000,00
s e Oitenta e Quatro Mil Reais)

Valor Unitario R$/m2 58,57
Lote N° 3 - Matricula N° 25.954
Area do Imovel (m2) 300.887,00

Valor de Mercado para Venda

R$ 24.703.000,00
te e Quatro Milhdes, Setecentos e Trés Mil Reais)

Valor Unitario

R$/m?2 82,10

Valor de Liquidagéo Forcada

R$ 16.674.000,00
(Dezesseis Milhdes, Seiscentos e Setenta e Quatro Mil Reais)

Valor Unitario R$/m2 55,42
Lote N° 5 - Matricula n° 25.956
Area do Imével (m?) 300.327,00

Valor de Mercado para Venda

R$ 33.540.000,00
(Trinta e Trés Milhdes, Quinhentos e Quarenta Mil Reais)

Valor Unitario

Valor de Liquidacé

R$/m? 111,68

R$ 22.638.000,00
( Vinte e Dois MilhGes, Seiscentos e Trinta e Oito Mil Reais)

Valor Unitario

Valor de Merc

R$/m2 745,50

R$ 84.295.000,00
(Oitenta e Quatro Milhdes, Duzentos e Noventa e Cinco Mil Reais)

R$ 56.896.000,00
(Cinguenta e Seis Milhdes, Oitocentos e Noventa Mil Reais)

Fonte: Compilado por

Cushman & Wakefield

BK DM w6 RAC
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Especificacao da avaliacéo

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como
com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nédo é passivel de
fixacéo “a priori”.

O presente trabalho é classificado como “GRAU |I” quanto a fundamentacdo e “GRAU " quantoga precisao,
conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de féindamentacae, esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independende;, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADRO, PONTOS

Caracterizacao do iméwel avaliando Completa quanto agsifatores utilizados no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetiVamente

utilizados 0 2
3 Apresentagéo de informagdes relativas a todas as
Identificacdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
4
Intervalo admissivel\de ajuste para o conjunto de fatores 0,40 a 2,50* 1
SOMATORIA < \ ¥ 4 ‘ 6

* No caso de utilizagdo'de menaside cinca dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero
menor de dados de mercado, a amestra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no -
todos, no minimo no grau |

demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZA(;AO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

N GRAU
DESCRICAO i T I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do Intervalo de Confianca 19,81%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacédo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobilidrios &EDA.. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da CUSHMAN & WAKEFIELD queyprepararam e assinaram
este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

As informacg6es contidas no Laudo ou sobre a qual oamésmo sebaseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser gonfiaveisée precisas. O Contratante e/ou administragéo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destasinformacdes. Tanto o avaliador como a
CUSHMAN & WAKEFIELD ndo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas
informacdes, incluindo a exatiddo das estimativas, ‘Qpinidessdimensdes, esboc¢os, exposicdes e assuntos
fatuais. Qualquer usuario autorizado do_Laud@yé obrigado a levar ao conhecimento da CUSHMAN &
WAKEFIELD eventuais imprecisdesOu errasyque ele acredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construcéo foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administraca@ido empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos ndo foram analisados sol @ Optica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legalieu, por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento\especializado além de um avaliador imobiliario;

Nao foram realiZados estudos e analises de &mbito estrutural para as constru¢des existentes e das suas
fundacoes;

Da mesma forma, naoytestamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade, pettinentes‘@ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As condi¢@es, fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A CUSHMAN & WAKEFIELD néo assume qualquer responsabilidade pela solidez
de componentes estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecéanicos,
encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade n&o apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma,;

As opinies de valor sédo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alterac6es em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avalia¢des e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A
publicacao ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, CUSHMAN & WAKEFIELD. A menos que indicado no acordo firmado entre
Contratante e CUSHMAN & WAKEFIELD, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo permissédo de divulgacao,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informagdo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Im@vely,(b) ndo existem condices
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam\a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condigbes ou \pafa organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c)4 plena confermidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a 4henas,que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessérias, certificados de ocupacéo
e outras autoriza¢des governamentais foram ou podem ser abtidas e ren@vadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se hguver, pode tersido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo p@o<assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informacg@es ‘de locacgéo /fornecidas por terceiros. A CUSHMAN &
WAKEFIELD recomenda um aconselhamento,legal a respeito da interpretacdo das normas de locagéo e
direitos contratuais das partes;

= As provisGes de receitas e despesas futurasy quando houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides do Avaliador com base em'seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras,, O Avaliador e a CUSHMAN & WAKEFIELD nao oferecem nenhuma
garantia ou representacdo de que ‘€ssas previsbes se concretizem. O mercado imobiliario estd em
constante flutuagdo e mudanca. N&o € tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as
condicdes de um futurGpmercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de
investimento, a partir dadata‘@de,relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e
oferta e demanda;

= Estudos e laudos‘ambientais e da contaminacéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposigao contréaria ne Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sida utilizades,na constru¢cdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobref@Propriedade né&o foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Pr@priedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais substancias. A CUSHMAN
& WAKEFIELD recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto
destas questfes na opinido de valor;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspeg¢do do imovel. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatdrio e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasBes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, nao foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspec¢éo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nédo estéo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacdo prévia da CUSHMAN & WAKEFIELD, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de
investimento global, juntamente com suas considera¢8es independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A CUSHMAN & WAKEFIELD ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas
as condicdes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste
Laudo;

Cushman & Wakefield AGRICOLA FORMOSA e REIT | 44



|I||||.. a[lisKHEpg?ENL% CERTIFICADO DE AVALIACAO

Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declarac@es e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinies e conclusGes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

= Na&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

pré-determinados;

= Nossas andlises, opinides, resultados e este laudo foram d
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneracgdo para execucdo deste Laudo ndo de
valor predeterminado ou estipulado, que favorega a necessid
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avali .

Byanca Knupp Danielly Melo

Consultora Junior - Industrial e Agroneg Coordenadora - Industrial e Agronegécios

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
fpgiics .

RogérigA. Cerreti (23 de Maio de 2023 16:44 ADT)

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes:

Avaliacao de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacbes econbmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigédo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais_provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das ondi¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei", (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receifas por meio de comercializagdo ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: lotéamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques teématicos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento.em imovel destinado a exploragédo do comércio ou
servigcos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos observados, ‘mediante a aplicagdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de _mercadoy proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento afuais @ydata da avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820433-P);

Tempo de exposi¢do: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacdo. b.
O tempo estimado que a propriedade 'em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo pelo valor de mercado dadata da avaliacéo;

Valor de liguidacéo forfgadasCondicéo relativa a hipdtese de uma venda compulsdria ou em prazo menor
gue o0 médio de absorcao, pelo mercado;

Finalidade do laddo: Fim a gue se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacéo, aquisicao,
alienacdo, ddgdo em, pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que @ levaram, a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo, de viabilidade téenico-econémica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
economicayde um empreendimento, com a utilizacao de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagdes dos pardmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliagado”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imovel paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sao adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacé&o publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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