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Presidéncia da Republica

Ministério do Empreendedorismo, da Microempresa e da Empresa de Pequeno Porte N2 do Protocolo

Secretaria Nacional de Microempresa e Empresa de Pequeno Porte

Diretoria Nacional de Registro Empresarial e Integragéo 2 0 2 5 / 0 O 6 5 9 5 7 9 - 6 27/06/2025 14:51:18

Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro

JUCERJA
NIRE (DA SEDE OU DA FILIAL QUANDO A SEDE FOR EM OUTRA UF) Ultimo arquivamento: Orgdo | Calculado Pago
33.3.0035706-8 00007048389 - 26/06/2025 Junta 1000,00| 1000,00

[oo turideo NIRE: 33.3.0035706-8 DREI 000] 000

Sociedade anénima
MRS HIDROVIAS

Boleto(s): 105098185
Normal Hash: B34920FF-C37F-4EDB-9F2B-7E14D04FOE4A

Porte Empresarial

REQUERIMENTO

Ilmo Sr. Presidente da Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro

MRS HIDROVIAS

requer a v. sa o deferimento do seguinte ato:

Cadigo
| do Ato | Codigo - -
Evento Qtde. Descri¢do do ato / Descrigio do evento
| 002 | 021 1 Alteracdo / Alteragdo de Dados (Exceto Nome Empresarial)
XXX XXX XXX KKXKXXKXXKXKKXKXXKXKKXKEXKXXKXKKXKXXKXKKXKXXKXX KX XXX KKK
XXX XXX | XXXXXXXXXKXXKXKKXKKXKEXXKAXKKXKEXXKEXKKXKKXKEXXKIKKXKKXKEKKXKKXKKXKXKKXKKXKXXKXKKXKKXKKK
XXX XXX OO KXXKXXKXKKXKEXKXXKXKKXKXXKEKKXKXXKEXXKXKKXKXXKRKKXKKXKXXKXXKXKKKX
XXX XXX XXX KKK KKXKXXKXKKXKXXKXKKXKKXKEXKEXXKXKKXKXXKXKKX KKK XXX KKXKKKXX
Requerente
Nome: Jodo Vitor Lozano Jeronymo
Assinatura: ASSINADO DIGITALMENTE

O Requerente DECLARA, sob sua responsabilidade pessoal, sem

Rio de Janeiro et » St ! 0TS - ;
prejuizo das sanc¢des administrativas, civeis e penais, a veracidade

Local dos documentos e assinaturas apresentados no presente processo
27/06/2025
Data Telefone de contato: (11981003097

E-mail: jvlozanoj@gmail.com

Tipo de documento: Digital

Data de criagdo: 27/06/2025

Data da 12 entrada:

2025/00659579-6

Autenticag¢do: 10D6199E9CE766C083AD1ICF4832F8F201CB98DE017A26DD0OAES372282261EC79
Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

MRS HIDROVIAS S.A.
CNPJ/MF N° 58.578.997/0001-41
NIRE 33300357068

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 06 DE JUNHO DE 2025

1. DATA, HORA E LOCAL: No dia 06 de junho de 2025, as 15hs, na sede da Companhia,
situada na Praia de Botafogo n© 228, sala 707 Parte, Botafogo, na Cidade e Estado do Rio
de Janeiro.

2. CONVOCACAO E PRESENCAS: Dispensada a convocacdo, nos termos do §4° do
artigo 124 da Lei n° 6.404/76 (“Lei das S.A.”), em face da presenca da MRS Logistica
S.A., acionista detentora de agOes representativas da totalidade do capital social da
Companhia (“Acionista”), conforme registro e assinaturas constantes do Livro de
Presenca de Acionistas. Presente, ainda, a Sra. Ana Paula Alvarenga F. Nakid como
representante da Make Consultoria de Avaliagdbes Empresariais Ltda., empresa
responsavel pela elaboracdo dos Laudos de Avaliacao.

3. MESA: Como Presidente, o Sr. Guilherme Segalla de Mello €, como Secretaria, a Sra.
Joana Bentes Meyer.

4. ORDEM DO DIA: (1) ratificar a nomeagdo e contratacdo da empresa especializada
Make Consultoria de Avaliagdes Empresariais Ltda., CNPJ 00.601.771/0001-34, com sede
a rua Desembargador Jorge Fontana, n° 80, sala 1.407, bairro Belvedere em Belo
Horizonte, no Estado de Minas Gerais, como responsavel pela elaboragdo dos Laudos de
Avaliacdo, a preco de mercado, dos terrenos de propriedade da Acionista a serem
incorporados ao patrimonio da MRS Hidrovias S.A. (“Companhia”) como forma de
integralizacao do aumento de capital social da Companhia; (2) aprovar os Laudos de
Avaliacdo elaborados pela Make, para fins do aumento de capital, com a integralizagao
mediante conferéncia dos bens imdveis objeto do Laudo de Avaliacao; (3) deliberar sobre
0 aumento do capital social da Companhia, no valor de R$ 18.250.000,00 (dezoito
milhdes duzentos e cinquenta mil), mediante a emissao de 18.250.000 (dezoito milhdes,
duzentos e cinquenta mil) acbes ordindrias, nominativas e sem valor nominal, com a
integralizacdo pela Acionista mediante conferéncia dos bens imdveis objeto dos Laudos
de Avaliacao ("Aumento de Capital”); (4) deliberar sobre a alteracao do caput do artigo
50 do Estatuto Social da Companhia para refletir o aumento do capital social da
Companhia; (5) aprovar a consolidacao do Estatuto Social da Companhia; e (6) autorizar
os Diretores da Companhia a realizarem todos os atos necessarios a efetivacdo do
Aumento de Capital.

5. DELIBERACOES: Iniciada a reunido, a Acionista indicou a Sra. Joana Bentes Meyer
para secretariar os trabalhos, bem como autorizou a lavratura desta ata na forma de
sumario, conforme o disposto no Art. 130, §1° da Lei das S.A. Apds exame e discussdo
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

das matérias constantes da Ordem do Dia, a Acionista da Companhia, sem reservas ou
ressalvas, resolveu:

(i) Quanto ao item (1) da Ordem do Dia, foi aprovada a nomeacao da Make, acima
qualificada, como empresa independente responsavel pela elaboragdo dos Laudos de
Avaliacdo dos bens imdveis de propriedade da Acionista, que serdo contribuidos ao capital
da Companhia, conforme listagem constante no Anexo I a presente ata;

(ii) No ambito do item (2) da Ordem do Dia, foi aprovada, sem quaisquer reservas ou
ressalvas, os Laudos de Avaliacao a preco de mercado, previamente elaborado pela Make,
com base nos critérios de avaliacao contidos nos proprios Laudos em 17 de fevereiro de
2025 (“Data-Base”), anexo a presente ata no Anexo II;

(iii) No que se refere ao item (3) da Ordem do Dia, foi aprovado, sem quaisquer
reservas ou ressalvas, o aumento do capital social da Companhia no valor de R$
18.250.000,00 (dezoito milhdes duzentos e cinquenta mil), conforme Laudos de
Avaliacdo, mediante a emissdao de 18.250.000 (dezoito milhdes, duzentos e cinquenta)
acoes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, pelo preco de emissdo de R$ 1,00
(um real), por agdo, o qual foi estabelecido com base nos critérios previstos no art. 170,
8§19, da Lei das S.A., de modo que o capital social da Companhia passard de R$
208.000.000,00 (duzentos e oito milhdes de reais), divididos em 208.000.000 (duzentos
e oito milhdes) de acgbes ordinarias, todas nominativas e sem valor nominal para R$
226.250.000,00 (duzentos e vinte e seis milhdes, duzentos e cinquenta mil reais),
divididos em 226.250.000,00 (duzentas e vinte e seis milhdes, duzentas e cinquenta mil
acoes) ordinarias, todas nominativas e sem valor nominal. A Acionista subscreveu as
18.250.000 (dezoito milhdes, duzentas e cinquenta acdes) e integralizou na forma
estabelecida no Boletim de Subscricdo assinado nesta data Anexo III, mediante a
contribuicdo dos Terrenos, objeto dos Laudos de Avalicdo aprovados no item (2), supra.

(iv)No que se refere ao item (4) da Ordem do Dia, para refletir o aumento de capital
aprovado no item anterior, a Acionista, aprovou a alteracao do caput do artigo 5° do
Estatuto Social da Companhia, passando o caput do referido artigo a vigorar com a
seguinte redacdo:

“Artigo 52 - O capital social da Companhia é de RS 226.250.000,00
(duzentos e vinte e seis milhbGes, duzentos e cinquenta mil reais),
totalmente subscrito e dividido em 226.250.000 (duzentas e vinte e seis
milhées, duzentas e cinquenta mil) de acbes ordindrias, nominativas e
sem valor nominal.”

(v) Passando para o item (5) da Ordem do Dia, foi aprovada pela Acionista a consolidagado do
Estatuto Social, conforme ANEXO IV a presente ata, refletindo e incorporando o aumento
de capital aprovado no item (4), supra.

(vi) Por fim, no que se refere ao item (6) da Ordem do Dia, foi aprovada pela Acionista a
autorizacdo para que os Diretores da Companhia praticarem todos os atos necessarios a
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

efetivacdo e formalizacdo do Aumento de Capital da Companhia, podendo, também,
rerratificar esta Ata, arquivar e publicar os atos societdrios pertinentes e proceder as
averbacgoes necessarias junto aos registros publicos competentes.

6. LAVRATURA E LEITURA DA ATA: Ndo havendo qualquer outro pronunciamento, o
Presidente da Mesa considerou encerrados os trabalhos da presente Assembleia Geral
Extraordinaria, determinando que fosse lavrada a presente ata, em forma de sumario,
conforme facultado pelo artigo 130, paragrafo 1°, da Lei n° 6.404/76, sendo autorizada
a publicacdo da ata de forma resumida nos termos do artigo 289, I da Lei das S.A.

A presente certidao é copia fiel da ata original lavrada em livro préprio

Rio de Janeiro, 06 de junho de 2025.

Documento assinado digitalmente
b JOANA BENTES MEYER
g Ll Data: 25/06/2025 09:46:20-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Joana Bentes Meyer
Secretaria
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

ANEXO I

DA ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 06 DE JUNHO DE 2025

RELAGCAO DOS ATIVOS

OBIJETO

DESCRICAO

MATRICULA

VALOR

GLEBA LOCALIZADA EM
PEDERNEIRAS/SP

IMOVEL: UMA GLEBA DE TERRAS, COM A AREA DE 19,3621 HECTARES, SITUADA NAS FAZENDAS DUAS PASSAGENS
E PEDERNEIRAS DE BAIXO, NO MUNICIPIO E COMARCA DE PEDERNEIRAS, SP, NO LUGAR DENOMINADO FAZENDA BOA
VISTA, COMPREENDIDA DENTRO DO MEMORIAL DESCRITIVO SEGUINTE: TEM COMO PONTO DE AMARRAGAO O MARCO
24, DE COORDENADAS UTM DATUM SAD-69: NORTE= 7.527.589,56 ESTE= 733.958,17, CRAVADO NA MARGEM
DA ESTRADA MUNICIPAL PDN-348, DISTANTE 6,00 METROS DO SEU EIXO; DO MARCO 24 SEGUE MARGEANDO A
REFERIDA ESTRADA, DISTANTE 6,00 METROS DO SEU EIXO E CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE PEDERNEIRAS, COM AZIMUTE 50°26'18" E DISTANCIA DE 100,278 METROS, MARCO 25;
DESTE SEGUE COM AZIMUTE 51°50'16" E DISTANCIA DE 98,534 METROS, MARCO 26; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
54°32'46" E DISTANCIA DE 55,809 METROS, MARCO 27; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 66°17'45" E DISTANCIA DE
53,928 METROS, MARCO 28; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 70°00'42" E DISTANCIA DE 68,636 METROS, MARCO 29;
DESTE SEGUE COM AZIMUTE 58°48'00" E DISTANCIA DE 51,351 METROS, MARCO 30; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
54°19'57" E DISTANCIA DE 33,917 METROS, MARCO 31; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 56°35'32" E DISTANCIA DE
4,540 METROS, MARCO 32; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 131°46'25" E DISTANCIA DE 14,255 METROS, MARCO 33;
DESTE SEGUE COM AZIMUTE 163°16'58" E DISTANCIA DE 20,986 METROS, MARCO 34; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
144°52'13" E DISTANCIA DE 61,845 METROS, MARCO 35, PONTO DE INICIO DA DESCRICAO; DESTE SEGUE COM
AZIMUTE 145°30'09" E DISTANCIA DE 44,946 METROS, MARCO 36; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 143°36'20" E
DISTANCIA DE 28,553 METROS, MARCO 37; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 135°42'03" E DISTANCIA DE 113,666
METROS, MARCO 38; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 146°14'04" E DISTANCIA DE 59,568 METROS, MARCO 39; DESTE
SEGUE COM AZIMUTE 147°49'50" E DISTANCIA DE 75,330 METROS, MARCO 40; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
142°27'06" E DISTANCIA DE 15,483 METROS, MARCO 41; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 226°38'44" E DISTANCIA DE
381,810 METROS, MARCO 42; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 223°40'16" E DISTANCIA DE 108,986 METROS, MARCO
43, CRAVADO NA MARGEM ESQUERDA DA RODOVIA MUNICIPAL MANOEL Us® RIPOLLES, ANTIGA PDN-020,
DISTANTE 10,00 METROS DO SEU EIXO; DO MARCO 43, DEFLETE A DIREITA E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL
DE PROPRIEDADE DA AJINOMOTO DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, COM AZIMUTE
326°08'08" E DISTANCIA DE 283,18 METROS, MARCO 171; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 326°08'08" E DISTANCIA
DE 156,590 METROS, ATE O MARCO 121; DESTE DEFLETE A DIREITA E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE
PROPRIEDADE DA AJINOMOTO DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, AREA REMANESCENTE DA
PROPRIEDADE, COM AZIMUTE 48°01'09" E DISTANCIA DE 184,150 METROS, MARCO 122; DESTE SEGUE POR 80,68
METROS COM DESENVOLVIMENTO DE CURVA A DIREITA, COM RAIO = 254,82M ATE O MARCO 124; DESTE SEGUE COM
AZIMUTE 66°10'59" E DISTANCIA DE 202,297 METROS, MARCO 34A, CRAVADO NA MARGEM DA ESTRADA
MUNICIPAL PDN-348, DISTANTE 54,755 METROS DO MARCO 34; DESTE SEGUE MARGEANDO A REFERIDA ESTRADA,
DISTANTE 6,00 METROS DO SEU EIXO E CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA PREFEITURA MUNICIPAL
DE PEDERNEIRAS, COM AZIMUTE 144°52'13" E DISTANCIA DE 7,09 METROS, ATE O MARCO 35, PONTO INICIAL DA
DESCRIGAO DESTE PERIMETRO.

32.153

R$ 9.300.000,00

GLEBA LOCALIZADA EM
PEDERNEIRAS/SP

IMOVEL: UMA GLEBA DE TERRAS, COM A AREA DE 4,2496 HECTARES, NO LUGAR DENOMINADO FAZENDA BOA
VISTA, SITUADA NO MUNICiPIO E COMARCA DE PEDERNEIRAS, SP, COMPREENDIDA DENTRO DO MEMORIAL DESCRITIVO
SEGUINTE: INICIA-SE A DESCRIGAO DESTE PERIMETRO NO VERTICE 12, DE COORDENADAS N 7.527.445,76M E E
734.568,74M; SITUADO NA SITUADO NA FAIXA DE DOMINIO DA ESTRADA MUNICIPAL PDN-348, DISTANTE 6,00
METROS PERPENDICULAR AO SEU EIXO E NA CURVA DE DESAPROPRIAGAO - COTA 431,50 M; DESTE, DEFLETE A DIREITA
E SEGUE ACOMPANHANDO A CURVA DE DESAPROPRIACAO - COTA 431,50 M, CONFRONTANDO COM A. E. S. TIETE,
SUCESSORA DA CESP, (PROPRIEDADE "BA-156-E"), COM 0S SEGUINTES AZIMUTES E DISTANCIAS: 150°17'06" E
28,65 M ATE O VERTICE 13; 154°07'27" E 26,40 M ATE O VERTICE 14; 152°10'56" E 38,25 M ATE O VERTICE 15;
150°40'42" £ 29,38 M ATE O VERTICE 16; 145°51'45" E 25,93 M ATE O VERTICE 17; 141°11'38" E 29,95 M ATE
O VERTICE 18; 142°16'45" £ 31,64 M ATE O VERTICE 19; 137°20'06" £ 21,87 M ATE O VERTICE 20; 146°46'45"
E35,23 M ATE O VERTICE 21; 147°51'37" £ 32,09 M ATE O VERTICE 22; 154°46'51" E 20,18 M ATE O VERTICE 23;
150°41'06" £ 42,97 M ATE O VERTICE 24; 154°57'43" £ 21,31 M ATE O VERTICE 25; 143°36'19" £ 21,22 M ATE
O VERTICE 26; 148°02'06" E 14,39 M ATE O VERTICE 26A, LOCALIZADO DISTANTE 21,63 M DO VERTICE 27; DESTE
DEFLETE A DIREITA E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA AJINOMOTO DO BRASIL INDUSTRIA
£ COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, COM AZIMUTE DE 239°52'42" E 112,12M ATE O VERTICE 10A, LOCALIZADO
DISTANTE 43,69 METROS DO VERTICE 10; DESTE DEFLETE A DIREITA, E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE
PROPRIEDADE JOSE FLAVIO DE TOLEDO USO E OUTROS, TENDO COMO USUFRUTUARIA MARIA DE LOURDES COQUE DE
ToLEDO Us®, com 329°57'20" € 393,94 M ATE O VERTICE 11, SITUADO NA FAIXA DE DOMINIO DA ESTRADA
MUuNICIPAL PDN-348, DISTANTE 6,00 METROS PERPENDICULAR AO SEU EIXO; DESTE, DEFLETE A DIREITA E SEGUE
MARGEANDO A REFERIDA ESTRADA MUNICIPAL, CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA PREFEITURA

32.147

R$ 2.350.000,00

MRS Hidrovias S.A.
Ata de Assembleia Geral Extraordinaria
realizada em 06 de junho de 2025

Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro

Empresa: MRS HIDROVIAS
NIRE: 333.0035706-8 Pr
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MUNICIPAL DE PEDERNEIRAS (ANTES IRMAOS MARTINS), COM O AZIMUTE 46°19'09" E DISTANCIA DE 101,66 M ATE
O VERTICE 12, PONTO INICIAL DA DESCRIGAO DESTE PERIMETRO .

GLEBA LOCALIZADA EM
PEDERNEIRAS/SP

UMA GLEBA DE TERRAS, coM A AREA DE 13,3206 HECTARES, SITUADAS NAS FAZENDAS DUAS PASSAGENS E
PEDERNEIRAS DE BAIXO, NO MUNICiPIO E COMARCA DE PEDERNEIRAS, SP, NO LUGAR DENOMINADO FAZENDA BOA
VISTA, COMPREENDIDA DENTRO DO MEMORIAL DESCRITIVO SEGUINTE: TEM COMO PONTO DE AMARRAGAO O MARCO
9, DE COORDENADAS UTM DATUM SAD-69: NORTE=7.526.535,87 ESTE= 733.720,65, CRAVADO NA DIVISA COM
O IMOVEL DE PROPRIEDADE DE MARIO WILSON Us® RuIz E OUTROS; DO MARCO 9 SEGUE CONFRONTANDO COM O
IMOVEL DE PROPRIEDADE DE MARIO WILSON Us® RuIZ E OUTROS (ANTECESSOR: MARIO WILSON Ruiz UsO E
OUTROS), COM AZIMUTE 336°55'49" E DISTANCIA DE 171,364 METROS, MARCO 10; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
20°39'25" E DISTANCIA DE 77,435 METROS, MARCO 11; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 322°03'11" E DISTANCIA DE
120,218 METROS, MARCO 12; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 195°58'49" E DISTANCIA DE 27,431 METROS, MARCO
13; DESTE DEFLETE A DIREITA E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DE HILDEBRANDO DE
MORAES BUENO E OUTROS (ANTECESSOR: MANOEL PINAL E OUTROS), COM AZIMUTE 335°20'56" E DISTANCIA DE
138,689 METROS, MARCO 14; DESTE DEFLETE A DIREITA E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE
DA COMPANHIA DE SANEAMENTO BASICO DO ESTADO DE SAO PAULO - SABESP (ANTECESSOR: ELPIDIO MAZZETO),
COM AZIMUTE 24°04'55" E DISTANCIA DE 151,136 METROS, MARCO 15; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 133°45'02"
E DISTANCIA DE 102,800 METROS, MARCO 16; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 13°40'02" E DISTANCIA DE 152,880
METROS, MARCO 17; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 20°26'36" E DISTANCIA DE 158,656 METROS, MARCO 18,
CRAVADO NA CURVA DE COTA 431,50 M DA PROPRIEDADE DA A.E.S TIETE - RESERVATORIO DE BARIRI - MARGEM
ESQUERDA; DO MARCO 18 SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA A.E.S TIETE - RESERVATORIO
DE BARIRI (PROPRIEDADE BA-158-E 22 GLEBA), PELA COTA 431,50 M. cOM AZIMUTE 09°47'10" E DISTANCIA DE
42,896 METROS, MARCO 19; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 06°38'32" E DISTANCIA DE 48,335 METROS, MARCO 20;
DESTE SEGUE COM AZIMUTE 21°17'56" E DISTANCIA DE 37,928 METROS, MARCO 21, CRAVADO NA MARGEM DA
ESTRADA MUNICIPAL PDN-348, DISTANTE 6,00 METROS DO SEU EIXO; DO MARCO 21 SEGUE MARGEANDO A REFERIDA
ESTRADA, DISTANTE 6,00 METROS DO SEU EIXO E CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA PREFEITURA
MUNICIPAL DE PEDERNEIRAS, COM AZIMUTE 46°52'06" E DISTANCIA DE 75,424 METROS, MARCO 22; DESTE SEGUE
COM AZIMUTE 47°23'19" E DISTANCIA DE 81,660 METROS, MARCO 23; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 55°33'30" E
DISTANCIA DE 57,482 METROS, MARCO 24, DE COORDENADAS UTM SAD-69: NORTE = 7.527.589,56 E =
733.958,17, CRAVADO NA DIVISA COM PROPRIEDADE DA AJINOMOTO DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE
ALIMENTOS LTDA E LOCALIZADO NA MARGEM DA ESTRADA MUNICIPAL PDN-348, DISTANTE 6,00 METROS DO SEU
EIXO; DESTE DEFLETE A DIREITA E SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DA AJINOMOTO DO BRASIL
INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, COM AZIMUTE 146°08'08" E DISTANCIA DE 86,416, MARCO 121,
PONTO DE INICIO DA DESCRIGAO; DESTE SEGUE CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE PROPRIEDADE DE AJINOMOTO DO
BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, AREA REMANESCENTE DA PROPRIEDADE, COM AZIMUTE DE
229°34'41" £ DISTANCIA DE 143,050 METROS, MARCO 146; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 225°11'41" E DISTANCIA
DE 39,670 METROS, MARCO 147; DESTE SEGUE POR 84,90 METROS EM DESENVOLVIMENTO DE CURVA A ESQUERDA
COM RAIO = 168,90 M, ATE O MARCO 150; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 196°23'03" E DISTANCIA DE 203,334
METROS, MARCO 151; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 196°05'42" E DISTANCIA DE 106,004 METROS, MARCO 152;
DESTE SEGUE COM AZIMUTE 191°44'09" E DISTANCIA DE 96,351 METROS, MARCO 153; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
193°30'08" E DISTANCIA DE 95,340 METROS, MARCO 154; DESTE SEGUE POR 50,34 METROS EM
DESENVOLVIMENTO DE CURVA A ESQUERDA COM RAIO = 81,77 M, ATE O MARCO 156; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
158°13'50" E DISTANCIA DE 57,489 METROS, MARCO 157; DESTE SEGUE POR 38,02 METROS EM
DESENVOLVIMENTO DE CURVA A ESQUERDA COM RAIO = 74,42 M, ATE O MARCO 158; DESTE SEGUE POR 34,07
METROS EM DESENVOLVIMENTO DE CURVA A ESQUERDA COM RAIO = 45,65 M ATE O MARCO 159; DESTE SEGUE COM
AZIMUTE 86°12'05" E DISTANCIA DE 29,948 METROS, MARCO 160; DESTE SEGUE POR 60,68 METROS EM
DESENVOLVIMENTO DE CURVA A ESQUERDA COM RAIO = 47,15 M, ATE O MARCO 162; DESTE SEGUE COM AZIMUTE
12°27'40" E DISTANCIA DE 136,000 METROS, MARCO 163; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 16°40'42" E DISTANCIA DE
114,586 METROS, MARCO 164; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 11°23'31" E DISTANCIA DE 201,318 METROS, MARCO
165; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 10°50'26" E DISTANCIA DE 32,401 METROS, MARCO 166; DESTE SEGUE COM
AZIMUTE 15°51'04" E DISTANCIA 43,504 METROS, MARCO 167; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 353°08'18" E
DISTANCIA DE 10,012 METROS, MARCO 168; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 17°30'49" E DISTANCIA DE 19,069
METROS, MARCO 169; DESTE SEGUE COM AZIMUTE 34°09'51" E DISTANCIA DE 36,035 METROS, MARCO 170; DESTE
SEGUE COM AZIMUTE 51°19'47" E DISTANCIA DE 127,340 METROS, MARCO 171, CONFRONTANDO ATE Al COM O
IMOVEL DE PROPRIEDADE DE AJINOMOTO DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, AREA
REMANESCENTE DA PROPRIEDADE; DESTE DEFLETE A ESQUERDA E SEGUE, CONFRONTANDO COM O IMOVEL DE
PROPRIEDADE DA AJINOMOTO DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA, COM AZIMUTE 326°08'08"
E DISTANCIA DE 156,5910 METROS ATE O MARCO 121, PONTO INICIAL DA DESCRIGAO DESTE PERIMETRO.

32.151
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ANEXO II

DA ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 06 DE JUNHO DE 2025

LAUDOS DE AVALIAGAO

MRS Hidrovias S.A.
Ata de Assembleia Geral Extraordinaria
realizada em 06 de junho de 2025

Autenticagdo: 10D6199E9CE766C083ADICF4832F8F201CB98DE017A26DD0AES372282261EC79
Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.

1 1
1 1
i Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro o™ E
! Empresa: MRS HIDROVIAS o JUCERJA
i NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 |\ & assinado digitalmente // i
! CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de !
| autenticacéo. Pag. 008/202 |
i :
1 1
1 1
1 1



Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

MAKE

AVALIACOES EMPRESARIAIS

Objeto: Laudo de avaliagcao de gleba
localizada em Pederneiras/SP

1

| Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro oy

1

! Empresa: MRS HIDROVIAS o

| NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 \. ,J/ aaaaaa do digitalmente /
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1 - RESUMO

Proprietario: MRS LOGISTICA S/A

Objeto: Avaliacao de gleba localizada em Pederneiras/SP

Area da gleba: 133.206 metros quadrados

Matricula:: 32.151

* Avalia¢ao: Determinagdo do valor de mercado de imovel urbano — NBR 14.653-2.

Método utilizado: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

* Grau de Fundamentacao do Laudo: II

Grau de Precisao do Laudo: II.

Resultado de Avaliacao:

R$6.600.000,00 (seis milhdes e seiscentos mil reais)

Belo Horizonte, 17 de fevereiro de 2025.
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M/AKE 4

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

2 - CONSIDERAGOES

2.1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O laudo de avaliagdo aqui apresentado tem como objetivo principal a determinagao do valor atual
de mercado (valor justo) de um imével urbano, situado em Pederneiras / SP, visando subsidiar o

processo de aumento de capital

Quando se esta falando de integralizagdo de capital, o laudo tem por finalidade assegurar que o
bem que esta sendo utilizado em contribuicao de capital ndo estd superavaliado o que poderia
privilegiar um acionista em detrimento de outro. De uma maneira geral, o laudo de avaliacao
possibilita que as partes da operagdo tomem conhecimento da real composicao do patrimonio

envolvido.

O laudo de avaliacao € previsto em diversos dispositivos da Lei das S/As, assim como nas normas
regulamentares aplicaveis ao mercado de capitais, expedida pela Comissdao de Valores

Mobilidrios — CVM no exercicio dos poderes que lhe confere a Lei 6385/1976.

A proposito, ressalte-se que o laudo de avaliagao exerce um papel fundamental na promogao de
equidade nas operagdes societarias, e também na tutela dos credores das Companhias. Com efeito,
para que cumpra sua fun¢do, o laudo deve ser elaborado de forma transparente, por avaliadores

que estejam investidos de imparcialidade, competéncia técnica e independéncia.

Uma vez elaborado, o laudo seréd apresentado em assembléia geral, na qual os avaliadores deste

laudo de avaliagdo estardo presentes para prestarem informacdes que lhes forem solicitadas.

Conforme dispde o Paragrafo 6°, art. 8° da Lei N° 6.404 | Lei Das Sociedades Anonimas De

1976, de 15 de Dezembro de 1976, tem-se:

Texto compilado

LEGISLACAO

Paragrafo 62, art. 82 da Lei N2 6.404 | Lei Das Sociedades Anonimas De 1976, de 15 de Dezembro de
1976

Texto compilado

DispGe sobre as Sociedades por Acdes.

Art. 82 A avaliacdo dos bens sera feita por 3 (trés) peritos ou por empresa especializada, nomeados em
assembléia-geral dos subscritores, convocada pela imprensa e presidida por um dos fundadores,
instalando-se em primeira convocagdao com a presenga de subscritores que representem metade, pelo
menos, do capital social, e em segunda convocagdo com qualquer numero. (Vide Decreto-lei n2 1.978, de

A reprodugio total ou parcial do conteado do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.
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1982)

§ 62 Os avaliadores e o subscritor responderdo perante a companhia, os acionistas e terceiros, pelos
danos que lhes causarem por culpa ou dolo na avaliagdo dos bens, sem prejuizo da responsabilidade penal
em que tenham incorrido; no caso de bens em condominio, a responsabilidade dos subscritores é
soliddria.

Adicionalmente, atestamos para os devidos fins e cientes do que preconiza a doutrina patria, que
a Consultora ndo possui nenhum interesse € nem vinculo com os agentes € com o objeto aqui

avaliado, declarando sua imparcialidade, isen¢do e independéncia.

A responsabilidade do avaliador podera ocorrer na esfera civel, em que o objetivo primordial sera
o ressarcimento dos danos causados, na esfera criminal, na qual o objetivo ¢ tutelar os bens mais
valiossos a sociedade, e ainda, na esfera administrativa, em que a CVM atua nos termos dos

poderes que lhe outorgou a Lei no., 6385/1976.

A avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos, tem a seguinte defini¢do, de acordo com o subitem
3.1.5 da NBR 14653-1:2019 (Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais):

“Andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade economica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e

’

condicoes limitantes.’

Ja o valor de mercado ¢ definido da seguinte forma pelo subitem 3.1.47 da NBR 14653- 1:2019:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em

uma data de referéncia, dentro das condi¢oes do mercado vigente”.

Na presente avaliacdo consideramos com se toda a documentacdo se encontrasse correta e
devidamento regularizada, ¢ como se a area superficial do imdvel descrita na matricula
imobilidria estivesse correta, pois ndo foi realizado nenhum tipo de levantamento no local; além
disso iremos considerar o imdvel objeto da pericia como se estivesse livre e desembaragado de
onus, em condi¢cdes de ser imediatamente fornecidos ou presentes nos autos; as observagdes
foram feitas sem intrumentos de medicdo; e, as informagdes obtidas foram tomadas como sendo

de boa fé

O valor atual de mercado para venda do terreno foi calculado pelo método comparativo direto
de dados de mercado, conforme recomenda o subitem 6.6 (Escolha da Metodologia) da NBR
14653-1:2019. Devido a isso, apds a conclusdo da etapa de vistoria foram efetuadas pesquisas

com o objetivo de coletar terrenos em oferta para venda no mercado imobilidrio com

A reprodugio total ou parcial do conteado do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.
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caracteristicas semelhantes as da Rod. Manoel Uso Ripolles, Km 03 em Pederneiras/SP. A
amostragem formada pelos terrenos pesquisados foi submetida a tratamentos estatisticos
(tratamentos cientificos dos dados de pesquisa) aprovados pelas normas de avaliagdo da ABNT
(Associagao Brasileira de Normas Técnicas), os quais tiveram como finalidade a determinacgao

do valor atual de mercado do imdvel em questdo.

O presente laudo de avaliacao foi elaborado pela empresa, Make Consultoria de Avaliagdes
Empresariais Ltda., CNPJ — 00.601.771/0001-34, com sede a rua Desembargador Jorge Fontana,
80 — sala 1407 — bairro Belvedere em Belo Horizonte/MG.

A Make Consultoria de Avaliacdes Empresariais Ltda., se coloca a disposi¢ao para participar da
Assembleia que ira deliberar sobre o aumento de capital, bem como de diividas/questionamentos

relativos a elaboracdo do presente laudo.
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3 - LOCALIZAGAO

O terreno sob avaliagao, esta localizado em Pederneiras/SP.

De acordo com o site https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/pederneiras/historico Até o ano de

1840, o territorio hoje ocupado pelos municipios de Pederneiras, lacanga, Arealva, e Reginopolis
(ex-Batalha) estavam inteiramente em poder dos indios caingangues. As revoltas liberais de Sao
Paulo e Minas, liderada por Diogo Antonio Feijo, entre 1841 ¢ 1842, com seu imenso cortejo de
horrores e de perspectivas sombrias fez com que habitantes dos centros populosos destes dois
estados se embrenhassem pelos sertdes, fugindo do recrutamento. Desceram esses retirantes
acompanhando o curso do Rio Tieté, sendo que esse era via de acesso dos bandeirantes desde os
tempos do descobrimento. Era o ‘rio das entradas’, como que uma seta enristada no Caminho do
Mar ao El Dorado de Cuiaba, e, pelas suas dguas no lento perpassar de trés séculos, desceram as
bandeiras cativadoras de indios e pesquisadores de ouro, desvendando o mistério americano e

empurrando o famoso Tratado de Tordesilhas para os sopés andinos, no extremo do continente.

Por essas mesmas aguas historicas desceram também, como refugiados de 1842, os fundadores
de povoados e plantadores dessas grandes cidades marginais do lendario “Y. Eté de Piratininga”.
Antes da Constituicdo Republicana de 1821, que fez a separagdo entre a igreja e o estado, os
primeiros emissarios da civilizagdo que atingiram as regides inexploradas podiam tomar posse
dos terrenos que pretendessem colonizar. A legalizagdo dessa posse resultava de uma simples
formalidade, o Registro do Vigario, que custava dois mil réis e servia para provar o dominio e

garantir a posse dos pequenos sitios ou dos vastos latifundios.

Para esta regido, tal registro era feito na sede paroquial de Botucatu (Freguesia de Santa Ana)
pelo entdo vigario padre Joaquim Gongalves Pacheco. Ali compareceram em 1848 os sertanistas
Manoel dos Santos Simoes e seus filhos Manoel Leonel dos Santos e Jodo Leonel dos Santos,
que foram os primeiros posseiros das terras em que se localizava esta cidade e denominaram-na
“Fazenda Pederneiras”, em virtude da grande quantidade de pedra-de-fogo encontrada no local.
Posteriormente, Antonio de Souza Pinto se apossou da Fazenda Patos; Claudino José Pereira, da
Fazenda Barra dos Macacos; Generoso Corréa Machado, parte da Fazenda Macacos; Claudino
Alves dos Santos, da Fazenda Barreiros; Antonio Joaquim da Cunha Bastos, da Fazenda Ribeirao
Claro; Francisco José Ignacio Rodrigues, da Fazenda Boa Vista, Antonio Pompeu de Camargo,
José Rodrigues Ferraz e Pinto Junior, da Fazenda Matdo, ou Grande Espigdo; além de diversos

outros
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A Fazenda e depois Povoagdo de Pederneiras, desligando-se de Botucatu, passou a pertencer ao

municipio de Leng¢des, criado pela Lei n°. 90, de 24 de abril de 1865, abastecendo-se a populacao

no comércio da Vila Fortaleza (hoje povoado de Piatan). Criada a Comarca
Justica foram feitas as primeiras divisoes judiciais de terras compreendendo as

Anhumas e Agua Branca, que pertenciam a Sdo Sebastido da Alegria.

* Populagdo estimada (2022): 44.827 pessoas;

« Area territorial (2022): 727,482 km?;

* Bioma (2024): Cerrado

* PIB Per Capita (2021): R$ 64.521,62;

« IDHM (indice de Desenvolvimento Humano Municipal) (2010): 0,739
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4 - CRITERIOS E METODOLOGIAS APLICADOS NA AVALIAGAO

4.1 - NORMAS TECNICAS ADOTADAS

Foram adotadas, neste trabalho, as seguintes normas de avaliacdo, publicadas pela ABNT -

Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
v/ NBR 14653-1:2019 (Avalia¢do de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais);

v NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos).

4.2- ATIVIDADES BASICAS DA AVALIAGAO

As atividades basicas de uma avalia¢ao estdo relacionadas no item 6 da NBR 14653-1:2019,
transcrito parcialmente a seguir. Convém ressaltar que os procedimentos que se referem ao

imovel em estudo foram seguidos na integra neste trabalho.

6 Atividades bdsicas

Sdo aspectos essenciais a serem esclarecidos previamente ao desenvolvimento da avaliagao,

entre outros.

a) finalidade: locagdo, arrendamento, comodato, aquisi¢do, doagdo, alienagdo, dag¢do em
pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arremata¢do, adjudicagdo,
indenizacado, tributacdo e outros,

b) objetivo. valor de mercado de compra e venda ou de locagdo,; outros valores, como valor
em risco, valor patrimonial, valor economico, custo de reedi¢do, valor de liquidagdo
forcada, valor de desmonte, indicadores de viabilidade e outros,

¢) prazo-limite para apresentagdo do laudo;

d) expectativa em relagdo ao grau de fundamentagdo;

e) forma de apresentagdo;

f) condigoes a serem observadas, no caso de laudos de uso restrito.
6.1 Requisi¢cdo da documentacio

6.2 Conhecimento da documentacdo

6.3 Vistoria do bem avaliando

6.4 Coleta de dados

6.5 Diagnéstico do mercado

6.6 Escolha da metodologia
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6.7 Tratamento dos dados
6.8 Resultado da avaliacdo

6.9 Pressupostos, ressalvas e condigoes limitantes

As diretrizes de cada um dos subitens (6.1 a 6.9) acima relacionados estdo descritas no texto

da NBR 14653-1:2019.
4.3- PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS UTILIZADOS NA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 6.6 da NBR 14653-1:2019, “A4 metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da avalia¢do e os dados
de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel,

preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.1.”

Conforme ja mencionado, na avaliagdo do terreno em estudo foi adotado justamente o método
comparativo direto de dados de mercado. Este método, conforme determina o subitem 7.2.1
da NBR 14653-1:2019, “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Convém ressaltar que na avaliacdo foi utilizado o tratamento cientifico através de regressao

linear, observando-se o Anexo A da NBR 14653-2:2011.

4.4 -ESPECIFICACAO DAS AVALIAGOES

O item 9 da NBR 14653-2:2011 determina as diretrizes para a especificacdo das avaliagdes em

relagdo aos graus de fundamentagao e precisao.

O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear, deve ser
determinado conforme as Tabelas 1 e 2, observando o descrito nos itens 9.1 € 9.2 da referida

norma técnica.
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Tabela 1 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Descrigao

Pmmmmmmm e

. L, Completa quanto a Completa quanto as o . ~
Caracterizagdo do imével P 9 . ., P . q Adogdo de situagdo
1 A todas as varidveis variaveis utilizadas no .
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6(k+1),ondekéo 4(k+1),ondekéo 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagao de
informacdes relativas N ~
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
a todos os dados e . o . . ~ .
I o . informacgdes relativas | informacgGes relativas
Identificacdo dos dados variaveis analisados I
3 a todos os dados e aos dados e varidveis
de mercado na modelagem, com . . . s
o variaveis analisados | efetivamente utilizados
foto e caracteristicas
na modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
a) as medidas das imdvel avaliando nao
caracteristicas do sejam superiores a 100
imovel avaliando nado % do limite amostral
sejam superiores a superior, nem
100 % do limite inferiores a metade do
~ ~ . amostral superior, limite amostral
Extrapolagdo Ndo admitida . .p L . .
4 nem inferiores a inferior;
metade do limite
amostral inferior; b) o valor estimado
nao ultrapasse 20 % do
b) o valor estimado valor calculado no
nado ultrapasse 15 % limite da fronteira
do valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persi e
referida variavel, em simultaneamente, e
maodulo em madulo
Nivel de significancia a
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
5 . ) o 10% 20% 30%
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor(teste_bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de

utilizacdo de modelos de regressdo linear

e o

Pontos minimos

16

10

6

Itens obrigatdrios

2,4,5e6no0Graulll, e
os demais no minimo no
Grau ll

2,4,5e6nominimo
no Grau |l e os demais

no minimo no Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

O grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5 da norma, abaixo reproduzida.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressio linear ou do

tratamento por fatores

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno da estimativa de tendéncia central

Grau

<30% <40% <50%

NOTA Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo do resultado

quanto a precisdo e ¢ necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.
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5 -VISTORIA

VISTORIA

14

“Constatacao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagoes criteriosas em um

bem e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam (subitem 3.1.60 da
NBR 14653-1:2019).”

5.1- METODOLOGIA APLICADA

Como destacado anteriormente (pag. 3), o presente trabalho, refere-se a elaboragao de laudo de

avaliagdo de uma gleba com area de metros quadrados — matricula 32.151, localizada em

Pederneiras/SP. A vistoria seguiu rigorosamente as determinagdes da NBR 14653-1:2019

(Avaliagdo de Bens -Parte 1:Procedimentos Gerais) e da NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de

Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), Normas Técnicas para Engenharia de Avaliagdes de Bens,

publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A vistoria técnica foi realizada no dia 14 de janeiro de 2025 com o objetivo de verificar as

caracteristicas relevantes para o céalculo do valor atual de mercado do terreno em Pederneiras /

SP.

Conforme ja mencionado, a vistoria abrangeu os seguintes procedimentos técnicos:

5.4.1 1identificagdo do terreno;

5.4.2 verificagdo das caracteristicas construtivas, dimensdes, ¢ demais atributos relevantes

na avaliacao do terreno;
5.4.3 andlise do potencial de absor¢ao no mercado;

5.4.4 registro fotografico.
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Foto 2 - Area de interesse
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6.1- PESQUISA DE MERCADO (Lotes pesquisados em Fevereiro/2025

16

- AREA VALORDE | VALOR UNITARIO
DESCRICAO (m?) OFERTA (R$) (R$ / m?) FONTE DE CONSULTA
Gleba de terra em oferta para venda, localizado no Bairro Bem Viver 2, Area Urbana em
Pederneiras — SP.
Imobilidria Colonial
1 84.200,00/| 5.300.000,00 62,95
Tel.: (14) 3284-1991
Terreno em oferta para venda localizado no Bairro Duas passagens em Pederneiras - SP
Gabriel Inovagdes
Imobilidrias
, 58.055,00 | 2.905.000,00 50,04
Tel.: (14) 3284 4500
Terreno em oferta para venda localizado no Centro de Guaianas, municipio de Pederneiras
- SP
Solar Iméveis
3 19.412,00 | 2.340.000,00 120,54
Tel.: (11) 2546-3111
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Terreno em oferta para venda localizado no Centro de Guaiands, municipio de Pederneiras
-SP
4
Imobiliaria Bolsa de
7.700,00| 400.000,00 51,95 Imoveis
Tel.: (14) 99102-5002
5 Hfernandez
121.000,00 | 6.000.000,00 49,59 Tel.: (14) 3621-5800
Terreno para venda localizado Samambaia Parque Residencial, Bauru - SP;
Imobiliaria Bolsa de
6 272.000,00 [35.000.000,00 128,68 Imoveis
Tel.: (14) 99102-5002
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Mﬁ“t 18

WALLACOES EMDRESADLLS

Terreno em oferta para venda localizado no Samambaia Parque Residencial, Bauru - SP; A
area ndo pode ter parcelamento de solo para construgdo de condominios residenciais.
Lucro Solugdes
7 34,72 Tel.: (14) 3245-9299
144.000,00 | 5.000.000,00
Terreno em oferta para venda localizado no Distrito de Santelmo em Pederneiras/SP.
Area Total: 1.024m?2 - 27,50 x 36,00
8 . L.
Valdir Mazzo Junior
1.024,00 70.000,00 68,36 Tel.: (14) 99738-9840
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Caetano Rodrighero - Estancia Balnearia
Aguas Virtuosas, Bauru — SP
P6rto Imobilidria
10 157.300,00 | 5.000.000,00 31,79
Tel.: (14) 3224-1400
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Mﬁ“t 19

WALLACOES EMDRESADLLS

5 AREA = VALOR DE aECR
DESCRICAO (m?) | OFERTA (RS) UNITARIO FONTE DE CONSULTA
(R$ / m?)
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Mdrio dos Reis Pereira - Residencial
Parque Colina Verde, Bauru — SP
MFX Imobilidria
1 78.000,00 | 12.250.000,00 157,05
Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado na Rodovia Comandante Jodo Ribeiro de
Barros - Distrito Industrial Claudio Guedes Misquiati, Bauru - SP.
MFX Imobiliaria
12 54.000,00 | 6.480.000,00 120,00 Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado em frente a Rodovia Marechal Rondon na
Gasparini em Bauru, SP
Concreto Imdveis
160.000,00 | 7.600.000,00 47,50 Rogério Bueno
13 Tel.: (14) 99715-6888
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Mﬁ“t 20

AALADOES EMDRESADIAS

Terreno em oferta para venda localizado no Residencial Colina Verde em Bauru - SP
Concreto Imédveis
14 30.000,00| 6.000.000,00 200,00 Carlos Roberto
Tel.: (14) 99854-8898
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Mdrio dos Reis Pereira - Residencial
Parque Colina Verde, Bauru — SP
15 MFX Imobilidria
67.506,00 (10.000.000,00 148,13
Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado na Avenida Elizeu Alvares Gomez, Distrito
Industrial |, Pederneiras — SP
16 Grupo Lance
3.160,00 | 460.921,60 145,86 Tel.: (14) 3003-0577
A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.
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DEESARLAE

DESCRICAO FONTE DE CONSULTA

AREA VALORDE | VALOR UNITARIO

(m2) | OFERTA (R$) (RS / m?)

Terreno em oferta para venda localizado no Conjunto Habitacional Engenheiro Otavio Rasi,
em Bauru - SP

Aerolmoveis

Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.
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99.994,00 | 28.000.000,00
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M/XKE 2

AMBLGDOES EMDRESAEAS

6.2- RESULTADO DO METODO COMPARATIVO

O resultado do método comparativo ¢ dado pelo intervalo de confianca desenvolvido através da

distribuicdo t student (80% de probabilidade).

O valor atual do mercado para venda do terreno ¢ calculado pelo produto entre a area do lote e
o valor unitario médio obtido no resultado final do tratamento estatistico. O calculo em questao

¢ efetuado a seguir:

V =133.206 m? x R$ 49,52/m?

V =R§$ 6.596.361,12

V =R$ 6.600.000,00 (valor arredondado)!

SEIS MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS

!Valor arredondado dentro dos limites permitidos pela ABNT NBR 14653-1:2019, conforme o subitem 6.8.1.
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.

M/XKRE

7 - ESPECIFICAGAO ATINGIDA NA AVALIAGAO

7.1- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

23

O grau de fundamentacao obtido na avaliagdo do Loteamento, na qual foi adotado o tratamento

cientifico através da utilizacdo de modelos de regressdo linear, ¢ demonstrado nos quadros

abaixo:

‘ ITEM DESCRICAO GRAU OBTIDO PONTOS H
| 5 B E—

1 Caracterizagdao do imével avaliando Completa quanto as varidveis utilizadas no 02
modelo
1
) Quantidade minima de dados de 17 dados de mercado utilizados para 3 02
mercado efetivamente utilizados variaveis independentes. Minimo de dados

necessarios: 4 (k+1)=4(3+1)=

Apresentacdo de informagdes relativas a

3 Identificacdo dos dados de mercado . . 02
todos os dados e variaveis analisados na
modelagem
o ]|
4 Extrapolagdo N30 admitida 03
Nivel de significancia a (somatdrio do
5 valor das duas caudas) maximo para a Il 02
rejeicdo da hipdtese nula de cada 20%
regressor (teste_bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido I
6 nos demais testes estatisticos 02
. 2%
realizados
TOTAL DE PONTOS 13

H ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO H

Pontos minimos

2,4,5e6noGraulll, 2,4,5e 6 nominimo

Todos, no minimo

Itens obrigatdrios e os demais no no Grau Il e os demais
. o no Grau |
minimo no Grau Il no minimo no Grau |
Requisitos Atendidos SIM

Em relacao ao grau de fundamentagao, definido pela NBR 14653-2:2011 (Avaliagao de bens -

Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliagdo se enquadra no GRAU II.
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.

M/XKRE

7.2- GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo obtido na avaliacdo ¢ destacado a seguir:

GRAUS DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR

GRAU

DESCRICAO

24

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% < 40%
em torno da estimativa de tendéncia central

<50%

AMPLITUDE ATINGIDA Sim®

(*) Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
7.2.1 Minimo: R$ 42,67 / m?
7.2.2 Médio: R$ 49,52 / m?
7.2.3 Maximo: R$ 58,99 / m?
Amplitude Total: 58,99 — 42,67 = 16,32
Percentual de Amplitude (amplitude total dividida pelo valor central):

16,32 + 49,52 = 0,329563 (32,96 %)

Em relacdo ao grau de precisdo da estimativa do valor, definido pela NBR 14653-2:2011

(Avaliacao de bens - Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliag¢ao atingiu o GRAU II.
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8 - CONCLUSAO

Através da analise criteriosa de todos os fatores significativos e influencidveis na avaliagdo do
terreno em estudo, andlise esta que abrangeu, inclusive, a tendéncia atual do mercado

imobilidrio na cidade de Pederneiras-SP, foi possivel obter as seguintes conclusdes:

a) O valor atual de mercado para venda do terreno localizado em Pederneiras/SP, obtido
tecnicamente pelo método comparativo direto de dados de mercado, corresponde a

R$ 6.600.000,00 (SEIS MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS).

b) De acordo com a NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos) da
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), o laudo de avaliagdo atingiu o GRAU

IT de fundamentagao e o GRAU II de precisao.

¢) Data base da avaliacao: 17 de fevereiro de 2025.
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M/XKE .

9 - ENCERRAMENTO

O laudo de avaliagdo foi elaborado com observancia estrita aos principios e diretrizes do Codigo
de Etica do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, da NBR 14653-1:2019
(Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais) e da NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de
bens - Parte 2: Imdveis urbanos), ambas publicadas pela ABNT (Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas).
BELO HORIZONTE, 17 DE FEVEREIRO DE 2025

&~

. a de Aly yengo F. Nokid
- theira Civ

IBAPE.MG
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ANEXO 1 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Amostra

N® Am. | Valor Unitario Area Aptidao | Proximo a Org. Pub. | «Valor Totals
1 6295 | 84.200,00 2 1 5.300.000,00
2 50,04 [ 58.05500 1 0 2.905.000,00
3 12054 | 19.412,00 3 0 2.340.000,00
4 51,95 770000 2 0 400.000,00
5 4959  121.000,00 2 1 6.000.000,00
b 128,68 | 272.000,00 3 1 35.000.000,00
[ 3472 | 144.000,00 1 1 5.000.000,00
8 68,36 1.024.00 2 0 70.000,00
9 55,00 4.000,00 1 0 220.000,00
10 31,79 [ 157.200,00 1 0 5.000.000,00
11 157,05 | 78.000,00 3 1 12.250.000,00
12 120,00 | 54.000,00 2 1 6.480.000,00
13 47 50 ( 160.000,00 1 1 7.600.000,00
14 200,00 | 30.00000 3 1 6.000.000,00
15 14813 | 67.506,00 3 1 10.000.000,00
16 145 86 3.160,00 2 1 460.921,60
17 280,02 | 99.994 00 3 1 28.000.000,00

Variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Descricao das Varidveis

Varidavel Dependente:

« Valor Unitario Ajustado: Valor unitario (valor de oferta dividido pela area) multiplicado pelo fator de oferta.

Variaveis Independentes:

« Area: Variavel quantitativa usada para expressar a area construida privativa, em metros quadrados, de
cada dado de mercado pesquisado.

 Aptidao: Variavel qualitativa do tipo cédigo alocados que trata da diferenciagdo dos elementos de acordo
com a sua localizagao / aptidao.

Opgoes:

3=Iméveis Residenciais com infraestrutura completa

2=Imoveis Residenciais Populares com infraestrutura parcial

1= Iméveis localizados na Zona Rural, com pouca ou nenhuma infraestrutura

* Proximo a orgao publicos: Variavel dicotdbmica que trata a diferenciagéo entre os elementos por estarem
préoximos a algum orgéo publico ou unidade de saude.

Opgoes:

0= Iméveis nao préximos

1= Iméveis préximos
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M/AKE 2
Estatisticas Basicas
MN® de elementos da amostra 17
M® de varigveis independentes o3
M® de graus de liberdade 213
Desvio padrdo da regresséo :3,9323x10
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagio
1V alor Unitario 0,0142 8, 4790104 50 480
Ln{Area) 10,5625 1,6038 15,18%
Aptidao 2,06 08268 40 17%
Proximo a Org. Pub. 0,65 04925 76,13%
Nimero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 16,
Distribuicio das Variaveis
Coeficientes de Variacio
Prdasima a Org. Pub.
w J—
= =
= %
.% Lra] e L
= (%]
1M alar Uritdrio
i 713 xm X 4 & 53 B & T3 &
Variagdo (%)
Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacao
Valor Unitario 103,07 68,4566 31,79 280,02 248 23 66,4179
Area 20079 47 | 733429681 102400 | 27200000 270976,00 91,8877
Aptidao 2 0,8268 1 3 2 40 1654
Proximo a Org. Pub. 1 0,4925 0 1 1 76,1278
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Dispersio em Torno da Media
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

N® Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variacao %
1 62,95 69,59 6,64 10,5543 %
2 50,04 37 68 -12 36 -24 7070 %
3 120,54 113,08 -7 46 -6,1929 %
4 51,95 66,58 14,63 28,1656 %
] 49 59 66,54 16,95 34,1900 %
B 128,68 115,69 -12,99 -10,0958 %
[ 3472 4311 8,39 24 1574 %
B 63,36 88,06 19,70 28,8201 %
9 55,00 46,12 -4,88 -16,1520 %
10 31,79 35,27 3,43 10,9512 %
11 157,05 156,84 -0.21 -0,1317 %
12 120,00 73,73 -46,27 | -38,5560 %
13 47,50 42,75 -4,75 -9,9898 %
14 200,00 215,48 15,48 7, 7404 %
15 14813 163,57 15,44 10,4262 %
16 145 86 118,93 -26,93 -18,4650 %
17 280,02 146 48 13354 -47 6892 %

A variagado (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor
observado.

As variagées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo
ser usadas como elemento de comparag¢éao entre as amostragens.
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

Valores Estimados x Valores Observados

T a4 F
Valor Unitario
24000 7 ; 7 7 ; 7 ;
FETE B R R - R R T
1900 - == tm == A= mr - m =1 - i . Ep
1 1 1 1 1 1 1
17400 - e oo o2 b emeb—dn--
1 1 1 1 1 1
G 1 1 1 1 1 1
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ﬂ e - : : : - @
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1 1 1 1 1 1
£2004- -10 T e e S
2000 } } } } —t
10,00 3500 SO0 A500 110,00 1350016000 185,00 210,00:235,00:260, 00285,00 310,00
Valor Observado

Uma melhor adequacgao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
Modelo da Regressio
1/[Valor Unitério] = 1.4478%102 + 1,8158%102 x Ln([Area]) - 7.8544x10 x [Aptiddo] - 4,9933%10 x [Préximo a Org. Pub.]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitdrio] = 1/( 1.4478x102 + 1,8158%10- x Ln{[Area]) - 7.8544x10-2 x [Aptiddo] - 4.9933x10 x [Préximo a Org.

FPub.])
Regressores do Modelo
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1=1,8157*10"4 7.2119#10+ 3.4204%10+= 2 78OEx1Q
Aptidao b2 =-7,8543=107 1,2940%102 -8 5015103 -6,1072%1073
Proximo a Org. Pub. | b3 =-49933*10 3 251552107 -3 38971073 -1,5968%107

Intervalo de confianga de 80,00%.

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) ... 20,9084

Valort calculado ... S 7,835

Valor t tabelado {t critico) ... - 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacdo (r%) 20,8252

Coeficiente r* ajustado ... 20,7849

Classificagdo: Correlagdo Fortissima
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

M/XKE 2
Tabela de Somatérios
1 Valor Unitario Area Aptidao | Proximo a Org. Pub.
Valor Unitario 0,2423 4 6052:10° 25952 0,4029 0,1305
Area | 1795630 25952 | 19377993 | 3706299 1225793
Aptidao 35,0000 0,4029 3706299 83,0000 25,0000
Proximo a Org. Pub. 11,0000 0,1305 122 5798 25,0000 11,0000
Analise da Variincia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 9,.4928=10+ 3 3,1642=10= 20,46
Residual 2,0102=10+ 13 1,5463*104
Total 1,1503=10-3 16 7,1894x10-
F Calculado 120,46
F Tabelado : 4,669 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 3,3x10%%

Aceita-se a hipotese de existéncia de regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau .

Correlacdes Parciais

Valor Unitario | Area | Aptidao | Proximo a Org. Pub.
Valor Unitario 1,0000 | 01628 -0,85585 -0,3930
Area 0,1628 | 41,0000 00444 05057
Aptidao -0,8555 | 00444 1,0000 0,3610
Préoximo a Org. Pub. -0,3930 | 0,5057 0,3610 1,0000

Valores calculados para as estatisticas t :

Teste t das Correlacoes Parciais

JA

Valor Unitario Area Aptidao Préoximo a Org. Pub.
Valor Unitario oo 0,585 -5.957 -1.541
Area 0,585 o 01601 2113
Aptidao -5,957 01601 @ 1,394
Proximo a Org. Pub. -1,541 2,113 1,396 @
Valor t tabelado (t critico) : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3502
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 2518 2,6% Sim
Aptidao b2 -6,070 4,0%10 "% Sim
Proximo a Org. Pub. b3 -1,985 f,9% Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

M/XKE

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,8702

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 2,518 1,3%
Aptidao b2 -6,070 2,0#10°%
Proximo a Org. Pub. b3 -1,985 3,4%

Residuos x Valor Estimado

Residuos

8000010

Pre o [l MR SR SO SO SUPR S SR NP S S SO

1000010

1500010 4 ¥ - e e bbb ]

10,0000

1,5000,10°

Residuo
CE Edaju|

ST iR Til B SRR SUSRCE I SUP R SR SR SU R SR

4500010

8000010

£ 9T/l R RS SRRy SU MU U RPUUY. SRR R SR

83335107 00000 A33II0 00188

1AV alor Unitario

Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

Residuos Deletados Normalizados

33

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores

estimados.

Ifi] x rf-i]

10,3500

10,0000

01,3500

ZE @daju]

SRR R RS R P
a

Residuo Normalizado

5

0.0000

Residuo Deletado Mormalizado
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M/XKE

Residuos Deletados Studentizados

Residua "Studentizade"”
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34

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores

Mimero de elementos
Graus de liberdade
Valor meédio ...
Variancia ...

Desvio padrdo
Desvio medio

Wariancia (ndo tendenciosa) ...
Desvio padrdo (ndo tend.)

Walor minimo
Valor maximo

Amplitude
Mumero de classes
Intervalo de classes

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

estimados.

Estatistica dos Residuos

1 -3,7463x1
1 -2,2037x1

A7

216
1-2,7279=10-21
2 1,1826210-*
1 3.4387=102
1 2.8073=102
2 1,6463=10-*
1 3,9323=102
1 -6.55TAEx10-2
- 5,6039%102
20,0121

-5

1 2,4323x102

Momentos Centrais

:-2,7279x10-21
:1,1825x10°°

0
0-10

Coeficiente

Amostral

Normal

t de Student

Assimetria

-0,0921

0 0

Curtose

-4,5759

0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
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Pmmmmmmm e

M/XKE .
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Media
1 -6 5576107 -4 1253*107 2 11,76 -5,8934*107
2 -4 1253107 -1,6929*107 3 17,65 -3,0315%107
3 -1,68282107 ¥,3932=10= G 35,29 -3,2078*10=
4 ¥,3932=10= 31716107 2 11,76 23106107
5 317162107 56038107 4 23,53 4 5612*107
Histograma
Frequéncias Absolutas
g
1
m
2 3,
o A
= ]
@ [}
™ %]
a 2 3 4 5
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
=
i
=
= 3
0 y
= @
= S
=
(=
=
(I
L1} 2 3 4 5
Classe
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M/XKE

Amostragens Eliminadas
Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacio de Qutliers

"Outliers"

1,08004- -

07000 4- -

10,3500 |- -

10,0000

035004 -

ZE @daju]

07000 4- -

Residuo Mormalizado

1,058004- -

1.75009- -

Amostragem

Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado : 9,073 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N® Am. | Distancia de Cook{*) | Hii(*™") | Aceito
1 4 5432*107 | 0,099 Sim
2 0,3462 | 02673 Sim
3 4 6378*107 | 0,3743 Sim
4 00205 | 01850 Sim
5 00568 | 01063 Sim
B
7
8
9

4 8416%107 | 0,2319 Sim
0,2491 | 02650 Sim
017325 | 03823 Sim
01071 | 02801 Sim

10 0,1502 | 0,3856 | Sim
' 237632107 | 0,1505 | Sim
12 0.0561 | 0,1024 | Sim
13 0.0441 | 0.2678 | Sim
14 469097107 | 0,1590 | Sim
15 13373%10° | 0,478 | Sim
16 0,0536 | 04365 | Sim
17 0,0383 | 0,1583 | Sim

36

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o

elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distdncia de Mahalanobis e

medem a distancia da observagao para o conjunto das demais observagbes
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JA

MAKE ;
Hii x Residuo Normalizado Quadratico
Hii x (Residuo normalizado)?
0,45 4
0,42 4
ih-.
0304
01,2480 4 —
= 0,180 . %
0,120 e
a ;
QB0 - --4---4-- bt E ——————————————————————
a0 90258 052 478 103 123 155 181 207 233 258 2584 310
(FResiduo normalizado)®
Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.
Distribuicio dos Residuos Normalizados
Intervalo | Distribuigio de Gauss | % de Residuos no Intervalo
1+ 63,3 % 70,59 %
1,64; +1,64 59,9 % 94,12 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N® Am. Residuo Flz) G|z} | Dif. esquerda | Dif. Direita
2 -6,5576*10° | 0,0477 | 0,0588 0,0476 0,011
12 -5,2291*10° | 0,0918 | 01176 0,0329 0,0258
9 -35024*107% | 01866 | 01765 006849 00100
17 -3 2556+107% | 02029 | 0,2352 00273 00314
13 -2 335107 0276 | 02941 0,0409 001749
16 -1,6526%107 0346 | 0,3529 00523 B,4572%101
b -8, 7266210+ 0412 | 04118 00582 4 2410*10=
3 -5, 4768*10= 0445 | 04706 003238 00259
11 -3,3952x106 0489 | 05294 00285 00302
14 3582110+ 0536 | 0,5882 g,9200%103 00518
15 6,3740%10= 0564 | 06471 002338 00826
1 151654103 0650 | 0,70549 3,0654#101 00557
10 3,1048=103 0785 | 0,7647 00792 00204
8 32727107 0797 | 0,8235 00326 00261
4 42302+101 0859 | 08824 00354 00233
5 5,1378%107 0804 | 09412 002149 00368
[) 5,6039=107 0,823 | 1,0000 00182 00770
Maior diferenga obtida : 0,0826
Valor critico : 0,3180 (para o nivel de significancia de 5 %)
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, ndo se rejeita a hipétese de que
os residuos possuam distribuigao normal (ndo se rejeita a hipétese nula)..
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
Observacgdao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéao cuja
H ibuicio- é i -1 jaco 3 rativo.
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M/XKE

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

10— 0 0 0 0 0 0 ; 0 I
1 1 1 1 1 1 1 1 1 ]
T s S
LT e R ELE LT R PR S
R AR R 3,
3,
- : : «
e Rt EECTEEEEEEEE TR AL EEE  EETEEE EEREE @
Lo Lo w
L R REY
T e a1V R
o o0 ' ' ' . ' '
a0; R R T R
) i S S S S R S S
175 -148 -1.17 -083 -058 -029 000 029 05 08 117 148
Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos .. 8
Numero de elementos negativos . 9
Numero de sequéncias ................. 10
Média da distribuicao de sinais .... 8,5
Desvio padrao ........cccceveveevvevenevnnnnnnns : 2,062
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... :0,5176
Limite superior . 10,0148

Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,2425
Valor z (critico) ......ccovueeeee. 11,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

38

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno

da média segue a curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

0010
450,107 |
30010~

150107 4

Prob(z)

150107
300 10°
450,107 |

800107 4

750107 4

ZE @la

Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL)
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL)

Autocorrelacio

11,7828

:DL=1,00
:4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU =1,68 4-DU = 2,32

Pelo Teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau II.

39

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo
um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao

pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacio

Autocorrelacao

(elementos da amostra)
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de auto-correlagéo.

Estimativa X Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 1.02400 | 27200000 | 133.206,00
Aptidao 1 3 2
Proximo a Org. Pub. 0 1 0

Nenhuma caracteristica do terreno sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

cArea....... = 133.206,00
* Aptidao =2
* Préximo a Org. Pub.=0

Estima-se Valor Unitario Ajustado do Terreno = R$ 49,52 / m?

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 1/ 1,447810- + 1,8158°10-% x Ln{[Area]) - 7,854410- x [Aptid&o] - 4,993310- x [Proximo a Org. Pub.])

Minimo : R$ 42,67 / m?

Maximo : R$ 58,99 / m?

Grau ll

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao

Avaliacdo da Extrapolacio

Caracteristica Limite Limite Valor no ponto Variagao da caracteristica
do objeto amostral | amostral d por do objeto em relagao Situagao
. . . . . e avaliagao . .
sob avaliagao inferior | superior aos limites amostrais
Area 1.024,00 | 272.000,00 133.206,00 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
Aptidao 1 3 2 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
Proximo a Org. Pub. 0 1 0 | Dentro dos limites amaostrais | Aprovada
Os parametros de extrapolacdo das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos
Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.
Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais
Varia Valor estimado Valor estimado Maior variagao
ariavel .. .. - . -
independente no I|rr_||te _ no limite _ em relal;an_a{:-m Situagao
amostral inferior | amostral superior ponto de avaliagao
Area 88,06 46,53 | 77,8% acima do lim. superior | Aprovada
Aptidao 35,65 81,03 | 63,6% acima do lim. superior | Aprovada
Proximo a Org. Pub. 48 52 65,78 | 32,8% acima do lim. superior | Aprovada

** F admitida uma variagao de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado no
ponto de avaliagdo. Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagées

admitidas.
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Intervalos de Confianca

41

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area 4673 52 66 593 11,93 %
Aptidao 49 27 4977 0,50 1,02 %
Proximo a Org. Pub. 44 66 55,56 10,91 2176 %
Valor estimado 42 67 58,99 16,32 3211 %

Amplitude do intervalo de confiancga : até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcio Estimativa

Variagao da variavel dependente (Valor Unitario) em funcédo das variaveis independentes, tomadano ponto

de estimativa.

Variavel dy/dx (") dy % ™)
Area -3,3422:10°% | -0,0899%
Aptidao 19,2580 | 07778%
Proximo a Org. Pub. 12,2430 | 0,0000%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungao das independentes.
(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacdao de 1% na variavel independente.

Calculados no ponto médio da amostra, para:

Graficos da Regressao (2D)

= Area = 386586,9512
« Aptiddo =2,05588
* Praximo a Org. Pub. = 0.,6470
Valor Unitario x Area
30,00

Walor Unitario

280,00

250,00

160,00

130,00

100,00

ZE @au|

5166667 10333333 15500000 2068666867 25833333

Area
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Valor Unitario x Proximo a Org. Pub.
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ANEXO 4 - APRESENTAGAO DA CONSULTORA

Empresa

NAK=

AVALIAGCOES EMPRESARIAIS

MAK=

Site: www.makeavaliacoes.com.br

E-mail: comercial@makeavaliacoes.com.br
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M/XKE

ANALWADOES EMDRESADLAS

PERFIL

Fundada em 1993, a Make & uma empresa de consultoria especializada em

avaliagies patrimoniais e econdmicas.

Soma-se a estas especializagfes sua expertise na elaboracdo de planos de
desenvolvimento regionais & municipais, com diversos trabalhos nas dreas de

diagnosticos econdmicos e sociais.

Vale ressaltar seus trabalhos para entidades como o Sebrae/MG, CEMIG/WALE,
através do desenvolvimento de diagnosticos municipais e perspectivas de
desenvalvimento local, focado em entrevistas, diagndsticos e implantagio de
agdes, cujo foco &€ a geragdo de uma base de dados confidwvel para a
implantagdo de medidas eficazes para dinamizagdo econdmica de populagdes

afetadas por grandes obras (usinas hidrelétricas) — UHE Funil, UHE Aimorés.

Meste contexto, foram desenvolvidos trabalhos nas areas de avaliagbes
patrimoniais (bens moveis e imoveis), avaliagbes econdmicas (fundos de
comércio), avaliagbes de ativos biolégicos, reunides com associagles de

bairros, liderancas locais, lideres comunitarios e entidades pablicas locais.

Experiéncia e qualidade s3o os elementos principais que norteiam o trabalho
da Maks Avaliagdes Empresariais com profissionais altamente qualificados,

investindo continuamente em treinamentos, tecnologia e equipamentos.

AAAKE
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ANALWADOES EMDRESADLAS

REGISTRO

Registro nos Conselhos:

- Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais —

CREA-MG - sob n® 059546

- Conselho Regional de Contabilidade de Minas Gerais — CRC—-MG -
sob o n2 03.00944/o0

- Conselho Regional de Administracdo de Minas Gerais — CRA-MG —
sob o n2 03.004596/0

- Conselho Regional de Economia de Minas Gerais — CORECON —
sob o n2 562

- IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

MKz
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M/XKE .

ANALWADOES EMDRESADLAS

OBJETIVOS

Visdo: “ Ser reconhecida como uma empresa de exceléncia no mercado
brasileiro, por realizar servigos de alta qualidade técnica, de acordo com as
normas vigentes, com atuagao no mercado nacional continuando a se expandir
no segmento em que atua , com o compromisso de aperfeigopamento continuo

de seus profissionais .”

Missao: “ Atender e superar as expectativas dos nossos clientes e parceiros,
fornecendo servicos com qualidade diferenciada, através da elevada
qualificagdo de nossos profissionais, atuando com responsabilidade, agregando

valor aos empreendimentos de nossos clientes.”

Valores:

*  Respeito aos Clientes.

= Exceléncia e Qualidade.

Etica nas negociagdes.

Foco no Capital Humano.
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M/XKE

ANALACOES EMDR

ESamLAT

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONAIS

Para desenvolver as avaliagBes, a Make adota metodologias atualizadas e
modelos especificos universalmente apliciveis, que se configuram como os
mais precisos no mercado, garantindo seguranca na determinacdo dos valores e

canferindo confiabilidade ao trabalho.

Avaliacdes Patrimoniais — Bens Modveis

O trabalho compreende a elaboragio de laudo de avaliagdo (valor de reedigdo)
dos bens moveis com a finalidade de se levantar a carga patrimonial e a

valoragdo dos bens

E iniciada pelo levantamento de informagbes, no qual serfio localizados,
cadastrados e fotografados os itens mais relevantes componentes de cada
grupo contabil. Mesta stapa, o objetive & a formagde de uma base de dados
gue devera referenciar a elaboracio dos laudos especificos a serem emitidos na
etapa posterior devendo consubstanciar as seguinies caracteristicas de cada
item: unidade inventariada, namero do item, descricio do bem; grupo contabil,
centro de custo, localizagio na unidade, vida Gtil em anos, idade aparente em
anos, saldo de vida Otil em ancs, coeficiente de depreciacBo, prego de
mercado — valor liquido de venda, saldo de vida Util econdmica, depreciagdo

anual, valor residual, e fontes da pesquisa de mercado.

AAK:=
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M/XKE

ANALACOES EMDR

ESamLAT

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONAIS

Bens Maoveis

Parza a levantamento e avaliag3o dos bens modveis, sdo adotados os

seguintes procedimentos:

Coleta de Dados = Levantamento dos dados relativos s condigfies
de uso do bem e seu estado, tendo em vista as manutengdes e
revisdes relacionadas com sua wida Util, e o local de
utilizacdo/instalacio;

Diagnastico 2 Conhecimento das caracteristicas do bem no estado
em qgue se encontra, objetivando a determinacdo de sua idade
aparente e seu correspondente valor liquido de venda;

Pesquisa de Mercado - Determinagdo dos precos de reedigdo e
correspondente vida atil total dos bens (Custo Atribuido — “Deemed

Cost").

Etiqueta de patriménio RFID (RF tag ou etiqueta RFID)> Uma etiqueta de

patrimdnio RFID basicamente é o chip e antena que podem ser

encapsulados em diversos formatos e materiais como: plastico, tecido,

madeira, couro, vidro, epoxi, etc, de forma a assegurar a total protecio ao

chip ao mesmo tempo que assegura a integridade da aplicagdo para a qual

foi projetado: ambientes limpos até ambientes hostis, altas temperaturas,

ambientes dmidos, produtos corrosivos, etc.

MAK:=
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ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Imoveis

Ma emissdo do laude de avaliagdo de imodveis s8o0 contempladas todas as
caracteristicas relevantes consubstanciando as seguintes caracteristicas:

» |dentificagdo/tipo;

= Documentagdo disponibilizada pelo contratante;
» Localizagdo;

= Caracteristicas da regido;

= Caracteristicas da edificacio;

= Diagndstico do mercado;

= Avaliagio do imovel;

=  Tomadas fotograficas.

Os trabalhos abrangem todo o detalhamento recomendado pelas normas da
ABNT — Associagdo Brasileira de Mormas Técnicas — NBR - 14653 — 2 e 3 -
fvaliagdo de Propriedades Urbanas e Rurais, bem como a andlise da
documentacdo dos imodwveis, objetivando determinar a real situagdo da
unidade avaliada, promovendo o cadastramento completo do  ativo
representado pele bem sob avaliagao.

Para a avaliacdo dos imoveis normalmente sdo utilizados os seguintes
métodos:

» Comparativo direto dos dados de mercado: para aferigdo de valor
do terreno;

= Evolutivo: para definigdo do valor construtivo do imdvel;

= Invelutivo: indisponibilidade de amostras comparaveis.

/MAK:=
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ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Imoveis
S30 as seguintes as etapas:

= Coleta de Dados = Levantamento dos dados relativos as condigdes
de uso do imovel, tendo em vista as manutengdes relacionadas com
sua vida Gtil;

* Pesquisa de Mercado do Terreno = Determinagdo dos pregos com
base em imdveis com as mesmas caracteristicas e mesma regido;

= Pesquisa de Mercado da Benfeitoria = Determinagdo dos pragos
de reposig3o das benfeitorias e idade aparente do imovel;

» Modelagem Matematica = Produgdo de um modelo cientifico que
explica a relagdo entre as varidveis intrinsecas as caracteristicas do
imdvel e o seu valor de mercado. Nesta etapa, serd utilizado o
SISDEA, que & o unico software no mercado nacional com Andlise
de Envoltdria de Dados, Redes Meurais Artificiais, Inferéncia
Estatistica (Regressdo Linear e N3o Linear Multipla) e técnicas de
Monte Carlo a servigo da Engenharia de Avaliacdes, que permite a
elaboragdo de trabalhos inovadores respeitande os niveis de rigor
exigidos nas normas técnicas.

= Emiss3do do laudo - Reunides de consolidacio entre a Empresaea
Consultora, objetivando a edigio final do laudo.

AAK=
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ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Ativos Biologicos

O pronunciamento técnico CPC 29 Ativo Bioldgico e Produto Agricola tem por
objetivo especificar o reconhecimento contabil para os estoques dos ativos
bioldgicos de onde se extraem os produtos agricolas e para o estoque derivado
da producdo agricola derivado desses ativos no momento de sua colheita ou

obtengZo.
Abaixo, alguns exemplos de ativos biologicos e seus produtos agricolas:

» O gado para produgdo de leite é ativo biologico que produz o
produto agricola “leite”;

» O pé de café é o ativo biologico que produz o produto agricola
“cafe”;

« O eucalipto é o ativo biologico que produz o produto agricola
“madeira”;

» Se os bezerros machos que nascem s3o destinados a venda, eles sdo
considerados produto agricola, e se as fémeas se destinam a futura

produg3o de leite, sdo consideradas ativos bioldgicos.

MAK:=
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M/XKE

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
ECONOMICAS

Valuation e Fundo de Comércio

Os trabalhos de avaliagdo de negocios compreendem a compilagdo de dados
das demonstracdes financeiras consolidadas dos empreendimentos bem
como dos orgcamentos e metas a fim de se determinar a exata dimens3o

econdmico-financeira dos negdcios.

Nestas condicdes, as avaliagdes s3o processadas utilizando-se o modelo do
Fluxo de Caixa Descontado, que no caso, se nos apresenta como o mais
indicado tendo em vista a evolugao prevista para os desempenhos da empresa
em volume e rentabilidade, o que assegura a devida consideragao dos valores

agregados na sua estruturagio e performance no mercado.

Os trabalhos s3o desenvolvidos considerando as capacidades de geracdo de
caixa e seus ativos tangiveis e intangiveis (capacidade operacional, capital

intelectual e outros valores), agregados na estruturagdo das empresas.
As documentagdes necessarias para a elaborag2o dos laudos, compreendendo

dados financeiros, balangos, metas orcamentarias, e demais informagdes

técnicas, sdo normalmente, fornecidas pelas equipes dos empreendimentos,

MAK

sendo por premissa considerada boa e valida
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SERVICOS — AVALIACOES
ECONOMICAS

Valuation @ Fundo de Comércio

Os trabalhos s8o elaborados de acordo com as Mormas Tecnicas da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, dentro dos postulados da MBR-

14.653-4 - Empreendimentos.

Trata-se de trabalhos fundamentados em indicadores, informagdes e dados
acondmicos, sujeito a alteracdes de natureza conjuntural, sendo valido para a

sequéncia de fatos econdmicos.

Avaliacdo de Fundo de Comércio — para os trabalhos de avaliaggo dos fundos
de comércio, pela escassez de dados, principalmente no que s2 referem aos
dados financeiros, os trabalhos de avaliac3o consideram as caracteristicas de
empreendimantos semelhantes, bem como de entrevistas com os gerentes/
proprietarios, de forma a s= obter a modelagem necessaria para o©
desenvolvimento do fluxo de caixa descontado . Dados de faturamento e custo
530 arbitrados pelo proprietdrio e, na maioria dos casos, supervalorizando

faturamento e subavaliando os custos.

De posse dessas informagdes 2 no periodo estipulado para interrupcio do
funcionamento do negdcio, s3o estipulados os horizontes para o cdlculo do

Lucroe Cassante via desenvolvimento do fluxo de caixa descontado.

AAAKE
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ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS

Teste de Recuperabilidade — “Impairment Test”

E a apresentacdo de forma prudente do valor real liquido de realizagdo dos
Ativos da empresa, em atendimento aos enunciados emitidos pela CVM —
Comiss3o de Valores Mobilidrios, ao pronunciamento CPC-01 — Comité de

Pronunciamentos Contabeis e a Lei 11.638/07.

Esses dispositivos confirmam que para os Ativos descontinuados ou
disponiveis para venda, as perdas deverao ser reconhecidas pelo seu valor de
mercado ou pelo valor de Ativos similares, ou seja, pelo valor liquido de

venda.

Avaliagdao de Ativo Intangivel - E a identificacio da diferenca

resultante entre o prego de mercado da empresa e o seu valor contabil. Esta
avaliagdo precifica os itens relativos a marca, patentes, processos, acervo

técnico, carteira de clientes e direitos de exclusividade ou autorais.

Laudo de PPA - (PPA - Purchase Price Allocation) — Laudo de Alocag3o de

Preco de Compra > Laudo que visa decompor o prego de compra da empresa
adquirida, identificando os ativos tangiveis e os possiveis ativos intangiveis,

tendo como resultado um refinamento do valor de Goodwill.

MAK:=
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1 - RESUMO

*  Proprietirio: MRS LOGISTICA S/A

* Objeto: Avaliagdo de gleba localizada em Pederneiras/SP
+ Area da gleba: 42.496 metros quadrados

*  Matricula:: 32.147
* Avaliagdo: Determinagdo do valor de mercado de imével urbano — NBR 14.653-2.

*  Método utilizado: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
* Grau de Fundamentacio do Laudo: 11

¢ Grau de Precisido do Laudo: III.

* Resultado de Avaliacio:

R$2.350.000,00 (dois milhdes trezentos e cinquenta mil reais)

Belo Horizonte, 17 de fevereiro de 2025.
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2 - CONSIDERAGOES

2.1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O laudo de avaliagdo aqui apresentado tem como objetivo principal a determinagao do valor atual
de mercado (valor justo) de um imdvel urbano, situado em Pederneiras / SP, visando subsidiar o

processo de aumento de capital

Quando se esta falando de integralizagdo de capital, o laudo tem por finalidade assegurar que o
bem que estd sendo utilizado em contribui¢do de capital ndo estd superavaliado o que poderia
privilegiar um acionista em detrimento de outro. De uma maneira geral, o laudo de avaliacao
possibilita que as partes da operagao tomem conhecimento da real composicao do patrimonio

envolvido.

O laudo de avaliagdo ¢ previsto em diversos dispositivos da Lei das S/As, assim como nas normas
regulamentares aplicaveis ao mercado de capitais, expedida pela Comissdo de Valores

Mobiliarios — CVM no exercicio dos poderes que lhe confere a Lei 6385/1976.

A propdsito, ressalte-se que o laudo de avaliagdo exerce um papel fundamental na promogdo de
equidade nas operagdes societarias, e também na tutela dos credores das Companhias. Com efeito,
para que cumpra sua funcao, o laudo deve ser elaborado de forma transparente, por avaliadores

que estejam investidos de imparcialidade, competéncia técnica e independéncia.

Uma vez elaborado, o laudo serd apresentado em assembléia geral, na qual os avaliadores deste

laudo de avaliagdo estardo presentes para prestarem informacdes que lhes forem solicitadas.

Conforme dispde o Paragrafo 6°, art. 8° da Lei N° 6.404 | Lei Das Sociedades Anonimas De

1976, de 15 de Dezembro de 1976, tem-se:

Texto compilado

LEGISLACAO

Paragrafo 62, art. 82 da Lei N2 6.404 | Lei Das Sociedades Anonimas De 1976, de 15 de Dezembro de
1976

Texto compilado

Dispde sobre as Sociedades por Agdes.

Art. 82 A avaliagdo dos bens sera feita por 3 (trés) peritos ou por empresa especializada, nomeados em
assembléia-geral dos subscritores, convocada pela imprensa e presidida por um dos fundadores,
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instalando-se em primeira convocacdo com a presenca de subscritores que representem metade, pelo
menos, do capital social, e em segunda convocagdo com qualquer nimero. (Vide Decreto-lei n? 1.978, de
1982)

§ 62 Os avaliadores e o subscritor responderao perante a companhia, os acionistas e terceiros, pelos
danos que lhes causarem por culpa ou dolo na avaliagdo dos bens, sem prejuizo da responsabilidade penal
em que tenham incorrido; no caso de bens em condominio, a responsabilidade dos subscritores é
soliddria.

Adicionalmente, atestamos para os devidos fins e cientes do que preconiza a doutrina patria, que
a Consultora ndo possui nenhum interesse € nem vinculo com os agentes € com 0 objeto aqui

avaliado, declarando sua imparcialidade, isen¢do e independéncia.

A responsabilidade do avaliador podera ocorrer na esfera civel, em que o objetivo primordial sera
o ressarcimento dos danos causados, na esfera criminal, na qual o objetivo ¢ tutelar os bens mais
valiossos a sociedade, e ainda, na esfera administrativa, em que a CVM atua nos termos dos

poderes que lhe outorgou a Lei no., 6385/1976.

A avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos, tem a seguinte defini¢do, de acordo com o subitem
3.1.5 da NBR 14653-1:2019 (Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais):

“Andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade economica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e

’

condigoes limitantes.’

Ja o valor de mercado ¢ definido da seguinte forma pelo subitem 3.1.47 da NBR 14653- 1:2019:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em

uma data de referéncia, dentro das condi¢oes do mercado vigente”.

Na presente avaliagdo consideramos com se toda a documentacdo se encontrasse correta e
devidamento regularizada, ¢ como se a area superficial do imdvel descrita na matricula
imobilidria estivesse correta, pois ndo foi realizado nenhum tipo de levantamento no local; além
disso iremos considerar o imovel objeto da pericia como se estivesse livre e desembaragado de
onus, em condigdes de ser imediatamente fornecidos ou presentes nos autos; as observacoes
foram feitas sem intrumentos de medicdo; e, as informagdes obtidas foram tomadas como sendo

de boa fé

O valor atual de mercado para venda do terreno foi calculado pelo método comparativo direto
de dados de mercado, conforme recomenda o subitem 6.6 (Escolha da Metodologia) da NBR

14653-1:2019. Devido a isso, apds a conclusdo da etapa de vistoria foram efetuadas pesquisas
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com o objetivo de coletar terrenos em oferta para venda no mercado imobiliario com
caracteristicas semelhantes as da Rod. Manoel Uso Ripolles, Km 03 em Pederneiras/SP. A
amostragem formada pelos terrenos pesquisados foi submetida a tratamentos estatisticos
(tratamentos cientificos dos dados de pesquisa) aprovados pelas normas de avaliagdo da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), os quais tiveram como finalidade a determinagao

do valor atual de mercado do imdvel em questao.

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela empresa, Make Consultoria de Avaliagdes
Empresariais Ltda., CNPJ — 00.601.771/0001-34, com sede a rua Desembargador Jorge Fontana,
80 — sala 1407 — bairro Belvedere em Belo Horizonte/MG.

A Make Consultoria de Avaliacdes Empresariais Ltda., se coloca a disposi¢ao para participar da
Assembleia que ird deliberar sobre o aumento de capital, bem como de duvidas/questionamentos

relativos a elaboracdo do presente laudo.
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3 - LOCALIZAGAO

O terreno sob avaliagao, esta localizado em Pederneiras/SP.

De acordo com o site https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/pederneiras/historico Até o ano de

1840, o territorio hoje ocupado pelos municipios de Pederneiras, lacanga, Arealva, e Reginopolis
(ex-Batalha) estavam inteiramente em poder dos indios caingangues. As revoltas liberais de Sao
Paulo e Minas, liderada por Diogo Antonio Feijo, entre 1841 ¢ 1842, com seu imenso cortejo de
horrores e de perspectivas sombrias fez com que habitantes dos centros populosos destes dois
estados se embrenhassem pelos sertdes, fugindo do recrutamento. Desceram esses retirantes
acompanhando o curso do Rio Tieté, sendo que esse era via de acesso dos bandeirantes desde os
tempos do descobrimento. Era o ‘rio das entradas’, como que uma seta enristada no Caminho do
Mar ao El Dorado de Cuiaba, e, pelas suas dguas no lento perpassar de trés séculos, desceram as
bandeiras cativadoras de indios e pesquisadores de ouro, desvendando o mistério americano e

empurrando o famoso Tratado de Tordesilhas para os sopés andinos, no extremo do continente.

Por essas mesmas aguas historicas desceram também, como refugiados de 1842, os fundadores
de povoados e plantadores dessas grandes cidades marginais do lendario “Y. Eté de Piratininga”.
Antes da Constituicdo Republicana de 1821, que fez a separagdo entre a igreja e o estado, os
primeiros emissarios da civilizagdo que atingiram as regides inexploradas podiam tomar posse
dos terrenos que pretendessem colonizar. A legalizagdo dessa posse resultava de uma simples
formalidade, o Registro do Vigario, que custava dois mil réis e servia para provar o dominio e

garantir a posse dos pequenos sitios ou dos vastos latifundios.

Para esta regido, tal registro era feito na sede paroquial de Botucatu (Freguesia de Santa Ana)
pelo entdo vigario padre Joaquim Gongalves Pacheco. Ali compareceram em 1848 os sertanistas
Manoel dos Santos Simoes e seus filhos Manoel Leonel dos Santos e Jodo Leonel dos Santos,
que foram os primeiros posseiros das terras em que se localizava esta cidade e denominaram-na
“Fazenda Pederneiras”, em virtude da grande quantidade de pedra-de-fogo encontrada no local.
Posteriormente, Antonio de Souza Pinto se apossou da Fazenda Patos; Claudino José Pereira, da
Fazenda Barra dos Macacos; Generoso Corréa Machado, parte da Fazenda Macacos; Claudino
Alves dos Santos, da Fazenda Barreiros; Antonio Joaquim da Cunha Bastos, da Fazenda Ribeirao
Claro; Francisco José Ignacio Rodrigues, da Fazenda Boa Vista, Antonio Pompeu de Camargo,
José Rodrigues Ferraz e Pinto Junior, da Fazenda Matdo, ou Grande Espigdo; além de diversos

outros
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A Fazenda e depois Povoagdo de Pederneiras, desligando-se de Botucatu, passou a pertencer ao
municipio de Lengoes, criado pela Lei n°. 90, de 24 de abril de 1865, abastecendo-se a populagao
no comércio da Vila Fortaleza (hoje povoado de Piatan). Criada a Comarca de Lencgdes, pela
Justica foram feitas as primeiras divisdes judiciais de terras compreendendo as fazendas Varaes,

Anhumas e Agua Branca, que pertenciam a Sio Sebastiio da Alegria.

* Populagdo estimada (2022): 44.827 pessoas;

« Area territorial (2022): 727,482 km?;

* Bioma (2024): Cerrado

* PIB Per Capita (2021): R$ 64.521,62;

« IDHM (indice de Desenvolvimento Humano Municipal) (2010): 0,739

PP 2B A LR Populacso no me censo
cemio [2021) ATed G2 vIEHTe Area da unidade territorial
4. .B27 penneax Sermtonial [2023)

A T27 AB2 s
COmpas oo & outson ES 727 482
ComEaIando & outros

Autenticacdo: 10D6199E9CE766C083AD1ICF4832F8F201CB98DEO17A26DD0AES372282261EC79
Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.

No gaie munCipeos
b -
' NO pais
- | ssr0” *
ro €200 ’
- ”-
. No Estaso
N sl geogy Mfce s "
reaa L
”» -
' Na regdo geogratca
et -
- " ‘. R
' - 1SS0 S D 17%  ste SIS e gue
Cwrirtase Gomcg aies O Locat setectenesn o owt el $IS.258 v
m} Crode rvmsmbevde [ 8 €3l ~wrw goc
61,6
- - - . 9 Lol setwcansso
B per capns [2021) PIE per copiia
6452162 m
Corrgansrdo & oson 2
s oo
Por s
"o -
’
o Esade
—-_ w
’
N replc Jeo Mca
—edas ol
-”» v
'
Total Se recetss Drutas
reasaaans 3032
244 4030539
A reprodugio total ou parcial do conteado do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.
1 1
i i
| Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro !
! Empresa: MRS HIDROVIAS JUCERIJA
i NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 assinado digitalmente / i
! CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de !
i autenticacdo. Pag. 077/202 i
i i
1 1
1 1
L 1




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

MAKE

AWALSDOES EMPRESATIAT

MAPA DE LOCALIZACAO (GOOGLE MAPS)

Pmmmmmmm e

I >0
b
._‘l Bann
¢
. |
Byimo . o
7 oos Paos

7 i et
i & Agialimoa gl

¥ T Santemo Boacéa

& Jyaeva \ = J Rt g v
F o305 30 Baung @ Lo Pox
o > 3 L e 3
L o - 2‘_.‘4 N,
i 2% e
l"r’lf' Rael. Wi B Ganane 1 (305}
1 -fé“‘ v Fipoliay p auru \
e ri'i‘-"ll = 2 Fecemedins
L b
. 2
Puatrnags 5\ ’Lt
Yarpona
Brasiia Abs o
I (T Walatuty
A reprodugio total ou parcial do conteado do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.
Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro
Empresa: MRS HIDROVIAS JUCERIJA

NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025

CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de
autenticacéo.

Autenticacgdo: 10D6199E9CE766C083ADICF4832F8F201CB98DEO17A26DD0AES372282261EC79

assinado digitalmente /

Pag. 078/202

Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

MAKE '

4 - CRITERIOS E METODOLOGIAS APLICADOS NA AVALIAGAO

4.1 - NORMAS TECNICAS ADOTADAS

Foram adotadas, neste trabalho, as seguintes normas de avaliacdo, publicadas pela ABNT -

Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
v/ NBR 14653-1:2019 (Avalia¢do de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais);

v NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos).

4.2- ATIVIDADES BASICAS DA AVALIAGAO

As atividades basicas de uma avaliagao estdo relacionadas no item 6 da NBR 14653-1:2019,
transcrito parcialmente a seguir. Convém ressaltar que os procedimentos que se referem ao

imovel em estudo foram seguidos na integra neste trabalho.

6 Atividades bdsicas

Sdo aspectos essenciais a serem esclarecidos previamente ao desenvolvimento da avaliagao,

entre outros.

a) finalidade: locagdo, arrendamento, comodato, aquisi¢do, doagdo, alienagdo, dag¢do em
pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arremata¢do, adjudicagdo,
indenizacado, tributacdo e outros,

b) objetivo. valor de mercado de compra e venda ou de loca¢do; outros valores, como valor
em risco, valor patrimonial, valor economico, custo de reedi¢do, valor de liquidagdo
forcada, valor de desmonte, indicadores de viabilidade e outros,

¢) prazo-limite para apresentagdo do laudo;

d) expectativa em relagdo ao grau de fundamentagdo;

e) forma de apresentagdo;

f) condigoes a serem observadas, no caso de laudos de uso restrito.
6.1 Requisi¢cdo da documentacio

6.2 Conhecimento da documentacdo

6.3 Vistoria do bem avaliando

6.4 Coleta de dados

6.5 Diagnéstico do mercado

6.6 Escolha da metodologia
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6.7 Tratamento dos dados
6.8 Resultado da avaliacdo

6.9 Pressupostos, ressalvas e condigoes limitantes

As diretrizes de cada um dos subitens (6.1 a 6.9) acima relacionados estdo descritas no texto

da NBR 14653-1:2019.
4.3- PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS UTILIZADOS NA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 6.6 da NBR 14653-1:2019, “A4 metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliag¢do e os dados
de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel,

preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.1.”

Conforme ja mencionado, na avaliagdo do terreno em estudo foi adotado justamente o método
comparativo direto de dados de mercado. Este método, conforme determina o subitem 7.2.1
da NBR 14653-1:2019, “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Convém ressaltar que na avaliacdo foi utilizado o tratamento cientifico através de regressao

linear, observando-se o Anexo A da NBR 14653-2:2011.

4.4 -ESPECIFICACAO DAS AVALIAGOES

O item 9 da NBR 14653-2:2011 determina as diretrizes para a especificacdo das avaliagdes em

relagdo aos graus de fundamentagao e precisao.

O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear, deve ser
determinado conforme as Tabelas 1 e 2, observando o descrito nos itens 9.1 € 9.2 da referida

norma técnica.
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Tabela 1 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Descrigao

Pmmmmmmm e

. L, Completa quanto a Completa quanto as o . ~
Caracterizagdo do imével P 9 . ., P . q Adogdo de situagdo
1 A todas as varidveis variaveis utilizadas no .
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6(k+1),ondekéo 4(k+1),ondekéo 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagao de
informacdes relativas N ~
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
a todos os dados e . o . . ~ .
I o . informacgdes relativas | informacgGes relativas
Identificacdo dos dados variaveis analisados I
3 a todos os dados e aos dados e varidveis
de mercado na modelagem, com . . . s
o variaveis analisados | efetivamente utilizados
foto e caracteristicas
na modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
a) as medidas das imdvel avaliando nao
caracteristicas do sejam superiores a 100
imovel avaliando nado % do limite amostral
sejam superiores a superior, nem
100 % do limite inferiores a metade do
~ ~ . amostral superior, limite amostral
Extrapolagdo Ndo admitida . .p L . .
4 nem inferiores a inferior;
metade do limite
amostral inferior; b) o valor estimado
nao ultrapasse 20 % do
b) o valor estimado valor calculado no
nado ultrapasse 15 % limite da fronteira
do valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persi e
referida variavel, em simultaneamente, e
maodulo em madulo
Nivel de significancia a
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
5 . ) o 10% 20% 30%
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor(teste_bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de

utilizacdo de modelos de regressdo linear

e o

Pontos minimos

16

10

6

Itens obrigatdrios

2,4,5e6no0Graulll, e
os demais no minimo no
Grau ll

2,4,5e6nominimo
no Grau |l e os demais

no minimo no Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

O grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5 da norma, abaixo reproduzida.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressio linear ou do

tratamento por fatores

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno da estimativa de tendéncia central

Grau

<30% <40% <50%

NOTA Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo do resultado

quanto a precisdo e ¢ necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.
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AMBLGDOES EMDRESARAS

5 -VISTORIA

VISTORIA
“Constatacao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagoes criteriosas em um

bem e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam (subitem 3.1.60 da
NBR 14653-1:2019).”

5.1- METODOLOGIA APLICADA

Como destacado anteriormente (pag. 3), o presente trabalho, refere-se a elaboragao de laudo de
avaliagdo de uma gleba com area de 42.496 metros quadrados — matricula 32.147, localizada
em Pederneiras/SP. A vistoria seguiu rigorosamente as determinagdes da NBR 14653-1:2019
(Avaliagdo de Bens -Parte 1:Procedimentos Gerais) e da NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de
Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), Normas Técnicas para Engenharia de Avaliagdes de Bens,

publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A vistoria técnica foi realizada no dia 14 de janeiro de 2025 com o objetivo de verificar as
caracteristicas relevantes para o célculo do valor atual de mercado do terreno em Pederneiras /

SP.

Conforme ja mencionado, a vistoria abrangeu os seguintes procedimentos técnicos:

5.4.1 1identificagdo do terreno;

5.4.2 verificagdo das caracteristicas construtivas, dimensdes, ¢ demais atributos relevantes

na avaliacao do terreno;
5.4.3 andlise do potencial de absor¢ao no mercado;

5.4.4 registro fotografico.
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Foto 1 - Area de interesse

Foto 2 - Area de interesse

15
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6 -AVALIACAO DO TERRENO

6.1- PESQUISA DE MERCADO (Lotes pesquisados em Fevereiro/2025

16

- AREA VALORDE | VALOR UNITARIO
DESCRICAO (m?) OFERTA (R$) (R$ / m?) FONTE DE CONSULTA
Gleba de terra em oferta para venda, localizado no Bairro Bem Viver 2, Area Urbana em
Pederneiras — SP.
Imobilidria Colonial
1 84.200,00/| 5.300.000,00 62,95
Tel.: (14) 3284-1991
Terreno em oferta para venda localizado no Bairro Duas passagens em Pederneiras - SP
Gabriel Inovagdes
Imobilidrias
, 58.055,00 | 2.905.000,00 50,04
Tel.: (14) 3284 4500
Terreno em oferta para venda localizado no Centro de Guaianas, municipio de Pederneiras
- SP
Solar Iméveis
3 19.412,00 | 2.340.000,00 120,54
Tel.: (11) 2546-3111
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Terreno em oferta para venda localizado no Centro de Guaiands, municipio de Pederneiras
-SP
4
Imobiliaria Bolsa de
7.700,00| 400.000,00 51,95 Imoveis
Tel.: (14) 99102-5002
5 Hfernandez
121.000,00 | 6.000.000,00 49,59 Tel.: (14) 3621-5800
Terreno para venda localizado Samambaia Parque Residencial, Bauru - SP;
Imobiliaria Bolsa de
6 272.000,00 [35.000.000,00 128,68 Imoveis
Tel.: (14) 99102-5002

A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro

Empresa: MRS HIDROVIAS JUCERIJA
NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 assinado digitalmente /
CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de autenticacédo.

Autenticagdo: 10D6199E9CE766C083AD1ICF4832F8F201CB98DEO17A26DDOAES5372282261ECT79 Pag. 086/202

Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

Mﬁ“t 18

WALLACOES EMDRESADLLS

Terreno em oferta para venda localizado no Samambaia Parque Residencial, Bauru - SP; A
area ndo pode ter parcelamento de solo para construgdo de condominios residenciais.
Lucro Solugdes
7 34,72 Tel.: (14) 3245-9299
144.000,00 | 5.000.000,00
Terreno em oferta para venda localizado no Distrito de Santelmo em Pederneiras/SP.
Area Total: 1.024m?2 - 27,50 x 36,00
8 . L.
Valdir Mazzo Junior
1.024,00 70.000,00 68,36 Tel.: (14) 99738-9840
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Caetano Rodrighero - Estancia Balnearia
Aguas Virtuosas, Bauru — SP
P6rto Imobilidria
10 157.300,00 | 5.000.000,00 31,79
Tel.: (14) 3224-1400
A reprodugdo total ou parcial do contetido do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

i Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro
| Empresa: MRS HIDROVIAS JUCER A
| NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 assinado digitalmente /
i CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de autenticacédo. !
i Autenticacdo: 10D6199E9CE766C083ADICF4832F8F201CB98DEOL7A26DD0AES5372282261ECT79 Pag. 087/202 i

Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

Mﬁ“t 19

WALLACOES EMDRESADLLS

5 AREA = VALOR DE aECR
DESCRICAO (m?) | OFERTA (RS) UNITARIO FONTE DE CONSULTA
(R$ / m?)
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Mdrio dos Reis Pereira - Residencial
Parque Colina Verde, Bauru — SP
MFX Imobilidria
1 78.000,00 | 12.250.000,00 157,05
Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado na Rodovia Comandante Jodo Ribeiro de
Barros - Distrito Industrial Claudio Guedes Misquiati, Bauru - SP.
MFX Imobiliaria
12 54.000,00 | 6.480.000,00 120,00 Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado em frente a Rodovia Marechal Rondon na
Gasparini em Bauru, SP
Concreto Imdveis
160.000,00 | 7.600.000,00 47,50 Rogério Bueno
13 Tel.: (14) 99715-6888
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Mﬁ“t 20

AALADOES EMDRESADIAS

Terreno em oferta para venda localizado no Residencial Colina Verde em Bauru - SP
Concreto Imédveis
14 30.000,00| 6.000.000,00 200,00 Carlos Roberto
Tel.: (14) 99854-8898
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Mdrio dos Reis Pereira - Residencial
Parque Colina Verde, Bauru — SP
15 MFX Imobilidria
67.506,00 (10.000.000,00 148,13
Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado na Avenida Elizeu Alvares Gomez, Distrito
Industrial |, Pederneiras — SP
16 Grupo Lance
3.160,00 | 460.921,60 145,86 Tel.: (14) 3003-0577
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DEESARLAE

DESCRICAO FONTE DE CONSULTA

AREA VALORDE | VALOR UNITARIO

(m2) | OFERTA (R$) (RS / m?)

Terreno em oferta para venda localizado no Conjunto Habitacional Engenheiro Otavio Rasi,
em Bauru - SP

Aerolmoveis

Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.

17
99.994,00 | 28.000.000,00
i ! 280,02 Tel.: (14) 3879-3600
A reprodugio total ou parcial do conteudo do presente trabalho estard sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

T |
i Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro i
| Empresa: MRS HIDROVIAS JUCERJA !
i NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 assinado digitalmente / i
! CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de autenticacédo. !
i Autenticacdo: 10D6199E9CE766C083ADICF4832F8F201CB98DEOL7A26DDOAE5372282261EC79 Pag. 090/202 i
| |
' '

1




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

M/XKE 2

AMBLGDOES EMDRESAEAS

6.2- RESULTADO DO METODO COMPARATIVO

O resultado do método comparativo ¢ dado pelo intervalo de confianca desenvolvido através da

distribuicdo t student (80% de probabilidade).

O valor atual do mercado para venda do terreno ¢ calculado pelo produto entre a area do lote e
o valor unitario médio obtido no resultado final do tratamento estatistico. O calculo em questao

¢ efetuado a seguir:

V =42.496 m?> x R§ 55,19/m?

V =R$ 2.345.354,24

V =R$ 2.350.000,00 (valor arredondado)!

DOIS MILHOES E TREZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS

!Valor arredondado dentro dos limites permitidos pela ABNT NBR 14653-1:2019, conforme o subitem 6.8.1.
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.

M/XRE

7 - ESPECIFICAGCAO ATINGIDA NA AVALIAGAO

7.1- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

23

O grau de fundamentacdo obtido na avaliagdo do Loteamento, na qual foi adotado o tratamento

cientifico através da utilizacdo de modelos de regressao linear, ¢ demonstrado nos quadros

abaixo:
‘ ITEM DESCRICAO GRAU OBTIDO PONTOS ‘
1l
1 Caracterizagdao do imével avaliando Completa quanto as varidveis utilizadas no 02
modelo
1
Quantidade minima de dados de 17 dados de mercado utilizados para 3
2 . 1 L ;o 02
mercado efetivamente utilizados variaveis independentes. Minimo de dados
necessarios: 4 (k+1)=4(3+1) =
I
3 Identificagcdo dos dados de mercado Apresentado de mfo.r'ma.goes r.elatlvas @ 02
todos os dados e variaveis analisados na
modelagem
1l
4 Ext laga 03
xirapolagao Ndo admitida
Nivel de significancia a (somatdrio do
valor das duas caudas) maximo para a 1l
5 o o 02
rejeicdo da hipotese nula de cada 20%
regressor (teste_bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido I
6 nos demais testes estatisticos 02
. 2%
realizados
TOTAL DE PONTOS 13

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

| |
H“-_--H

Pontos minimos

2,4,5e6noGraulll,
e os demais no
minimo no Grau Il

2,4,5 e 6 no minimo
no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

Itens obrigatdrios

Todos, no minimo
no Grau |

Requisitos Atendidos SIM

Em relacao ao grau de fundamentagao, definido pela NBR 14653-2:2011 (Avaliagao de bens -

Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliagdo se enquadra no GRAU II.
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M/XKRE

7.2- GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo obtido na avaliacdo ¢ destacado a seguir:

GRAUS DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR

GRAU

DESCRICAO

24

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% < 40%
em torno da estimativa de tendéncia central

<50%

AMPLITUDE ATINGIDA SimM®

(*) Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
= Minimo: R$ 48,36 / m?
= Médio: R$ 55,19 / m?
= Maximo: RS 64,25 / m?
Amplitude Total: 64,25 — 48,36 = 15,89
Percentual de Amplitude (amplitude total dividida pelo valor central):
15,89 + 55,19 = 0,287914477 (28,79 %)

Em relacdo ao grau de precisdo da estimativa do valor, definido pela NBR 14653-2:2011

(Avaliacao de bens - Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliagao atingiu o GRAU III.
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8 - CONCLUSAO

Através da analise criteriosa de todos os fatores significativos e influencidveis na avaliagdo do
terreno em estudo, andlise esta que abrangeu, inclusive, a tendéncia atual do mercado

imobilidrio na cidade de Pederneiras-SP, foi possivel obter as seguintes conclusdes:

a) O valor atual de mercado para venda do terreno localizado em Pederneiras/SP, obtido
tecnicamente pelo método comparativo direto de dados de mercado, corresponde a

R$ 2.350.000,00 (OIS MILHOES E TREZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS).

b) De acordo com a NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos) da
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), o laudo de avaliagdo atingiu o GRAU

IT de fundamentagao ¢ o GRAU III de precisao.

¢) Data base da avaliacao: 17 de fevereiro de 2025.
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M/XKE .

9 - ENCERRAMENTO

O laudo de avaliagdo foi elaborado com observancia estrita aos principios e diretrizes do Codigo
de Etica do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, da NBR 14653-1:2019
(Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais) e da NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de
bens - Parte 2: Imdveis urbanos), ambas publicadas pela ABNT (Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas).
BELO HORIZONTE, 17 DE FEVEREIRO DE 2025

&~

. a de Aly yengo F. Nokid
- theira Civ

IBAPE.MG
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

ANEXO 1 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Amostra

N® Am. | Valor Unitario Area Aptidao | Proximo a Org. Pub. | «Valor Totals
1 6295 | 84.200,00 2 1 5.300.000,00
2 50,04 [ 58.05500 1 0 2.905.000,00
3 12054 | 19.412,00 3 0 2.340.000,00
4 51,95 770000 2 0 400.000,00
5 4959  121.000,00 2 1 6.000.000,00
b 128,68 | 272.000,00 3 1 35.000.000,00
[ 3472 | 144.000,00 1 1 5.000.000,00
8 68,36 1.024.00 2 0 70.000,00
9 55,00 4.000,00 1 0 220.000,00
10 31,79 [ 157.200,00 1 0 5.000.000,00
11 157,05 | 78.000,00 3 1 12.250.000,00
12 120,00 | 54.000,00 2 1 6.480.000,00
13 47 50 ( 160.000,00 1 1 7.600.000,00
14 200,00 | 30.00000 3 1 6.000.000,00
15 14813 | 67.506,00 3 1 10.000.000,00
16 145 86 3.160,00 2 1 460.921,60
17 280,02 | 99.994 00 3 1 28.000.000,00

Variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Descricao das Varidveis

Varidavel Dependente:

« Valor Unitario Ajustado: Valor unitario (valor de oferta dividido pela area) multiplicado pelo fator de oferta.

Variaveis Independentes:

« Area: Variavel quantitativa usada para expressar a area construida privativa, em metros quadrados, de
cada dado de mercado pesquisado.

 Aptidao: Variavel qualitativa do tipo cédigo alocados que trata da diferenciagdo dos elementos de acordo
com a sua localizagao / aptidao.

Opgoes:

3=Iméveis Residenciais com infraestrutura completa

2=Imoveis Residenciais Populares com infraestrutura parcial

1= Iméveis localizados na Zona Rural, com pouca ou nenhuma infraestrutura

* Proximo a orgao publicos: Variavel dicotdbmica que trata a diferenciagéo entre os elementos por estarem
préoximos a algum orgéo publico ou unidade de saude.

Opgoes:

0= Iméveis nao préximos

1= Iméveis préximos
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M/AKE 2
Estatisticas Basicas
MN® de elementos da amostra 17
M® de varigveis independentes o3
M® de graus de liberdade 213
Desvio padrdo da regresséo :3,9323x10
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagio
1V alor Unitario 0,0142 8, 4790104 50 480
Ln{Area) 10,5625 1,6038 15,18%
Aptidao 2,06 08268 40 17%
Proximo a Org. Pub. 0,65 04925 76,13%
Nimero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 16,
Distribuicio das Variaveis
Coeficientes de Variacio
Prdasima a Org. Pub.
w J—
= =
= %
.% Lra] e L
= (%]
1M alar Uritdrio
i 713 xm X 4 & 53 B & T3 &
Variagdo (%)
Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacao
Valor Unitario 103,07 68,4566 31,79 280,02 248 23 66,4179
Area 20079 47 | 733429681 102400 | 27200000 270976,00 91,8877
Aptidao 2 0,8268 1 3 2 40 1654
Proximo a Org. Pub. 1 0,4925 0 1 1 76,1278
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Mﬁlﬂt 30

Dispersio em Torno da Media
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a 2 3 5 7 i M 12 13 15 17 18

Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

N® Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variacao %
1 62,95 69,59 6,64 10,5543 %
2 50,04 37 68 -12 36 -24 7070 %
3 120,54 113,08 -7 46 -6,1929 %
4 51,95 66,58 14,63 28,1656 %
] 49 59 66,54 16,95 34,1900 %
B 128,68 115,69 -12,99 -10,0958 %
[ 3472 4311 8,39 24 1574 %
B 63,36 88,06 19,70 28,8201 %
9 55,00 46,12 -4,88 -16,1520 %
10 31,79 35,27 3,43 10,9512 %
11 157,05 156,84 -0.21 -0,1317 %
12 120,00 73,73 -46,27 | -38,5560 %
13 47,50 42,75 -4,75 -9,9898 %
14 200,00 215,48 15,48 7, 7404 %
15 14813 163,57 15,44 10,4262 %
16 145 86 118,93 -26,93 -18,4650 %
17 280,02 146 48 13354 -47 6892 %

A variagado (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor
observado.

As variagées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo
ser usadas como elemento de comparag¢éao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

T a4 F
Valor Unitario
24000 7 ; 7 7 ; 7 ;
FETE B R R - R R T
1900 - == tm == A= mr - m =1 - i . Ep
1 1 1 1 1 1 1
17400 - e oo o2 b emeb—dn--
1 1 1 1 1 1
G 1 1 1 1 1 1
I B e T '".‘"'?‘1?,;:'"
g : - : : : - =
e L R R il R R R e Rl o
ﬂ e - : : : - @
R T e LY EEET EEE R o
[=] . 1 1 1 1 1 1 (]
= : : : : -
T B0 - - - T T .
1 1 1 1 1 1
Bo4- - - - P T T Sty S .
1 1 1 1 1 1
£2004- -10 T e e S
2000 } } } } —t
10,00 3500 SO0 A500 110,00 1350016000 185,00 210,00:235,00:260, 00285,00 310,00
Valor Observado

Uma melhor adequacgao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
Modelo da Regressio
1/[Valor Unitério] = 1.4478%102 + 1,8158%102 x Ln([Area]) - 7.8544x10 x [Aptiddo] - 4,9933%10 x [Préximo a Org. Pub.]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitdrio] = 1/( 1.4478x102 + 1,8158%10- x Ln{[Area]) - 7.8544x10-2 x [Aptiddo] - 4.9933x10 x [Préximo a Org.

FPub.])
Regressores do Modelo
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1=1,8157*10"4 7.2119#10+ 3.4204%10+= 2 78OEx1Q
Aptidao b2 =-7,8543=107 1,2940%102 -8 5015103 -6,1072%1073
Proximo a Org. Pub. | b3 =-49933*10 3 251552107 -3 38971073 -1,5968%107

Intervalo de confianga de 80,00%.

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) ... 20,9084

Valort calculado ... S 7,835

Valor t tabelado {t critico) ... - 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacdo (r%) 20,8252

Coeficiente r* ajustado ... 20,7849

Classificagdo: Correlagdo Fortissima
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

M/XKE 2
Tabela de Somatérios
1 Valor Unitario Area Aptidao | Proximo a Org. Pub.
Valor Unitario 0,2423 4 6052:10° 25952 0,4029 0,1305
Area | 1795630 25952 | 19377993 | 3706299 1225793
Aptidao 35,0000 0,4029 3706299 83,0000 25,0000
Proximo a Org. Pub. 11,0000 0,1305 122 5798 25,0000 11,0000
Analise da Variincia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 9,.4928=10+ 3 3,1642=10= 20,46
Residual 2,0102=10+ 13 1,5463*104
Total 1,1503=10-3 16 7,1894x10-
F Calculado 120,46
F Tabelado : 4,669 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 3,3x10%%

Aceita-se a hipotese de existéncia de regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau .

Correlacdes Parciais

Valor Unitario | Area | Aptidao | Proximo a Org. Pub.
Valor Unitario 1,0000 | 01628 -0,85585 -0,3930
Area 0,1628 | 41,0000 00444 05057
Aptidao -0,8555 | 00444 1,0000 0,3610
Préoximo a Org. Pub. -0,3930 | 0,5057 0,3610 1,0000

Valores calculados para as estatisticas t :

Teste t das Correlacoes Parciais

JA

Valor Unitario Area Aptidao Préoximo a Org. Pub.
Valor Unitario oo 0,585 -5.957 -1.541
Area 0,585 o 01601 2113
Aptidao -5,957 01601 @ 1,394
Proximo a Org. Pub. -1,541 2,113 1,396 @
Valor t tabelado (t critico) : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3502
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 2518 2,6% Sim
Aptidao b2 -6,070 4,0%10 "% Sim
Proximo a Org. Pub. b3 -1,985 f,9% Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
A reprodugio total ou parcial do conteado do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.
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M/XKE

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,8702

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 2,518 1,3%
Aptidao b2 -6,070 2,0#10°%
Proximo a Org. Pub. b3 -1,985 3,4%

Residuos x Valor Estimado

Residuos

8000010

Pre o [l MR SR SO SO SUPR S SR NP S S SO

1000010

1500010 4 ¥ - e e bbb ]

10,0000

1,5000,10°

Residuo
CE Edaju|

ST iR Til B SRR SUSRCE I SUP R SR SR SU R SR

4500010

8000010

£ 9T/l R RS SRRy SU MU U RPUUY. SRR R SR

83335107 00000 A33II0 00188

1AV alor Unitario

Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

Residuos Deletados Normalizados

33

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores

estimados.

Ifi] x rf-i]

10,3500

10,0000

01,3500

ZE @daju]

SRR R RS R P
a

Residuo Normalizado

5

0.0000

Residuo Deletado Mormalizado
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M/XKE

Residuos Deletados Studentizados

Residua "Studentizade"”
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34

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores

Mimero de elementos
Graus de liberdade
Valor meédio ...
Variancia ...

Desvio padrdo
Desvio medio

Wariancia (ndo tendenciosa) ...
Desvio padrdo (ndo tend.)

Walor minimo
Valor maximo

Amplitude
Mumero de classes
Intervalo de classes

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

estimados.

Estatistica dos Residuos

1 -3,7463x1
1 -2,2037x1

A7

216
1-2,7279=10-21
2 1,1826210-*
1 3.4387=102
1 2.8073=102
2 1,6463=10-*
1 3,9323=102
1 -6.55TAEx10-2
- 5,6039%102
20,0121

-5

1 2,4323x102

Momentos Centrais

:-2,7279x10-21
:1,1825x10°°

0
0-10

Coeficiente

Amostral

Normal

t de Student

Assimetria

-0,0921

0 0

Curtose

-4,5759

0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
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Pmmmmmmm e

M/XKE .
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Media
1 -6 5576107 -4 1253*107 2 11,76 -5,8934*107
2 -4 1253107 -1,6929*107 3 17,65 -3,0315%107
3 -1,68282107 ¥,3932=10= G 35,29 -3,2078*10=
4 ¥,3932=10= 31716107 2 11,76 23106107
5 317162107 56038107 4 23,53 4 5612*107
Histograma
Frequéncias Absolutas
g
1
m
2 3,
o A
= ]
@ [}
™ %]
a 2 3 4 5
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
=
i
=
= 3
0 y
= @
= S
=
(=
=
(I
L1} 2 3 4 5
Classe
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

M/XKE

Amostragens Eliminadas
Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacio de Qutliers

"Outliers"

1,08004- -

07000 4- -

10,3500 |- -

10,0000

035004 -

ZE @daju]

07000 4- -

Residuo Mormalizado

1,058004- -

1.75009- -

Amostragem

Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado : 9,073 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N® Am. | Distancia de Cook{*) | Hii(*™") | Aceito
1 4 5432*107 | 0,099 Sim
2 0,3462 | 02673 Sim
3 4 6378*107 | 0,3743 Sim
4 00205 | 01850 Sim
5 00568 | 01063 Sim
B
7
8
9

4 8416%107 | 0,2319 Sim
0,2491 | 02650 Sim
017325 | 03823 Sim
01071 | 02801 Sim

10 0,1502 | 0,3856 | Sim
' 237632107 | 0,1505 | Sim
12 0.0561 | 0,1024 | Sim
13 0.0441 | 0.2678 | Sim
14 469097107 | 0,1590 | Sim
15 13373%10° | 0,478 | Sim
16 0,0536 | 04365 | Sim
17 0,0383 | 0,1583 | Sim

36

(*) A distancia de Cook corresponde a variagao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o

elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distdncia de Mahalanobis e

medem a distancia da observagao para o conjunto das demais observagbes
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Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

JA

MAKE ;
Hii x Residuo Normalizado Quadratico
Hii x (Residuo normalizado)?
0,45 4
0,42 4
ih-.
0304
01,2480 4 —
= 0,180 . %
0,120 e
a ;
QB0 - --4---4-- bt E ——————————————————————
a0 90258 052 478 103 123 155 181 207 233 258 2584 310
(FResiduo normalizado)®
Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.
Distribuicio dos Residuos Normalizados
Intervalo | Distribuigio de Gauss | % de Residuos no Intervalo
1+ 63,3 % 70,59 %
1,64; +1,64 59,9 % 94,12 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N® Am. Residuo Flz) G|z} | Dif. esquerda | Dif. Direita
2 -6,5576*10° | 0,0477 | 0,0588 0,0476 0,011
12 -5,2291*10° | 0,0918 | 01176 0,0329 0,0258
9 -35024*107% | 01866 | 01765 006849 00100
17 -3 2556+107% | 02029 | 0,2352 00273 00314
13 -2 335107 0276 | 02941 0,0409 001749
16 -1,6526%107 0346 | 0,3529 00523 B,4572%101
b -8, 7266210+ 0412 | 04118 00582 4 2410*10=
3 -5, 4768*10= 0445 | 04706 003238 00259
11 -3,3952x106 0489 | 05294 00285 00302
14 3582110+ 0536 | 0,5882 g,9200%103 00518
15 6,3740%10= 0564 | 06471 002338 00826
1 151654103 0650 | 0,70549 3,0654#101 00557
10 3,1048=103 0785 | 0,7647 00792 00204
8 32727107 0797 | 0,8235 00326 00261
4 42302+101 0859 | 08824 00354 00233
5 5,1378%107 0804 | 09412 002149 00368
[) 5,6039=107 0,823 | 1,0000 00182 00770
Maior diferenga obtida : 0,0826
Valor critico : 0,3180 (para o nivel de significancia de 5 %)
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, ndo se rejeita a hipétese de que
os residuos possuam distribuigao normal (ndo se rejeita a hipétese nula)..
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
Observacgdao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéao cuja
H ibuicio- é i -1 jaco 3 rativo.
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M/XKE

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

10— 0 0 0 0 0 0 ; 0 I
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T s S
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R AR R 3,
3,
- : : «
e Rt EECTEEEEEEEE TR AL EEE  EETEEE EEREE @
Lo Lo w
L R REY
T e a1V R
o o0 ' ' ' . ' '
a0; R R T R
) i S S S S R S S
175 -148 -1.17 -083 -058 -029 000 029 05 08 117 148
Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos .. 8
Numero de elementos negativos . 9
Numero de sequéncias ................. 10
Média da distribuicao de sinais .... 8,5
Desvio padrao ........cccceveveevvevenevnnnnnnns : 2,062
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... :0,5176
Limite superior . 10,0148

Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,2425
Valor z (critico) ......ccovueeeee. 11,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

38

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno

da média segue a curva normal (curva de Gauss).
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M/XKE

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

0010
450,107 |
30010~

150107 4

Prob(z)

150107
300 10°
450,107 |

800107 4

750107 4

ZE @la

Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL)
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL)

Autocorrelacio

11,7828

:DL=1,00
:4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU =1,68 4-DU = 2,32

Pelo Teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau II.

39

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo
um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao

pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacio

Autocorrelacao

(elementos da amostra)
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M/XKE

40

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de auto-correlagéo.

Estimativa X Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo Maximo | Avaliando
Area 1.024,00 | 272.000,00 | 42.496,00
Aptidao 1 3 2
Prox. Org. Pablico 0 1 0

Nenhuma caracteristica do terreno sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

cArea...... = 42.496,00

* Aptidao............ =

* Proximo a Org. Pub.=0

Estima-se Valor Unitario Ajustado do Terreno = R$ 55,19 / m?

Grau ll

Minimo : R$ 48,36 / m?

Maximo : R$ 64,25 / m?

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 1/{ 1,447810-2 + 1,8158°10 x Ln{[Area]) - 7,8544°10-1 x [Aptidio] - 49939107 x [Prox. Org. Piblico])

Avaliacio da Extrapolacio

Caracteristica Limite Limite Valor no ponto Variagao da caracteristica
do objeto amostral | amostral d Por do objeto em relagao Situagao
N . . . e avaliagao il .
sob avaliacao inferior superior aos limites amostrais
Area 1.024,00 | 272.000,00 42 496,00 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
Aptidao 1 3 2 | Dentro dos limites amostrais | Aprovada
Prox. Org. Pablico ] 1 0 | Dentro dos limites amostrais | Aprovada
Os parametros de extrapolagao das caracteristicas do objeto sob avaliacao foram atendidos
Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.
Extrapolacéo para o valor estimado nos limites amostrais
‘s Valor estimado Valor estimado Maior variagao
Variavel .. .. - . -
independente no I|r|:||te _ no limite _ em relai;ao_a{:-m Situacao
amostral inferior | amostral superior ponto de avaliacio
Area 88,06 46,53 | 595% acima do lim. superior | Aprovada
Aptidao 38,50 97,41 | 76,5% acima do lim. superior | Aprovada
Prox. Org. Pablico 55,19 76,18 | 38,0% acima do lim. superior | Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado no
ponto de avaliagdo. Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com varidveis excede as variagoes

admitidas.
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

41

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/media

variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area 54 91 5547 0,56 1,02 %
Aptidao 54 87 55,50 0,63 1,13 %
Prox. Org. Pablico 49 22 62,80 13,59 24 26 %
Valor estimado 48, 36 64,25 15,89 28220

Amplitude do intervalo de confianga

: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcio Estimativa

Variagéo da variavel dependente (Valor Unitario) em funcédo das variaveis independentes, tomadano ponto

de estimativa.

Variavel dyldx {*) dy % (™)
Area -1,3012=10= | -0,1002%
Aptidao 239198 | 0B668%
Prox. Org. Piablico 15,2067 | 0,0000%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungao das independentes.
(**) variagdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel independente.

Calculados no ponto médio da amostra, para:

= Area
« Aptiddo
* Prdximo a Org. Pub.

Graficos da Regressio (2D)

= 38658,9512
= 2.0588
= 0.6470

000

Valor Unitario x Area

280,00

250,00

160,00

130,00

Walor Unitario

100,00

70,00

ZE @au|

5168867

Area

1333333 15500000 20888867 2583333
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Valor Unitario x Proximo a Org. Pub.

30,00

250,00 4

250,00

220,00 1

190,00 1

160,00 1

130,00 1

“alor Unitario
cE &daju)

100,00 1

70,004

4000 4

10,00

Préximo a Org. Pub.
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ANEXO 4 - APRESENTAGAO DA CONSULTORA

Empresa

NAK=

AVALIAGCOES EMPRESARIAIS

MAK=

Site: www.makeavaliacoes.com.br

E-mail: comercial@makeavaliacoes.com.br
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ANALWADOES EMDRESADLAS

PERFIL

Fundada em 1993, a Make & uma empresa de consultoria especializada em

avaliagies patrimoniais e econdmicas.

Soma-se a estas especializagfes sua expertise na elaboracdo de planos de
desenvolvimento regionais & municipais, com diversos trabalhos nas dreas de

diagnosticos econdmicos e sociais.

Vale ressaltar seus trabalhos para entidades como o Sebrae/MG, CEMIG/WALE,
através do desenvolvimento de diagnosticos municipais e perspectivas de
desenvalvimento local, focado em entrevistas, diagndsticos e implantagio de
agdes, cujo foco &€ a geragdo de uma base de dados confidwvel para a
implantagdo de medidas eficazes para dinamizagdo econdmica de populagdes

afetadas por grandes obras (usinas hidrelétricas) — UHE Funil, UHE Aimorés.

Meste contexto, foram desenvolvidos trabalhos nas areas de avaliagbes
patrimoniais (bens moveis e imoveis), avaliagbes econdmicas (fundos de
comércio), avaliagbes de ativos biolégicos, reunides com associagles de

bairros, liderancas locais, lideres comunitarios e entidades pablicas locais.

Experiéncia e qualidade s3o os elementos principais que norteiam o trabalho
da Maks Avaliagdes Empresariais com profissionais altamente qualificados,

investindo continuamente em treinamentos, tecnologia e equipamentos.

AAAKE

48
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ANALWADOES EMDRESADLAS

REGISTRO

Registro nos Conselhos:

- Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais —

CREA-MG - sob n® 059546

- Conselho Regional de Contabilidade de Minas Gerais — CRC—-MG -
sob o n2 03.00944/o0

- Conselho Regional de Administracdo de Minas Gerais — CRA-MG —
sob o n2 03.004596/0

- Conselho Regional de Economia de Minas Gerais — CORECON —
sob o n2 562

- IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

MKz
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M/XKE .

ANALWADOES EMDRESADLAS

OBJETIVOS

Visdo: “ Ser reconhecida como uma empresa de exceléncia no mercado
brasileiro, por realizar servigos de alta qualidade técnica, de acordo com as
normas vigentes, com atuagao no mercado nacional continuando a se expandir
no segmento em que atua , com o compromisso de aperfeigopamento continuo

de seus profissionais .”

Missao: “ Atender e superar as expectativas dos nossos clientes e parceiros,
fornecendo servicos com qualidade diferenciada, através da elevada
qualificagdo de nossos profissionais, atuando com responsabilidade, agregando

valor aos empreendimentos de nossos clientes.”

Valores:

*  Respeito aos Clientes.

= Exceléncia e Qualidade.

Etica nas negociagdes.

Foco no Capital Humano.
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M/XKE

ANALACOES EMDR

ESamLAT

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONAIS

Para desenvolver as avaliagBes, a Make adota metodologias atualizadas e
modelos especificos universalmente apliciveis, que se configuram como os
mais precisos no mercado, garantindo seguranca na determinacdo dos valores e

canferindo confiabilidade ao trabalho.

Avaliacdes Patrimoniais — Bens Modveis

O trabalho compreende a elaboragio de laudo de avaliagdo (valor de reedigdo)
dos bens moveis com a finalidade de se levantar a carga patrimonial e a

valoragdo dos bens

E iniciada pelo levantamento de informagbes, no qual serfio localizados,
cadastrados e fotografados os itens mais relevantes componentes de cada
grupo contabil. Mesta stapa, o objetive & a formagde de uma base de dados
gue devera referenciar a elaboracio dos laudos especificos a serem emitidos na
etapa posterior devendo consubstanciar as seguinies caracteristicas de cada
item: unidade inventariada, namero do item, descricio do bem; grupo contabil,
centro de custo, localizagio na unidade, vida Gtil em anos, idade aparente em
anos, saldo de vida Otil em ancs, coeficiente de depreciacBo, prego de
mercado — valor liquido de venda, saldo de vida Util econdmica, depreciagdo

anual, valor residual, e fontes da pesquisa de mercado.

AAK:=
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ANALACOES EMDR

ESamLAT

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONAIS

Bens Maoveis

Parza a levantamento e avaliag3o dos bens modveis, sdo adotados os

seguintes procedimentos:

Coleta de Dados = Levantamento dos dados relativos s condigfies
de uso do bem e seu estado, tendo em vista as manutengdes e
revisdes relacionadas com sua wida Util, e o local de
utilizacdo/instalacio;

Diagnastico 2 Conhecimento das caracteristicas do bem no estado
em qgue se encontra, objetivando a determinacdo de sua idade
aparente e seu correspondente valor liquido de venda;

Pesquisa de Mercado - Determinagdo dos precos de reedigdo e
correspondente vida atil total dos bens (Custo Atribuido — “Deemed

Cost").

Etiqueta de patriménio RFID (RF tag ou etiqueta RFID)> Uma etiqueta de

patrimdnio RFID basicamente é o chip e antena que podem ser

encapsulados em diversos formatos e materiais como: plastico, tecido,

madeira, couro, vidro, epoxi, etc, de forma a assegurar a total protecio ao

chip ao mesmo tempo que assegura a integridade da aplicagdo para a qual

foi projetado: ambientes limpos até ambientes hostis, altas temperaturas,

ambientes dmidos, produtos corrosivos, etc.

MAK:=
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M/XKE .

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Imoveis

Ma emissdo do laude de avaliagdo de imodveis s8o0 contempladas todas as
caracteristicas relevantes consubstanciando as seguintes caracteristicas:

» |dentificagdo/tipo;

= Documentagdo disponibilizada pelo contratante;
» Localizagdo;

= Caracteristicas da regido;

= Caracteristicas da edificacio;

= Diagndstico do mercado;

= Avaliagio do imovel;

=  Tomadas fotograficas.

Os trabalhos abrangem todo o detalhamento recomendado pelas normas da
ABNT — Associagdo Brasileira de Mormas Técnicas — NBR - 14653 — 2 e 3 -
fvaliagdo de Propriedades Urbanas e Rurais, bem como a andlise da
documentacdo dos imodwveis, objetivando determinar a real situagdo da
unidade avaliada, promovendo o cadastramento completo do  ativo
representado pele bem sob avaliagao.

Para a avaliacdo dos imoveis normalmente sdo utilizados os seguintes
métodos:

» Comparativo direto dos dados de mercado: para aferigdo de valor
do terreno;

= Evolutivo: para definigdo do valor construtivo do imdvel;

= Invelutivo: indisponibilidade de amostras comparaveis.

/MAK:=
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M/XKE :

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Imoveis
S30 as seguintes as etapas:

= Coleta de Dados = Levantamento dos dados relativos as condigdes
de uso do imovel, tendo em vista as manutengdes relacionadas com
sua vida Gtil;

* Pesquisa de Mercado do Terreno = Determinagdo dos pregos com
base em imdveis com as mesmas caracteristicas e mesma regido;

= Pesquisa de Mercado da Benfeitoria = Determinagdo dos pragos
de reposig3o das benfeitorias e idade aparente do imovel;

» Modelagem Matematica = Produgdo de um modelo cientifico que
explica a relagdo entre as varidveis intrinsecas as caracteristicas do
imdvel e o seu valor de mercado. Nesta etapa, serd utilizado o
SISDEA, que & o unico software no mercado nacional com Andlise
de Envoltdria de Dados, Redes Meurais Artificiais, Inferéncia
Estatistica (Regressdo Linear e N3o Linear Multipla) e técnicas de
Monte Carlo a servigo da Engenharia de Avaliacdes, que permite a
elaboragdo de trabalhos inovadores respeitande os niveis de rigor
exigidos nas normas técnicas.

= Emiss3do do laudo - Reunides de consolidacio entre a Empresaea
Consultora, objetivando a edigio final do laudo.

AAK=
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M/XKE .

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Ativos Biologicos

O pronunciamento técnico CPC 29 Ativo Bioldgico e Produto Agricola tem por
objetivo especificar o reconhecimento contabil para os estoques dos ativos
bioldgicos de onde se extraem os produtos agricolas e para o estoque derivado
da producdo agricola derivado desses ativos no momento de sua colheita ou

obtengZo.
Abaixo, alguns exemplos de ativos biologicos e seus produtos agricolas:

» O gado para produgdo de leite é ativo biologico que produz o
produto agricola “leite”;

» O pé de café é o ativo biologico que produz o produto agricola
“cafe”;

« O eucalipto é o ativo biologico que produz o produto agricola
“madeira”;

» Se os bezerros machos que nascem s3o destinados a venda, eles sdo
considerados produto agricola, e se as fémeas se destinam a futura

produg3o de leite, sdo consideradas ativos bioldgicos.

MAK:=
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M/XKE

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
ECONOMICAS

Valuation e Fundo de Comércio

Os trabalhos de avaliagdo de negocios compreendem a compilagdo de dados
das demonstracdes financeiras consolidadas dos empreendimentos bem
como dos orgcamentos e metas a fim de se determinar a exata dimens3o

econdmico-financeira dos negdcios.

Nestas condicdes, as avaliagdes s3o processadas utilizando-se o modelo do
Fluxo de Caixa Descontado, que no caso, se nos apresenta como o mais
indicado tendo em vista a evolugao prevista para os desempenhos da empresa
em volume e rentabilidade, o que assegura a devida consideragao dos valores

agregados na sua estruturagio e performance no mercado.

Os trabalhos s3o desenvolvidos considerando as capacidades de geracdo de
caixa e seus ativos tangiveis e intangiveis (capacidade operacional, capital

intelectual e outros valores), agregados na estruturagdo das empresas.
As documentagdes necessarias para a elaborag2o dos laudos, compreendendo

dados financeiros, balangos, metas orcamentarias, e demais informagdes

técnicas, sdo normalmente, fornecidas pelas equipes dos empreendimentos,

MAK

sendo por premissa considerada boa e valida
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SERVICOS — AVALIACOES
ECONOMICAS

Valuation @ Fundo de Comércio

Os trabalhos s8o elaborados de acordo com as Mormas Tecnicas da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, dentro dos postulados da MBR-

14.653-4 - Empreendimentos.

Trata-se de trabalhos fundamentados em indicadores, informagdes e dados
acondmicos, sujeito a alteracdes de natureza conjuntural, sendo valido para a

sequéncia de fatos econdmicos.

Avaliacdo de Fundo de Comércio — para os trabalhos de avaliaggo dos fundos
de comércio, pela escassez de dados, principalmente no que s2 referem aos
dados financeiros, os trabalhos de avaliac3o consideram as caracteristicas de
empreendimantos semelhantes, bem como de entrevistas com os gerentes/
proprietarios, de forma a s= obter a modelagem necessaria para o©
desenvolvimento do fluxo de caixa descontado . Dados de faturamento e custo
530 arbitrados pelo proprietdrio e, na maioria dos casos, supervalorizando

faturamento e subavaliando os custos.

De posse dessas informagdes 2 no periodo estipulado para interrupcio do
funcionamento do negdcio, s3o estipulados os horizontes para o cdlculo do

Lucroe Cassante via desenvolvimento do fluxo de caixa descontado.

AAAKE
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ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS

Teste de Recuperabilidade — “Impairment Test”

E a apresentacdo de forma prudente do valor real liquido de realizagdo dos
Ativos da empresa, em atendimento aos enunciados emitidos pela CVM —
Comiss3o de Valores Mobilidrios, ao pronunciamento CPC-01 — Comité de

Pronunciamentos Contabeis e a Lei 11.638/07.

Esses dispositivos confirmam que para os Ativos descontinuados ou
disponiveis para venda, as perdas deverao ser reconhecidas pelo seu valor de
mercado ou pelo valor de Ativos similares, ou seja, pelo valor liquido de

venda.

Avaliagdao de Ativo Intangivel - E a identificacio da diferenca

resultante entre o prego de mercado da empresa e o seu valor contabil. Esta
avaliagdo precifica os itens relativos a marca, patentes, processos, acervo

técnico, carteira de clientes e direitos de exclusividade ou autorais.

Laudo de PPA - (PPA - Purchase Price Allocation) — Laudo de Alocag3o de

Preco de Compra > Laudo que visa decompor o prego de compra da empresa
adquirida, identificando os ativos tangiveis e os possiveis ativos intangiveis,

tendo como resultado um refinamento do valor de Goodwill.

MAK:=
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1 - RESUMO

Proprietario: MRS LOGISTICA S/A

Objeto: Avaliacao de gleba localizada em Pederneiras/SP

Area da gleba: 193.621 metros quadrados

Matricula:: 32.153

* Avalia¢ao: Determinagdo do valor de mercado de imovel urbano — NBR 14.653-2.

Método utilizado: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

* Grau de Fundamentacao do Laudo: II

Grau de Precisao do Laudo: II.

Resultado de Avaliacao:

R$9.300.000,00 (nove milhdes e trezentos mil reais)

Belo Horizonte, 17 de fevereiro de 2025.
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2 - CONSIDERAGOES

2.1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O laudo de avaliagdo aqui apresentado tem como objetivo principal a determinagao do valor atual
de mercado (valor justo) de um imével urbano, situado em Pederneiras / SP, visando subsidiar o

processo de aumento de capital

Quando se esta falando de integralizagdo de capital, o laudo tem por finalidade assegurar que o
bem que esta sendo utilizado em contribuicao de capital ndo estd superavaliado o que poderia
privilegiar um acionista em detrimento de outro. De uma maneira geral, o laudo de avaliacao
possibilita que as partes da operagdo tomem conhecimento da real composicao do patrimonio

envolvido.

O laudo de avaliacao € previsto em diversos dispositivos da Lei das S/As, assim como nas normas
regulamentares aplicaveis ao mercado de capitais, expedida pela Comissdao de Valores

Mobilidrios — CVM no exercicio dos poderes que lhe confere a Lei 6385/1976.

A proposito, ressalte-se que o laudo de avaliagao exerce um papel fundamental na promogao de
equidade nas operagdes societarias, e também na tutela dos credores das Companhias. Com efeito,
para que cumpra sua fun¢do, o laudo deve ser elaborado de forma transparente, por avaliadores

que estejam investidos de imparcialidade, competéncia técnica e independéncia.

Uma vez elaborado, o laudo seréd apresentado em assembléia geral, na qual os avaliadores deste

laudo de avaliagdo estardo presentes para prestarem informacdes que lhes forem solicitadas.

Conforme dispde o Paragrafo 6°, art. 8° da Lei N° 6.404 | Lei Das Sociedades Anonimas De

1976, de 15 de Dezembro de 1976, tem-se:

Texto compilado

LEGISLACAO

Paragrafo 62, art. 82 da Lei N2 6.404 | Lei Das Sociedades Anonimas De 1976, de 15 de Dezembro de
1976

Texto compilado

DispGe sobre as Sociedades por Acdes.

Art. 82 A avaliacdo dos bens sera feita por 3 (trés) peritos ou por empresa especializada, nomeados em
assembléia-geral dos subscritores, convocada pela imprensa e presidida por um dos fundadores,
instalando-se em primeira convocagdao com a presenga de subscritores que representem metade, pelo
menos, do capital social, e em segunda convocagdo com qualquer numero. (Vide Decreto-lei n2 1.978, de
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1982)

§ 62 Os avaliadores e o subscritor responderdo perante a companhia, os acionistas e terceiros, pelos
danos que lhes causarem por culpa ou dolo na avaliagdo dos bens, sem prejuizo da responsabilidade penal
em que tenham incorrido; no caso de bens em condominio, a responsabilidade dos subscritores é
soliddria.

Adicionalmente, atestamos para os devidos fins e cientes do que preconiza a doutrina patria, que
a Consultora ndo possui nenhum interesse € nem vinculo com os agentes € com o objeto aqui

avaliado, declarando sua imparcialidade, isen¢do e independéncia.

A responsabilidade do avaliador podera ocorrer na esfera civel, em que o objetivo primordial sera
o ressarcimento dos danos causados, na esfera criminal, na qual o objetivo ¢ tutelar os bens mais
valiossos a sociedade, e ainda, na esfera administrativa, em que a CVM atua nos termos dos

poderes que lhe outorgou a Lei no., 6385/1976.

A avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos, tem a seguinte defini¢do, de acordo com o subitem
3.1.5 da NBR 14653-1:2019 (Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais):

“Andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade economica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e

’

condicoes limitantes.’

Ja o valor de mercado ¢ definido da seguinte forma pelo subitem 3.1.47 da NBR 14653- 1:2019:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em

uma data de referéncia, dentro das condi¢oes do mercado vigente”.

Na presente avaliacdo consideramos com se toda a documentacdo se encontrasse correta e
devidamento regularizada, ¢ como se a area superficial do imdvel descrita na matricula
imobilidria estivesse correta, pois ndo foi realizado nenhum tipo de levantamento no local; além
disso iremos considerar o imdvel objeto da pericia como se estivesse livre e desembaragado de
onus, em condi¢cdes de ser imediatamente fornecidos ou presentes nos autos; as observagdes
foram feitas sem intrumentos de medicdo; e, as informagdes obtidas foram tomadas como sendo

de boa fé

O valor atual de mercado para venda do terreno foi calculado pelo método comparativo direto
de dados de mercado, conforme recomenda o subitem 6.6 (Escolha da Metodologia) da NBR
14653-1:2019. Devido a isso, apds a conclusdo da etapa de vistoria foram efetuadas pesquisas

com o objetivo de coletar terrenos em oferta para venda no mercado imobilidrio com
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caracteristicas semelhantes as da Rod. Manoel Uso Ripolles, Km 03 em Pederneiras/SP. A
amostragem formada pelos terrenos pesquisados foi submetida a tratamentos estatisticos
(tratamentos cientificos dos dados de pesquisa) aprovados pelas normas de avaliagdo da ABNT
(Associagao Brasileira de Normas Técnicas), os quais tiveram como finalidade a determinacgao

do valor atual de mercado do imdvel em questdo.

O presente laudo de avaliacao foi elaborado pela empresa, Make Consultoria de Avaliagdes
Empresariais Ltda., CNPJ — 00.601.771/0001-34, com sede a rua Desembargador Jorge Fontana,
80 — sala 1407 — bairro Belvedere em Belo Horizonte/MG.

A Make Consultoria de Avaliacdes Empresariais Ltda., se coloca a disposi¢ao para participar da
Assembleia que ira deliberar sobre o aumento de capital, bem como de diividas/questionamentos

relativos a elaboracdo do presente laudo.
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3 - LOCALIZAGAO

O terreno sob avaliacao, esta localizado em Pederneiras/SP.

De acordo com o site https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/pederneiras/historico Até o ano de

1840, o territdrio hoje ocupado pelos municipios de Pederneiras, [acanga, Arealva, e Reginopolis
(ex-Batalha) estavam inteiramente em poder dos indios caingangues. As revoltas liberais de Sao
Paulo e Minas, liderada por Diogo Antdnio Feijo, entre 1841 e 1842, com seu imenso cortejo de
horrores e de perspectivas sombrias fez com que habitantes dos centros populosos destes dois
estados se embrenhassem pelos sertdes, fugindo do recrutamento. Desceram esses retirantes
acompanhando o curso do Rio Tiet€, sendo que esse era via de acesso dos bandeirantes desde os
tempos do descobrimento. Era o ‘rio das entradas’, como que uma seta enristada no Caminho do
Mar ao El Dorado de Cuiaba, e, pelas suas aguas no lento perpassar de trés séculos, desceram as
bandeiras cativadoras de indios e pesquisadores de ouro, desvendando o mistério americano e

empurrando o famoso Tratado de Tordesilhas para os sopés andinos, no extremo do continente.

Por essas mesmas aguas historicas desceram também, como refugiados de 1842, os fundadores
de povoados e plantadores dessas grandes cidades marginais do lendario “Y. Eté de Piratininga”.
Antes da Constitui¢do Republicana de 1821, que fez a separagdo entre a igreja € o estado, os
primeiros emissarios da civilizagdo que atingiram as regioes inexploradas podiam tomar posse
dos terrenos que pretendessem colonizar. A legalizacdo dessa posse resultava de uma simples
formalidade, o Registro do Vigario, que custava dois mil réis e servia para provar o dominio e

garantir a posse dos pequenos sitios ou dos vastos latifiindios.

Para esta regido, tal registro era feito na sede paroquial de Botucatu (Freguesia de Santa Ana)
pelo entdo vigario padre Joaquim Gongalves Pacheco. Ali compareceram em 1848 os sertanistas
Manoel dos Santos Simoes e seus filhos Manoel Leonel dos Santos € Jodo Leonel dos Santos,
que foram os primeiros posseiros das terras em que se localizava esta cidade e denominaram-na
“Fazenda Pederneiras”, em virtude da grande quantidade de pedra-de-fogo encontrada no local.
Posteriormente, Antonio de Souza Pinto se apossou da Fazenda Patos; Claudino José Pereira, da
Fazenda Barra dos Macacos; Generoso Corréa Machado, parte da Fazenda Macacos; Claudino
Alves dos Santos, da Fazenda Barreiros; Antonio Joaquim da Cunha Bastos, da Fazenda Ribeirdo

Claro; Francisco José Ignacio Rodrigues, da Fazenda Boa Vista, Antonio Pompeu de Camargo,
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AALIALOES EMDRESATIAS

José Rodrigues Ferraz e Pinto Junior, da Fazenda Matdo, ou Grande Espigdo; além de diversos
outros.

A Fazenda e depois Povoagdo de Pederneiras, desligando-se de Botucatu, passou a pertencer ao
municipio de Lengdes, criado pela Lei n°. 90, de 24 de abril de 1865, abastecendo-se a populacao
no comércio da Vila Fortaleza (hoje povoado de Piatan). Criada a Comarca de Lencgdes, pela
Justica foram feitas as primeiras divisdes judiciais de terras compreendendo as fazendas Varaes,

Anhumas e Agua Branca, que pertenciam a Sdo Sebastido da Alegria.

* Populagdo estimada (2022): 44.827 pessoas;

« Area territorial (2022): 727,482 km?;

* Bioma (2024): Cerrado

* PIB Per Capita (2021): R$ 64.521,62;

« IDHM (indice de Desenvolvimento Humano Municipal) (2010): 0,739
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4 - CRITERIOS E METODOLOGIAS APLICADOS NA AVALIAGAO

4.1 - NORMAS TECNICAS ADOTADAS

Foram adotadas, neste trabalho, as seguintes normas de avaliagdo, publicadas pela ABNT -

Associagao Brasileira de Normas Técnicas:
v/ NBR 14653-1:2019 (Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais);

v NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos).

4.2- ATIVIDADES BASICAS DA AVALIAGAO

As atividades basicas de uma avaliagdo estdo relacionadas no item 6 da NBR 14653-1:2019,
transcrito parcialmente a seguir. Convém ressaltar que os procedimentos que se referem ao

imovel em estudo foram seguidos na integra neste trabalho.

6 Atividades basicas

Sdo aspectos essenciais a serem esclarecidos previamente ao desenvolvimento da avaliagdo,

entre outros:

a) finalidade: locagdo, arrendamento, comodato, aquisi¢do, doagdo, alienagdo, da¢do em
pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematagdo, adjudicagdo,
indenizacado, tributac¢do e outros,

b) objetivo. valor de mercado de compra e venda ou de locagdo,; outros valores, como valor
em risco, valor patrimonial, valor economico, custo de reedi¢do, valor de liquidagdo
forcada, valor de desmonte; indicadores de viabilidade e outros,

¢) prazo-limite para apresentagdo do laudo,

d) expectativa em relagdo ao grau de fundamentagdo,

e) forma de apresentagdo;

/) condi¢oes a serem observadas, no caso de laudos de uso restrito.
6.1 Requisi¢cdo da documentacio

6.2 Conhecimento da documentagdo

6.3 Vistoria do bem avaliando

6.4 Coleta de dados

6.5 Diagndstico do mercado

6.6 Escolha da metodologia
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6.7 Tratamento dos dados
6.8 Resultado da avaliacdo

6.9 Pressupostos, ressalvas e condigoes limitantes

As diretrizes de cada um dos subitens (6.1 a 6.9) acima relacionados estdo descritas no texto

da NBR 14653-1:2019.
4.3- PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS UTILIZADOS NA AVALIAGAO

De acordo com o subitem 6.6 da NBR 14653-1:2019, “A4 metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliag¢do e os dados
de mercado disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel,

preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.1.”

Conforme ja mencionado, na avaliagdo do terreno em estudo foi adotado justamente o método
comparativo direto de dados de mercado. Este método, conforme determina o subitem 7.2.1
da NBR 14653-1:2019, “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Convém ressaltar que na avaliacdo foi utilizado o tratamento cientifico através de regressao

linear, observando-se o Anexo A da NBR 14653-2:2011.

4.4 -ESPECIFICACAO DAS AVALIAGOES

O item 9 da NBR 14653-2:2011 determina as diretrizes para a especificacdo das avaliagdes em

relagdo aos graus de fundamentagao e precisao.

O grau de fundamentag¢do, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear, deve ser
determinado conforme as Tabelas 1 e 2, observando o descrito nos itens 9.1 € 9.2 da referida

norma técnica.
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Tabela 1 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Descrigao

Pmmmmmmm e

. L, Completa quanto a Completa quanto as o . ~
Caracterizagdo do imével P 9 . ., P . q Adogdo de situagdo
1 A todas as varidveis variaveis utilizadas no .
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6(k+1),ondekéo 4(k+1),ondekéo 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagao de
informacdes relativas N ~
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
a todos os dados e . o . . ~ .
I o . informacgdes relativas | informacgGes relativas
Identificacdo dos dados variaveis analisados I
3 a todos os dados e aos dados e varidveis
de mercado na modelagem, com . . . s
o variaveis analisados | efetivamente utilizados
foto e caracteristicas
na modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
a) as medidas das imdvel avaliando nao
caracteristicas do sejam superiores a 100
imovel avaliando nado % do limite amostral
sejam superiores a superior, nem
100 % do limite inferiores a metade do
~ ~ . amostral superior, limite amostral
Extrapolagdo Ndo admitida . .p L . .
4 nem inferiores a inferior;
metade do limite
amostral inferior; b) o valor estimado
nao ultrapasse 20 % do
b) o valor estimado valor calculado no
nado ultrapasse 15 % limite da fronteira
do valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persi e
referida variavel, em simultaneamente, e
maodulo em madulo
Nivel de significancia a
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
5 . ) o 10% 20% 30%
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor(teste_bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de

utilizacdo de modelos de regressdo linear

e o

Pontos minimos

16

10

6

Itens obrigatdrios

2,4,5e6no0Graulll, e
os demais no minimo no
Grau ll

2,4,5e6nominimo
no Grau |l e os demais

no minimo no Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

O grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5 da norma, abaixo reproduzida.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressio linear ou do

tratamento por fatores

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

torno da estimativa de tendéncia central

Grau

<30% <40% <50%

NOTA Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo do resultado

quanto a precisdo e ¢ necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.
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AMBLGDOES EMDRESARAS

5 -VISTORIA

VISTORIA
“Constatacao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagoes criteriosas em um

bem e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam (subitem 3.1.60 da
NBR 14653-1:2019).”

5.1- METODOLOGIA APLICADA

Como destacado anteriormente (pag. 3), o presente trabalho, refere-se a elaboragao de laudo de
avaliagdo de uma gleba com area de 193.621 metros quadrados — matricula 32.153, localizada
em Pederneiras/SP. A vistoria seguiu rigorosamente as determinagdes da NBR 14653-1:2019
(Avaliagdo de Bens -Parte 1: Procedimentos Gerais) e da NBR 14653-2:2011 (Avaliacao de
Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos), Normas Técnicas para Engenharia de Avaliagdes de Bens,

publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A vistoria técnica foi realizada no dia 14 de janeiro de 2025 com o objetivo de verificar as
caracteristicas relevantes para o célculo do valor atual de mercado do terreno em Pederneiras /

SP.

Conforme ja mencionado, a vistoria abrangeu os seguintes procedimentos técnicos:

5.4.1 1identificagdo do terreno;

5.4.2 verificagdo das caracteristicas construtivas, dimensdes, ¢ demais atributos relevantes

na avaliacao do terreno;
5.4.3 andlise do potencial de absor¢ao no mercado;

5.4.4 registro fotografico.
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Foto 1 - Area de interesse

Foto 2 - Area de interesse

15
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6 -AVALIACAO DO TERRENO

6.1- PESQUISA DE MERCADO (Lotes pesquisados em Fevereiro/2025

16

- AREA VALORDE | VALOR UNITARIO
DESCRICAO (m?) OFERTA (R$) (R$ / m?) FONTE DE CONSULTA
Gleba de terra em oferta para venda, localizado no Bairro Bem Viver 2, Area Urbana em
Pederneiras — SP.
Imobilidria Colonial
1 84.200,00/| 5.300.000,00 62,95
Tel.: (14) 3284-1991
Terreno em oferta para venda localizado no Bairro Duas passagens em Pederneiras - SP
Gabriel Inovagdes
Imobilidrias
, 58.055,00 | 2.905.000,00 50,04
Tel.: (14) 3284 4500
Terreno em oferta para venda localizado no Centro de Guaianas, municipio de Pederneiras
- SP
Solar Iméveis
3 19.412,00 | 2.340.000,00 120,54
Tel.: (11) 2546-3111
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Terreno em oferta para venda localizado no Centro de Guaiands, municipio de Pederneiras
-SP
4
Imobiliaria Bolsa de
7.700,00| 400.000,00 51,95 Imoveis
Tel.: (14) 99102-5002
5 Hfernandez
121.000,00 | 6.000.000,00 49,59 Tel.: (14) 3621-5800
Terreno para venda localizado Samambaia Parque Residencial, Bauru - SP;
Imobiliaria Bolsa de
6 272.000,00 [35.000.000,00 128,68 Imoveis
Tel.: (14) 99102-5002
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WALLACOES EMDRESADLLS

Terreno em oferta para venda localizado no Samambaia Parque Residencial, Bauru - SP; A
area ndo pode ter parcelamento de solo para construgdo de condominios residenciais.
Lucro Solugdes
7 34,72 Tel.: (14) 3245-9299
144.000,00 | 5.000.000,00
Terreno em oferta para venda localizado no Distrito de Santelmo em Pederneiras/SP.
Area Total: 1.024m?2 - 27,50 x 36,00
8 . .
Valdir Mazzo Junior
1.024,00 70.000,00 68,36 Tel.: (14) 99738-9840
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Caetano Rodrighero - Estancia Balnearia
Aguas Virtuosas, Bauru — SP
P6rto Imobilidria
10 157.300,00 | 5.000.000,00 31,79
Tel.: (14) 3224-1400
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WALLACOES EMDRESADLLS

5 AREA = VALOR DE aECR
DESCRICAO (m?) | OFERTA (RS) UNITARIO FONTE DE CONSULTA
(R$ / m?)
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Mdrio dos Reis Pereira - Residencial
Parque Colina Verde, Bauru — SP
MFX Imobilidria
1 78.000,00 | 12.250.000,00 157,05
Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado na Rodovia Comandante Jodo Ribeiro de
Barros - Distrito Industrial Claudio Guedes Misquiati, Bauru - SP.
MFX Imobiliaria
12 54.000,00 | 6.480.000,00 120,00 Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado em frente a Rodovia Marechal Rondon na
Gasparini em Bauru, SP
Concreto Imdveis
160.000,00 | 7.600.000,00 47,50 Rogério Bueno
13 Tel.: (14) 99715-6888
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Terreno em oferta para venda localizado no Residencial Colina Verde em Bauru - SP
Concreto Imédveis
14 30.000,00| 6.000.000,00 200,00 Carlos Roberto
Tel.: (14) 99854-8898
Terreno em oferta para venda localizado na Rua Mdrio dos Reis Pereira - Residencial
Parque Colina Verde, Bauru — SP
15 MFX Imobilidria
67.506,00 (10.000.000,00 148,13
Tel.: (14) 3204-5525
Terreno em oferta para venda localizado na Avenida Elizeu Alvares Gomez, Distrito
Industrial |, Pederneiras — SP
16 Grupo Lance
3.160,00 | 460.921,60 145,86 Tel.: (14) 3003-0577
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DEESARLAE

DESCRICAO FONTE DE CONSULTA

AREA VALORDE | VALOR UNITARIO

(m2) | OFERTA (R$) (RS / m?)

Terreno em oferta para venda localizado no Conjunto Habitacional Engenheiro Otavio Rasi,
em Bauru - SP

Aerolmoveis

Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.

17
99.994,00 | 28.000.000,00
i ! 280,02 Tel.: (14) 3879-3600
A reprodugio total ou parcial do conteudo do presente trabalho estard sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

) :
i Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro i
| Empresa: MRS HIDROVIAS JUCERJA !
i NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 assinado digitalmente / i
! CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de autenticacédo. !
i Autenticacdo: 10D6199E9CE766C083AD1ICF4832F8F201CB98DEO17A26DDOAES372282261EC79 Pag. 151/202 i
1 1
i i

1




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

M/XKE 2

AMBLGDOES EMDRESAEAS

6.2- RESULTADO DO METODO COMPARATIVO

O resultado do método comparativo ¢ dado pelo intervalo de confianca desenvolvido através da

distribuicdo t student (80% de probabilidade).

O valor atual do mercado para venda do terreno ¢ calculado pelo produto entre a area do lote e
o valor unitario médio obtido no resultado final do tratamento estatistico. O calculo em questao

¢ efetuado a seguir:

V =193.621 m? x R$ 47,91/m?

V =R§$9.276.382,11

V =R$ 9.300.000,00 (valor arredondado)!

NOVE MILHOES E TREZENTOS MIL REAIS

!Valor arredondado dentro dos limites permitidos pela ABNT NBR 14653-1:2019, conforme o subitem 6.8.1.
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7 - ESPECIFICAGAO ATINGIDA NA AVALIAGAO

7.1- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

23

O grau de fundamentacao obtido na avaliagdo do Loteamento, na qual foi adotado o tratamento

cientifico através da utilizacdo de modelos de regressdo linear, ¢ demonstrado nos quadros

abaixo:

‘ ITEM DESCRICAO GRAU OBTIDO PONTOS H
| 5 B E—

1 Caracterizagdao do imével avaliando Completa quanto as varidveis utilizadas no 02
modelo
1
) Quantidade minima de dados de 17 dados de mercado utilizados para 3 02
mercado efetivamente utilizados variaveis independentes. Minimo de dados

necessarios: 4 (k+1)=4(3+1)=

Apresentacdo de informagdes relativas a

3 Identificacdo dos dados de mercado . . 02
todos os dados e variaveis analisados na
modelagem
o ]|
4 Extrapolagdo N30 admitida 03
Nivel de significancia a (somatdrio do
5 valor das duas caudas) maximo para a Il 02
rejeicdo da hipdtese nula de cada 20%
regressor (teste_bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido I
6 nos demais testes estatisticos 02
. 2%
realizados
TOTAL DE PONTOS 13

H ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO H

Pontos minimos

2,4,5e6noGraulll, 2,4,5e 6 nominimo

Todos, no minimo

Itens obrigatdrios e os demais no no Grau Il e os demais
. o no Grau |
minimo no Grau Il no minimo no Grau |
Requisitos Atendidos SIM

Em relacao ao grau de fundamentagao, definido pela NBR 14653-2:2011 (Avaliagao de bens -

Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliagdo se enquadra no GRAU II.
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Mﬁlﬂt 24

7.2- GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo obtido na avaliacdo ¢ destacado a seguir:

GRAUS DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR

GRAU

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% < 40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

AMPLITUDE ATINGIDA Sim®

(*) Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
= Minimo: R$ 41,00 / m?
= Médio: R$ 47,91 / m?
= Maéximo: R$ 57,60 / m?
Amplitude Total: 57,60 — 41,00 = 16,60
Percentual de Amplitude (amplitude total dividida pelo valor central):
16,60 ~ 47,91 = 0,346482989 (34,65 %)

Em relacdo ao grau de precisdo da estimativa do valor, definido pela NBR 14653-2:2011
(Avaliacao de bens - Parte 2: Imoveis urbanos) da ABNT, a avaliag¢ao atingiu o GRAU II.
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8 - CONCLUSAO

Através da analise criteriosa de todos os fatores significativos e influencidveis na avaliagdo do
terreno em estudo, andlise esta que abrangeu, inclusive, a tendéncia atual do mercado

imobilidrio na cidade de Pederneiras-SP, foi possivel obter as seguintes conclusdes:

a) O valor atual de mercado para venda do terreno localizado em Pederneiras/SP, obtido
tecnicamente pelo método comparativo direto de dados de mercado, corresponde a

R$9.300.000,00 (NOVE MILHOES E SEISCENTOS MIL REAIS).

b) De acordo com a NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos) da
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), o laudo de avaliagdo atingiu o GRAU

IT de fundamentagao e o GRAU II de precisao.

¢) Data base da avaliacao: 17 de fevereiro de 2025.
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M/XKE .

9 - ENCERRAMENTO

O laudo de avaliagdo foi elaborado com observancia estrita aos principios e diretrizes do Codigo
de Etica do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, da NBR 14653-1:2019
(Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos gerais) e da NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de
bens - Parte 2: Imdveis urbanos), ambas publicadas pela ABNT (Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas).
BELO HORIZONTE, 17 DE FEVEREIRO DE 2025

&~

. a de Aly yengo F. Nokid
- theira Civ

IBAPE.MG

A reprodugio total ou parcial do conteado do presente trabalho estara sujeita as penalidades previstas na legislagdo pertinente a direitos autorais.

Autenticacdo: 10D6199E9CE766C083AD1ICF4832F8F201CB98DEO17A26DD0AES372282261EC79
Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.

1 1
1 \ 1
i Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro " \ i
| Empresa: MRS HIDROVIAS @< | JUCERIA)!
i NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 \. // assinado digitalmente /

! CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de

i autenticacdo. Pag. 156/202 i
: :
1 1
1 1
L 1




Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

ANEXO 1 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Amostra

N® Am. | Valor Unitario Area Aptidao | Proximo a Org. Pub. | «Valor Totals
1 6295 | 84.200,00 2 1 5.300.000,00
2 50,04 [ 58.05500 1 0 2.905.000,00
3 12054 | 19.412,00 3 0 2.340.000,00
4 51,95 770000 2 0 400.000,00
5 4959  121.000,00 2 1 6.000.000,00
b 128,68 | 272.000,00 3 1 35.000.000,00
[ 3472 | 144.000,00 1 1 5.000.000,00
8 68,36 1.024.00 2 0 70.000,00
9 55,00 4.000,00 1 0 220.000,00
10 31,79 [ 157.200,00 1 0 5.000.000,00
11 157,05 | 78.000,00 3 1 12.250.000,00
12 120,00 | 54.000,00 2 1 6.480.000,00
13 47 50 ( 160.000,00 1 1 7.600.000,00
14 200,00 | 30.00000 3 1 6.000.000,00
15 14813 | 67.506,00 3 1 10.000.000,00
16 145 86 3.160,00 2 1 460.921,60
17 280,02 | 99.994 00 3 1 28.000.000,00

Variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Descricao das Varidveis

Varidavel Dependente:

« Valor Unitario Ajustado: Valor unitario (valor de oferta dividido pela area) multiplicado pelo fator de oferta.

Variaveis Independentes:

« Area: Variavel quantitativa usada para expressar a area construida privativa, em metros quadrados, de
cada dado de mercado pesquisado.

 Aptidao: Variavel qualitativa do tipo cédigo alocados que trata da diferenciagdo dos elementos de acordo
com a sua localizagao / aptidao.

Opgoes:

3=Iméveis Residenciais com infraestrutura completa

2=Imoveis Residenciais Populares com infraestrutura parcial

1= Iméveis localizados na Zona Rural, com pouca ou nenhuma infraestrutura

* Proximo a orgao publicos: Variavel dicotdbmica que trata a diferenciagéo entre os elementos por estarem
préoximos a algum orgéo publico ou unidade de saude.

Opgoes:

0= Iméveis nao préximos

1= Iméveis préximos
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M/AKE 2
Estatisticas Basicas
MN® de elementos da amostra 17
M® de varigveis independentes o3
M® de graus de liberdade 213
Desvio padrdo da regresséo :3,9323x10
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagio
1V alor Unitario 0,0142 8, 4790104 50 480
Ln{Area) 10,5625 1,6038 15,18%
Aptidao 2,06 08268 40 17%
Proximo a Org. Pub. 0,65 04925 76,13%
Nimero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 16,
Distribuicio das Variaveis
Coeficientes de Variacio
Prdasima a Org. Pub.
w J—
= =
= %
.% Lra] e L
= (%]
1M alar Uritdrio
i 713 xm X 4 & 53 B & T3 &
Variagdo (%)
Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacao
Valor Unitario 103,07 68,4566 31,79 280,02 248 23 66,4179
Area 20079 47 | 733429681 102400 | 27200000 270976,00 91,8877
Aptidao 2 0,8268 1 3 2 40 1654
Proximo a Org. Pub. 1 0,4925 0 1 1 76,1278
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

N® Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variacao %
1 62,95 69,59 6,64 10,5543 %
2 50,04 37 68 -12 36 -24 7070 %
3 120,54 113,08 -7 46 -6,1929 %
4 51,95 66,58 14,63 28,1656 %
] 49 59 66,54 16,95 34,1900 %
B 128,68 115,69 -12,99 -10,0958 %
[ 3472 4311 8,39 24 1574 %
B 63,36 88,06 19,70 28,8201 %
9 55,00 46,12 -4,88 -16,1520 %
10 31,79 35,27 3,43 10,9512 %
11 157,05 156,84 -0.21 -0,1317 %
12 120,00 73,73 -46,27 | -38,5560 %
13 47,50 42,75 -4,75 -9,9898 %
14 200,00 215,48 15,48 7, 7404 %
15 14813 163,57 15,44 10,4262 %
16 145 86 118,93 -26,93 -18,4650 %
17 280,02 146 48 13354 -47 6892 %

A variagado (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor
observado.

As variagées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo
ser usadas como elemento de comparag¢éao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

T a4 F
Valor Unitario
24000 7 ; 7 7 ; 7 ;
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Valor Observado

Uma melhor adequacgao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
Modelo da Regressio
1/[Valor Unitério] = 1.4478%102 + 1,8158%102 x Ln([Area]) - 7.8544x10 x [Aptiddo] - 4,9933%10 x [Préximo a Org. Pub.]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitdrio] = 1/( 1.4478x102 + 1,8158%10- x Ln{[Area]) - 7.8544x10-2 x [Aptiddo] - 4.9933x10 x [Préximo a Org.

FPub.])
Regressores do Modelo
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1=1,8157*10"4 7.2119#10+ 3.4204%10+= 2 78OEx1Q
Aptidao b2 =-7,8543=107 1,2940%102 -8 5015103 -6,1072%1073
Proximo a Org. Pub. | b3 =-49933*10 3 251552107 -3 38971073 -1,5968%107

Intervalo de confianga de 80,00%.

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) ... 20,9084

Valort calculado ... S 7,835

Valor t tabelado {t critico) ... - 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacdo (r%) 20,8252

Coeficiente r* ajustado ... 20,7849

Classificagdo: Correlagdo Fortissima
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M/XKE 2
Tabela de Somatérios
1 Valor Unitario Area Aptidao | Proximo a Org. Pub.
Valor Unitario 0,2423 4 6052:10° 25952 0,4029 0,1305
Area | 1795630 25952 | 19377993 | 3706299 1225793
Aptidao 35,0000 0,4029 3706299 83,0000 25,0000
Proximo a Org. Pub. 11,0000 0,1305 122 5798 25,0000 11,0000
Analise da Variincia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 9,.4928=10+ 3 3,1642=10= 20,46
Residual 2,0102=10+ 13 1,5463*104
Total 1,1503=10-3 16 7,1894x10-
F Calculado 120,46
F Tabelado : 4,669 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 3,3x10%%

Aceita-se a hipotese de existéncia de regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau .

Correlacdes Parciais

Valor Unitario | Area | Aptidao | Proximo a Org. Pub.
Valor Unitario 1,0000 | 01628 -0,85585 -0,3930
Area 0,1628 | 41,0000 00444 05057
Aptidao -0,8555 | 00444 1,0000 0,3610
Préoximo a Org. Pub. -0,3930 | 0,5057 0,3610 1,0000

Valores calculados para as estatisticas t :

Teste t das Correlacoes Parciais

JA

Valor Unitario Area Aptidao Préoximo a Org. Pub.
Valor Unitario oo 0,585 -5.957 -1.541
Area 0,585 o 01601 2113
Aptidao -5,957 01601 @ 1,394
Proximo a Org. Pub. -1,541 2,113 1,396 @
Valor t tabelado (t critico) : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3502
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 2518 2,6% Sim
Aptidao b2 -6,070 4,0%10 "% Sim
Proximo a Org. Pub. b3 -1,985 f,9% Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
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M/XKE

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,8702

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area b1 2,518 1,3%
Aptidao b2 -6,070 2,0#10°%
Proximo a Org. Pub. b3 -1,985 3,4%

Residuos x Valor Estimado
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Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

Residuos Deletados Normalizados

33

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores

estimados.
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M/XKE

Residuos Deletados Studentizados

Residua "Studentizade"”

ti] x t-i]

T T T T T T T T T T
' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
B S L S I R S D) I Y ™ T
[ ' 1 [l [ 1 [l [ [ [
' ' ' ' ' ' ' ' ' '
' ' ' ' ' ' ' ' 4 " '
12001 4o oo
' ' ' ' ' ' ' ' ' '
' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
L R T T Y 4R S
' ' ' ' ' ' ' 4 ' ' '
' ' ' ' ' ' 1 ' ' ' '
P70 N SISO RS SO N ¥ SN S S

1 1 1 ' 1 1 154 1 1 1
R T T R T LT A R R T A

10,0000 T T T T T ™ T T T

[ ' ' ' ' '
1 1 1 1 1 . 1 1 1 1 1
TSI RS PR S TS L T i e s S N
' ' ' ' ' ' ' ' ' '
1 1 1 1 13 1 1 1 1 1 1
P L T P S
1 1 1 B 1 1 1 1 1 1 1
' ' ' ' ' ' ' ' ' '
12044 oo begale At s RS R
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
' ' ' ' ' ' ' ' ' '
TEPOL) NP SR N RS SRR RS RNPOF JRPURE S S
o [ 1 1 1 1 1 1 1 1 1
' ' ' ' ' ' ' ' '
LN T
i R L R R R R R LR EEEL R
} I } 1 } I 1 } I } I

22500 1,5000 0.7500 10,0000 0,7500 1,5000

Residuo deletado "Studentizado”

CE @aju]

34

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores

Mimero de elementos
Graus de liberdade
Valor meédio ...
Variancia ...

Desvio padrdo
Desvio medio

Wariancia (ndo tendenciosa) ...
Desvio padrdo (ndo tend.)

Walor minimo
Valor maximo

Amplitude
Mumero de classes
Intervalo de classes

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

estimados.

Estatistica dos Residuos

1 -3,7463x1
1 -2,2037x1

A7

216
1-2,7279=10-21
2 1,1826210-*
1 3.4387=102
1 2.8073=102
2 1,6463=10-*
1 3,9323=102
1 -6.55TAEx10-2
- 5,6039%102
20,0121

-5

1 2,4323x102

Momentos Centrais

:-2,7279x10-21
:1,1825x10°°

0
0-10

Coeficiente

Amostral

Normal

t de Student

Assimetria

-0,0921

0 0

Curtose

-4,5759

0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
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Pmmmmmmm e

M/XKE .
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Media
1 -6 5576107 -4 1253*107 2 11,76 -5,8934*107
2 -4 1253107 -1,6929*107 3 17,65 -3,0315%107
3 -1,68282107 ¥,3932=10= G 35,29 -3,2078*10=
4 ¥,3932=10= 31716107 2 11,76 23106107
5 317162107 56038107 4 23,53 4 5612*107
Histograma
Frequéncias Absolutas
g
1
m
2 3,
o A
= ]
@ [}
™ %]
a 2 3 4 5
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
=
i
=
= 3
0 y
= @
= S
=
(=
=
(I
L1} 2 3 4 5
Classe
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M/XKE

Amostragens Eliminadas
Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacio de Qutliers

"Outliers"

1,08004- -

07000 4- -

10,3500 |- -

10,0000

035004 -

ZE @daju]

07000 4- -

Residuo Mormalizado

1,058004- -

1.75009- -

Amostragem

Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado : 9,073 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N® Am. | Distancia de Cook{*) | Hii(*™") | Aceito
1 4 5432*107 | 0,099 Sim
2 0,3462 | 02673 Sim
3 4 6378*107 | 0,3743 Sim
4 00205 | 01850 Sim
5 00568 | 01063 Sim
B
7
8
9

4 8416%107 | 0,2319 Sim
0,2491 | 02650 Sim
017325 | 03823 Sim
01071 | 02801 Sim

10 0,1502 | 0,3856 | Sim
' 237632107 | 0,1505 | Sim
12 0.0561 | 0,1024 | Sim
13 0.0441 | 0.2678 | Sim
14 469097107 | 0,1590 | Sim
15 13373%10° | 0,478 | Sim
16 0,0536 | 04365 | Sim
17 0,0383 | 0,1583 | Sim

36

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o

elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distdncia de Mahalanobis e

medem a distancia da observagao para o conjunto das demais observagbes
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JA

MAKE ;
Hii x Residuo Normalizado Quadratico
Hii x (Residuo normalizado)?
0,45 4
0,42 4
ih-.
0304
01,2480 4 —
= 0,180 . %
0,120 e
a ;
QB0 - --4---4-- bt E ——————————————————————
a0 90258 052 478 103 123 155 181 207 233 258 2584 310
(FResiduo normalizado)®
Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.
Distribuicio dos Residuos Normalizados
Intervalo | Distribuigio de Gauss | % de Residuos no Intervalo
1+ 63,3 % 70,59 %
1,64; +1,64 59,9 % 94,12 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N® Am. Residuo Flz) G|z} | Dif. esquerda | Dif. Direita
2 -6,5576*10° | 0,0477 | 0,0588 0,0476 0,011
12 -5,2291*10° | 0,0918 | 01176 0,0329 0,0258
9 -35024*107% | 01866 | 01765 006849 00100
17 -3 2556+107% | 02029 | 0,2352 00273 00314
13 -2 335107 0276 | 02941 0,0409 001749
16 -1,6526%107 0346 | 0,3529 00523 B,4572%101
b -8, 7266210+ 0412 | 04118 00582 4 2410*10=
3 -5, 4768*10= 0445 | 04706 003238 00259
11 -3,3952x106 0489 | 05294 00285 00302
14 3582110+ 0536 | 0,5882 g,9200%103 00518
15 6,3740%10= 0564 | 06471 002338 00826
1 151654103 0650 | 0,70549 3,0654#101 00557
10 3,1048=103 0785 | 0,7647 00792 00204
8 32727107 0797 | 0,8235 00326 00261
4 42302+101 0859 | 08824 00354 00233
5 5,1378%107 0804 | 09412 002149 00368
[) 5,6039=107 0,823 | 1,0000 00182 00770
Maior diferenga obtida : 0,0826
Valor critico : 0,3180 (para o nivel de significancia de 5 %)
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, ndo se rejeita a hipétese de que
os residuos possuam distribuigao normal (ndo se rejeita a hipétese nula)..
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
Observacgdao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéao cuja
H ibuicio- é i -1 jaco 3 rativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

10— 0 0 0 0 0 0 ; 0 I
1 1 1 1 1 1 1 1 1 ]
T s S
LT e R ELE LT R PR S
R AR R 3,
3,
- : : «
e Rt EECTEEEEEEEE TR AL EEE  EETEEE EEREE @
Lo Lo w
L R REY
T e a1V R
o o0 ' ' ' . ' '
a0; R R T R
) i S S S S R S S
175 -148 -1.17 -083 -058 -029 000 029 05 08 117 148
Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos .. 8
Numero de elementos negativos . 9
Numero de sequéncias ................. 10
Média da distribuicao de sinais .... 8,5
Desvio padrao ........cccceveveevvevenevnnnnnnns : 2,062
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... :0,5176
Limite superior . 10,0148

Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,2425
Valor z (critico) ......ccovueeeee. 11,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

38

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno

da média segue a curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

0010
450,107 |
30010~

150107 4

Prob(z)

150107
300 10°
450,107 |

800107 4

750107 4

ZE @la

Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL)
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL)

Autocorrelacio

11,7828

:DL=1,00
:4-DL = 3,00

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU =1,68 4-DU = 2,32

Pelo Teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau II.

39

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo
um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao

pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacio

Autocorrelacao

(elementos da amostra)

80000, 16 - ?q, g
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Residuo(i-1)
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40

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de auto-correlagéo.

Estimativa X Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area 1.024,00 | 272.000,00 | 193.621,00
Aptidao 1 3 2
Prox. Org. Piablico 0 1 0

Nenhuma caracteristica do terreno sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores
Variaveis independentes :
cArea......... =193.621,00

* Aptidao =2
* Proximo a Org. Pub.=0

Estima-se Valor Unitario Ajustado do Terreno = R$ 47,91/ m?

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 1/ 1,447810- + 1,8158°10-% x Ln{[Area]) - 7,854410- x [Aptid&o] - 4,993310- x [Proximo a Org. Pub.])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :
Minimo : R$ 41,00 / m?

Maximo : R$ 57,60 / m?

Grau ll

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao

Avaliacdo da Extrapolacio

Caracteristica Limite Limite Valor no ponto Variagao da caracteristica
do objeto amostral | amostral d por do objeto em relagao Situagao
N . . . e avaliagao Rl .
sob avaliagio inferior superior aos limites amostrais
Area 1.024,00 | 272.000,00 192.621,00 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
Aptidao 1 3 2 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
Prox. Org. Publico 0 1 0 | Dentro dos limites amaostrais | Aprovada
Os parametros de extrapolagdo das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos
Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagcdao se encontram dentro dos limites amostrais.
Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais
Varia Valor estimado Valor estimado Maior variagao
ariavel . . . . - . "
e no I|rr.||te _ no limite . em relal;ao_aom Situagao
amostral inferior | amostral superior ponto de avaliacao
Area 88,06 4653 | 83,8% acima do lim. superior | Aprovada
Aptidao 34,81 76,80 | 60,3% acima do lim. superior | Aprovada
Prox. Org. Piblico 47,91 62,97 | 31,4% acima do lim. superior | Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado no
ponto de avaliagdo. Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagoes

admitidas.
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area 44 56 51,80 724 15,03 %
Aptidao 47 67 4814 0,47 0,93 %
Prox. Org. Piblico 43,34 53,54 10,20 21,06 %
Valor estimado 41,00 57,60 16,60 33,67 %

Amplitude do intervalo de confiancga : até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Yariacao da Funcio Estimativa

41

Variagéo da variavel dependente (Valor Unitario) em funcao das variaveis independentes, tomadano ponto

de estimativa.

Variavel dyldx {*) dy % (™)
Area -2,1522=10°% | -0,0869%
Aptidao 18,0253 | 0,7525%
Prox. Org. Pablico 11,4593 | 0,0000%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungao das independentes.
(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacdao de 1% na variavel independente.

Calculados no ponto médio da amostra, para:

- Area = 38658,9512
- Aptiddo = 2.0588
» Proximo a Org. Pub. = 0.6470
Valor Unitario x Area
000

Graficos da Regressio (2D)

280,00

250,00

Walor Unitario

ZE @aju]

51.666.67

13333 15500000 20868667 25833333

Area
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Valor Unitario x Proximo a Org. Pub.

30,00

250,00 4

250,00

220,00 1

190,00 1

160,00 1

130,00 1

“alor Unitario
cE &daju)

100,00 1

70,004

4000 4

10,00

Préximo a Org. Pub.

42
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AMBLGDOES EMDRESAEAS

ANEXO 2 - ART - ANOTAGCAO DE REPONSABILIDADE TECNICA
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ANEXO 4 - APRESENTAGAO DA CONSULTORA

Empresa

NAK=

AVALIAGCOES EMPRESARIAIS

MAK=

Site: www.makeavaliacoes.com.br

E-mail: comercial@makeavaliacoes.com.br
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PERFIL

Fundada em 1993, a Make & uma empresa de consultoria especializada em

avaliagies patrimoniais e econdmicas.

Soma-se a estas especializagfes sua expertise na elaboracdo de planos de
desenvolvimento regionais & municipais, com diversos trabalhos nas dreas de

diagnosticos econdmicos e sociais.

Vale ressaltar seus trabalhos para entidades como o Sebrae/MG, CEMIG/WALE,
através do desenvolvimento de diagnosticos municipais e perspectivas de
desenvalvimento local, focado em entrevistas, diagndsticos e implantagio de
agdes, cujo foco &€ a geragdo de uma base de dados confidwvel para a
implantagdo de medidas eficazes para dinamizagdo econdmica de populagdes

afetadas por grandes obras (usinas hidrelétricas) — UHE Funil, UHE Aimorés.

Meste contexto, foram desenvolvidos trabalhos nas areas de avaliagbes
patrimoniais (bens moveis e imoveis), avaliagbes econdmicas (fundos de
comércio), avaliagbes de ativos biolégicos, reunides com associagles de

bairros, liderancas locais, lideres comunitarios e entidades pablicas locais.

Experiéncia e qualidade s3o os elementos principais que norteiam o trabalho
da Maks Avaliagdes Empresariais com profissionais altamente qualificados,

investindo continuamente em treinamentos, tecnologia e equipamentos.

AAAKE
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REGISTRO

Registro nos Conselhos:

- Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais —

CREA-MG - sob n® 059546

- Conselho Regional de Contabilidade de Minas Gerais — CRC—-MG -
sob o n2 03.00944/o0

- Conselho Regional de Administracdo de Minas Gerais — CRA-MG —
sob o n2 03.004596/0

- Conselho Regional de Economia de Minas Gerais — CORECON —
sob o n2 562

- IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

MKz
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OBJETIVOS

Visdo: “ Ser reconhecida como uma empresa de exceléncia no mercado
brasileiro, por realizar servigos de alta qualidade técnica, de acordo com as
normas vigentes, com atuagao no mercado nacional continuando a se expandir
no segmento em que atua , com o compromisso de aperfeigopamento continuo

de seus profissionais .”

Missao: “ Atender e superar as expectativas dos nossos clientes e parceiros,
fornecendo servicos com qualidade diferenciada, através da elevada
qualificagdo de nossos profissionais, atuando com responsabilidade, agregando

valor aos empreendimentos de nossos clientes.”

Valores:

*  Respeito aos Clientes.

= Exceléncia e Qualidade.

Etica nas negociagdes.

Foco no Capital Humano.
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SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONAIS

Para desenvolver as avaliagBes, a Make adota metodologias atualizadas e
modelos especificos universalmente apliciveis, que se configuram como os
mais precisos no mercado, garantindo seguranca na determinacdo dos valores e

canferindo confiabilidade ao trabalho.

Avaliacdes Patrimoniais — Bens Modveis

O trabalho compreende a elaboragio de laudo de avaliagdo (valor de reedigdo)
dos bens moveis com a finalidade de se levantar a carga patrimonial e a

valoragdo dos bens

E iniciada pelo levantamento de informagbes, no qual serfio localizados,
cadastrados e fotografados os itens mais relevantes componentes de cada
grupo contabil. Mesta stapa, o objetive & a formagde de uma base de dados
gue devera referenciar a elaboracio dos laudos especificos a serem emitidos na
etapa posterior devendo consubstanciar as seguinies caracteristicas de cada
item: unidade inventariada, namero do item, descricio do bem; grupo contabil,
centro de custo, localizagio na unidade, vida Gtil em anos, idade aparente em
anos, saldo de vida Otil em ancs, coeficiente de depreciacBo, prego de
mercado — valor liquido de venda, saldo de vida Util econdmica, depreciagdo

anual, valor residual, e fontes da pesquisa de mercado.

AAK:=
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Bens Maoveis

Parza a levantamento e avaliag3o dos bens modveis, sdo adotados os

seguintes procedimentos:

Coleta de Dados = Levantamento dos dados relativos s condigfies
de uso do bem e seu estado, tendo em vista as manutengdes e
revisdes relacionadas com sua wida Util, e o local de
utilizacdo/instalacio;

Diagnastico 2 Conhecimento das caracteristicas do bem no estado
em qgue se encontra, objetivando a determinacdo de sua idade
aparente e seu correspondente valor liquido de venda;

Pesquisa de Mercado - Determinagdo dos precos de reedigdo e
correspondente vida atil total dos bens (Custo Atribuido — “Deemed

Cost").

Etiqueta de patriménio RFID (RF tag ou etiqueta RFID)> Uma etiqueta de

patrimdnio RFID basicamente é o chip e antena que podem ser

encapsulados em diversos formatos e materiais como: plastico, tecido,

madeira, couro, vidro, epoxi, etc, de forma a assegurar a total protecio ao

chip ao mesmo tempo que assegura a integridade da aplicagdo para a qual

foi projetado: ambientes limpos até ambientes hostis, altas temperaturas,

ambientes dmidos, produtos corrosivos, etc.

MAK:=
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SERVICOS — AVALIACOES
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Imoveis

Ma emissdo do laude de avaliagdo de imodveis s8o0 contempladas todas as
caracteristicas relevantes consubstanciando as seguintes caracteristicas:

» |dentificagdo/tipo;

= Documentagdo disponibilizada pelo contratante;
» Localizagdo;

= Caracteristicas da regido;

= Caracteristicas da edificacio;

= Diagndstico do mercado;

= Avaliagio do imovel;

=  Tomadas fotograficas.

Os trabalhos abrangem todo o detalhamento recomendado pelas normas da
ABNT — Associagdo Brasileira de Mormas Técnicas — NBR - 14653 — 2 e 3 -
fvaliagdo de Propriedades Urbanas e Rurais, bem como a andlise da
documentacdo dos imodwveis, objetivando determinar a real situagdo da
unidade avaliada, promovendo o cadastramento completo do  ativo
representado pele bem sob avaliagao.

Para a avaliacdo dos imoveis normalmente sdo utilizados os seguintes
métodos:

» Comparativo direto dos dados de mercado: para aferigdo de valor
do terreno;

= Evolutivo: para definigdo do valor construtivo do imdvel;

= Invelutivo: indisponibilidade de amostras comparaveis.

/MAK:=
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M/XKE :

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Imoveis
S30 as seguintes as etapas:

= Coleta de Dados = Levantamento dos dados relativos as condigdes
de uso do imovel, tendo em vista as manutengdes relacionadas com
sua vida Gtil;

* Pesquisa de Mercado do Terreno = Determinagdo dos pregos com
base em imdveis com as mesmas caracteristicas e mesma regido;

= Pesquisa de Mercado da Benfeitoria = Determinagdo dos pragos
de reposig3o das benfeitorias e idade aparente do imovel;

» Modelagem Matematica = Produgdo de um modelo cientifico que
explica a relagdo entre as varidveis intrinsecas as caracteristicas do
imdvel e o seu valor de mercado. Nesta etapa, serd utilizado o
SISDEA, que & o unico software no mercado nacional com Andlise
de Envoltdria de Dados, Redes Meurais Artificiais, Inferéncia
Estatistica (Regressdo Linear e N3o Linear Multipla) e técnicas de
Monte Carlo a servigo da Engenharia de Avaliacdes, que permite a
elaboragdo de trabalhos inovadores respeitande os niveis de rigor
exigidos nas normas técnicas.

= Emiss3do do laudo - Reunides de consolidacio entre a Empresaea
Consultora, objetivando a edigio final do laudo.

AAK=
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M/XKE .

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
PATRIMONIAIS

Ativos Biologicos

O pronunciamento técnico CPC 29 Ativo Bioldgico e Produto Agricola tem por
objetivo especificar o reconhecimento contabil para os estoques dos ativos
bioldgicos de onde se extraem os produtos agricolas e para o estoque derivado
da producdo agricola derivado desses ativos no momento de sua colheita ou

obtengZo.
Abaixo, alguns exemplos de ativos biologicos e seus produtos agricolas:

» O gado para produgdo de leite é ativo biologico que produz o
produto agricola “leite”;

» O pé de café é o ativo biologico que produz o produto agricola
“cafe”;

« O eucalipto é o ativo biologico que produz o produto agricola
“madeira”;

» Se os bezerros machos que nascem s3o destinados a venda, eles sdo
considerados produto agricola, e se as fémeas se destinam a futura

produg3o de leite, sdo consideradas ativos bioldgicos.

MAK:=
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M/XKE

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS — AVALIACOES
ECONOMICAS

Valuation e Fundo de Comércio

Os trabalhos de avaliagdo de negocios compreendem a compilagdo de dados
das demonstracdes financeiras consolidadas dos empreendimentos bem
como dos orgcamentos e metas a fim de se determinar a exata dimens3o

econdmico-financeira dos negdcios.

Nestas condicdes, as avaliagdes s3o processadas utilizando-se o modelo do
Fluxo de Caixa Descontado, que no caso, se nos apresenta como o mais
indicado tendo em vista a evolugao prevista para os desempenhos da empresa
em volume e rentabilidade, o que assegura a devida consideragao dos valores

agregados na sua estruturagio e performance no mercado.

Os trabalhos s3o desenvolvidos considerando as capacidades de geracdo de
caixa e seus ativos tangiveis e intangiveis (capacidade operacional, capital

intelectual e outros valores), agregados na estruturagdo das empresas.
As documentagdes necessarias para a elaborag2o dos laudos, compreendendo

dados financeiros, balangos, metas orcamentarias, e demais informagdes

técnicas, sdo normalmente, fornecidas pelas equipes dos empreendimentos,

MAK

sendo por premissa considerada boa e valida
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SERVICOS — AVALIACOES
ECONOMICAS

Valuation @ Fundo de Comércio

Os trabalhos s8o elaborados de acordo com as Mormas Tecnicas da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, dentro dos postulados da MBR-

14.653-4 - Empreendimentos.

Trata-se de trabalhos fundamentados em indicadores, informagdes e dados
acondmicos, sujeito a alteracdes de natureza conjuntural, sendo valido para a

sequéncia de fatos econdmicos.

Avaliacdo de Fundo de Comércio — para os trabalhos de avaliaggo dos fundos
de comércio, pela escassez de dados, principalmente no que s2 referem aos
dados financeiros, os trabalhos de avaliac3o consideram as caracteristicas de
empreendimantos semelhantes, bem como de entrevistas com os gerentes/
proprietarios, de forma a s= obter a modelagem necessaria para o©
desenvolvimento do fluxo de caixa descontado . Dados de faturamento e custo
530 arbitrados pelo proprietdrio e, na maioria dos casos, supervalorizando

faturamento e subavaliando os custos.

De posse dessas informagdes 2 no periodo estipulado para interrupcio do
funcionamento do negdcio, s3o estipulados os horizontes para o cdlculo do

Lucroe Cassante via desenvolvimento do fluxo de caixa descontado.

AAAKE
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M/XKE 58

ANALWADOES EMDRESADLAS

SERVICOS

Teste de Recuperabilidade — “Impairment Test”

E a apresentacdo de forma prudente do valor real liquido de realizagdo dos
Ativos da empresa, em atendimento aos enunciados emitidos pela CVM —
Comiss3o de Valores Mobilidrios, ao pronunciamento CPC-01 — Comité de

Pronunciamentos Contabeis e a Lei 11.638/07.

Esses dispositivos confirmam que para os Ativos descontinuados ou
disponiveis para venda, as perdas deverao ser reconhecidas pelo seu valor de
mercado ou pelo valor de Ativos similares, ou seja, pelo valor liquido de

venda.

Avaliagdao de Ativo Intangivel - E a identificacio da diferenca

resultante entre o prego de mercado da empresa e o seu valor contabil. Esta
avaliagdo precifica os itens relativos a marca, patentes, processos, acervo

técnico, carteira de clientes e direitos de exclusividade ou autorais.

Laudo de PPA - (PPA - Purchase Price Allocation) — Laudo de Alocag3o de

Preco de Compra > Laudo que visa decompor o prego de compra da empresa
adquirida, identificando os ativos tangiveis e os possiveis ativos intangiveis,

tendo como resultado um refinamento do valor de Goodwill.

MAK:=
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ANEXO III

DA ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

REALIZADA EM 06 DE JUNHO DE 2025

MRS HIDROVIAS
CNPJ/MF N° 58.578.997/0001-41
NIRE 33300357068

BOLETIM DE SUBSCRIGAO

BOLETIM DE SUBSCRICAO

Emissora

MRS Hidrovias S.A., sociedade an6nima de capital fechado,
inscrita no CNPJ/ME sob n° 58.578.997/0001-41, com sede na
Praia de Botafogo n° 228, sala 707 Parte, Botafogo, na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro. ("Companhia”).

Subscritora

MRS Logistica S.A., sociedade andnima de capita aberto, com
sede na Praia de Botafogo n© 228, sala 707, Botafogo, na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro., inscrita no CNPJ sob o n°
76.535.764/0001-43 e no NIRE sob o n° 33.300.163.565
(“Subscritora”).

Acoes Subscritas
Objeto deste
Boletim

18.250.000 (dezoito milhdes, duzentas e cinquenta) a¢des ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, emitidas conforme deliberagao da
Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 06 de
junho de 2025.

Preco de Emisséo
por Agao

R$ 1,00

Valor total e
Forma de
Integralizagao

R$ 18.250.000,00 (dezoito milhdes, duzentos e cinquenta mil reais),
subscrito e integralizado pela MRS Logistica S.A., nesta data, a vista,
mediante a conferéncia, a Companhia, dos bens imoveis de
propriedade da subscritora, conforme listagem constante do Anexo |
a Ata da Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia realizada
nesta data.

Rio de Janeiro, 06 de junho de 2025.

MRS Logistica S.A.

[ Representada por {
Guilherme Segalla de Mello Felix Lopez Cid
Diretor Presidente Diretor de Projetos e Obras
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ANEXO IV

DA ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 06 DE JUNHO DE 2025

ESTATUTO SOCIAL

MRS HIDROVIAS S.A.

CAPITULOI
DENOMINACAO, LEGISLACAO APLICAVEL, OBJETO, SEDE E DURACAO

Artigo 12 - A MRS Hidrovias S.A. (“Companhia”) é sociedade por a¢des que sera regida pelo
presente Estatuto Social (“Estatuto Social”) e pelas disposicdes legais aplicaveis, em especial
pela Lei no 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por
Acdes”).

Artigo 22 - A Companhia tem por objeto social atividades acessorias, servicos
complementares ou alternativos, e o desenvolvimento de projetos associados ao servigo
publico de transporte ferroviario de carga realizado pela concessionaria MRS Logistica S.A.

relacionados a atividade aquaviaria na area de influéncia da MRS Logistica S.A:

a) a prestacdo de servicos de transporte aquaviario de carga, transporte por navegagao

interior de carga, intermunicipal, interestadual e internacional, exceto travessia;

b) atividades de operador portudrio, construcdo e a exploracdo de terminais de
transbordo de carga inerentes ao processo aquavidrio, postos, estaleiros, oficinas e
entrepostos;

c) aprestacdo de servicos de suporte na Hidrovia Tieté-Paranj;

d) a navegacdo fluvial, a cabotagem e o armazenamento de mercadorias, por meio de
embarcacgdes proprias ou mediante arrendamento ou afretamento de embarcagdes de
terceiros;

e) aprestacdo de servicos de logistica, diretamente ou por intermédio de terceiros;

f) o servico de carga e descarga de embarcagdes;
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g) a execucdo de todas as atividades afins, complementares, correlatas ou acessorias as
descritas nas alineas anteriores; e

h) o exercer outras atividades que utilizem como base a infraestrutura da Companhia,
quando necessarias ou convenientes aos interesses sociais.

Paragrafo 12 - Na execugdo de seu objeto social, a Companhia cumprira os regulamentos e

as normas aplicaveis ao transporte aquaviario e suas operagoes.

Artigo 32 - A Companhia tem sede e foro na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, competindo
a Diretoria fixar a sua exata localizacdo. A Companhia pode, por deliberacao da Diretoria,
abrir, manter e fechar filiais, escritérios, agéncias e quaisquer outros estabelecimentos em

qualquer parte do Pais.

Artigo 49 - O prazo de duracao da Companhia é indeterminado.

CAPITULO I
CAPITAL SOCIAL E ACOES

Artigo 5° - O capital social da Companhia é de R$ 226.250.000,00 (duzentos e vinte
e seis milhdes, duzentos e cinquenta mil reais), totalmente subscrito e dividido em
226.250.000 (duzentas e vinte e seis milhdes, duzentas e cinquenta mil) de agdes

ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Paragrafo 12 - O capital social da Companhia sera representado exclusivamente por agdes

ordinarias e cada acdo ordindria conferira um voto nas deliberacées da Assembleia Geral.

Paragrafo 22 - Nos aumentos de capital, os acionistas terdo direito de preferéncia para
subscri¢do de novas ag¢des, na proporg¢do do nimero de acdes que possuirem, a ser exercido
dentro do prazo de trinta dias a contar da publicaciao de aviso, observadas as disposicdes

do artigo 171 e seus paragrafos da Lei das Sociedades por Ac¢des.

Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro o™
Empresa: MRS HIDROVIAS o JUCERJA
NIRE: 333.0035706-8 Protocolo: 2025/00659579-6 Data do protocolo: 27/06/2025 \. assinado digitalmente /

CERTIFICO O ARQUIVAMENTO em 30/06/2025 SOB O NUMERO 00007054697 e demais constantes do termo de

autenticacédo.

Autenticagdo: 10D6199E9CE766C083ADICF4832F8F201CB98DE017A26DD0AES372282261EC79
Para validar o documento acesse https://www.jucerja.rj.gov.br/servicos/chanceladigital, informe o n° de protocolo.

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Pag. 194/202



Docusign Envelope ID: 830D369F-9E42-4C37-8032-EB7C62BB7653

CAPITULO I1I
ASSEMBLEIA GERAL

Artigo 62 - A Assembleia Geral de Acionistas (“Assembleia Geral”), convocada e instalada
conforme previsto na Lei das Sociedades por Acdes e neste Estatuto Social, reunir-se-a,
ordinariamente, uma vez por ano, nos quatro primeiros meses seguintes ao término do
exercicio social e, extraordinariamente, sempre que os interesses da Companhia exigirem,

observadas previsoes legais e estatutaria.

Artigo 72 - A Assembleia Geral serd convocada pela Diretoria na forma da Lei, cabendo ao
Diretor Presidente consubstanciar o referido ato. Podendo, ainda, a Assembleia Geral ser
convocada na forma prevista no Paragrafo tinico do artigo 123 da Lei das Sociedades por

Acdes, conforme alterado.

Artigo 82 - A Assembleia Geral serd instalada e presidida pelo Diretor Presidente da
Companhia ou por quem este indicar, seja no momento da Assembleia, seja previamente,
por meio de instrumento de procuragdo com poderes especificos. O Presidente da

Assembleia Geral escolhera o secretario.

Artigo 92 - A Assembleia Geral pode ocorrer de forma (i) presencial, com a presenca fisica
de representantes dos acionistas, devendo ser realizadas, preferencialmente, na sede da
Companhia; (ii) remota, por meio de sistema de teleconferéncia, videoconferéncia ou
qualquer outro meio de comunicagdo que possa assegurar a identificacdo dos presentes e a
comunicac¢do simultdnea com todos os demais participantes da Assembleia Geral; e (iii)
semipresencial, com a presenca fisica de partes dos representantes dos acionistas e o acesso
remoto pelos demais; observado, ainda, em quaisquer dos casos, o disposto na

regulamentacao aplicavel sobre o tema.

Artigo 109 - As decisdes das Assembleias Gerais da Companhia serdo tomadas pela maioria

simples dos votos, exceto nas hipdteses que exijam maior quérum previstas na Lei.

Artigo 112 - As atas de Assembleias Gerais serdo lavradas no livro de Atas das Assembleias
Gerais, assinada pelos membros da mesa e pelos acionistas presentes, que representem no
minimo, a maioria necessaria para as deliberacdes tomadas. A ata podera ser lavrada na

forma de sumario dos fatos, incluindo dissidéncias e protestos. Salvo deliberagdes em
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contrario da Assembleia Geral, as atas serao publicadas com omissdo das assinaturas das

acionistas.

Artigo 129 - Compete privativamente a Assembleia Geral, além das atribui¢des conferidas

por lei, deliberar sobre as seguintes matérias:

(a) tomar as contas dos administradores, bem como examinar, discutir e aprovar as
demonstragdes financeiras;

(b) deliberar, de acordo com proposta apresentada pela Diretoria, sobre a destinacdo do
resultado do exercicio e a distribui¢ao de dividendos;

(c) eleger e destituir os membros da Diretoria;

(d) fixar a remuneracao global anual dos membros da Diretoria;

(e) deliberar sobre qualquer matéria que lhe seja submetida pela Diretoria;

(f) aprovar previamente a negociacdo, pela Companhia, de valores mobilidrios de sua
propria emissdo nas hipoteses cuja aprovacido em Assembleia Geral seja prescrita na
regulamentacdo em vigor;

(g) mudancas nas caracteristicas das a¢des existentes ou futuramente emitidas, emissao de
acOes ordinarias e preferenciais, autorizar emissdo de debéntures conversiveis ou nio em
acdes, criacao ou emissao de bonus de subscricao de emissdao da Companhia;

(h) qualquer alteracdo e/ou criacdo de preferéncias, vantagens e condi¢cdes de resgate ou
amortizacdo de uma ou mais classes de agdes, ou criacdo de nova classe mais favorecida;
(i) liquidacdo e dissolucdo, cessacdo do estado de liquidagdo, incluindo a nomeagao ou
remocao de liquidantes e a aprovacao das contas dos liquidantes;

(j) operacées de fusdo, cisdo, incorporacdo, incorporacdo de acdes, transformacio ou
qualquer outra forma de reorganizacdo societaria envolvendo a Companhia;

() declaracdo de autofaléncia, pedido de faléncia, pedido de recuperacio judicial ou
extrajudicial, submissdo de proposta de renegociacao com credores ou evento similar;

(m) alteragdo do nimero de membros da Diretoria, das fun¢des, competéncias ou das
matérias sujeitas a sua aprovacao;

(n) deliberar sobre o aumento de capital da Companhia, exceto quando disposto de forma
diversa na lei aplicavel ou neste Estatuto Social; e

(o) modificacdo do objeto social e reforma do Estatuto Social da Companhia.
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CAPITULO IV
ADMINISTRACAO

Artigo 132 - A administracdo da Companhia sera exercida pela Diretoria, observadas as

disposicoes previstas em lei e neste Estatuto Social, a qual tera poderes para, observados os

termos deste Estatuto Social, praticar todos os atos necessarios ou convenientes ao regular

funcionamento da Companhia, que ndo sejam de competéncia da Assembleia Geral,

inclusive:
a) administrar, orientar e dirigir os negdcios sociais;
b) emitir e aprovar instrug¢des, regulamentos internos e politicas que julgar uteis ou
necessarios;
c) elaborar, em cada exercicio, o Relatério Anual de Administracdo, as Demonstracoes
Financeiras, a proposta de destinacdo do lucro liquido do exercicio e a de distribuigio
de dividendos, a serem submetidos a Assembleia Geral;
d) elaborar proposta de estrutura organizacional da Companhia;
e) abrir, movimentar e encerrar contas bancarias, bem como emitir, endossar, aceitar e
descontar cheques, titulos de crédito, inclusive notas comerciais, em operacoes ligadas
as finalidades sociais;
f) representar a Companhia, em juizo ou fora dele, perante quaisquer pessoas, naturais
ou juridicas, de direito publico ou privado, inclusive perante reparticoes publicas
federais, estaduais e municipais, suas autarquias e empresas publicas;
g) autorizar a celebracdo de acordos, contratos e convénios que constitua 6nus,
obrigacdes ou compromissos para a Companhia, até os valores definidos em
Assembleia Geral.
h) autorizar a aquisicdo, alienacdo ou oneragdo bens moveis e imoéveis em operacdes
ligadas as finalidades sociais, até os valores definidos em Assembleia Geral.
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i) autorizar a prestacdo de garantias reais ou fidejussérias pela Companhia em favor de

terceiros cujo valor seja até os valores definidos em Assembleia Geral.
j)  autorizar a contratagdo de empréstimos intercompany, em qualquer valor; e

k) desempenhar quaisquer outras funcées ou deliberar sobre quaisquer outros assuntos
que nao sejam da competéncia da Assembleia Geral, tal como definido no presente

Estatuto e expressamente na lei.

Art. 14 - Todos os atos que criarem responsabilidade para a Companhia, ou dispensarem

obrigacoes de terceiros para com ela, sé serdo validos se tiverem:

a) a assinatura de 2 (dois) Diretores. Dentro dos limites fixados pela Diretoria, a
Companhia poder3, ainda, ser representada por 1 (um) ou mais Procuradores,

dentro dos limites expressos nos respectivos mandatos.

Paragrafo Unico: As procuracgdes outorgadas pela sociedade deverio ser assinadas por 2
Diretores, devendo ser expressamente identificados os poderes outorgados e com excegio

daquelas com poderes “ad judicia” terao prazo de validade determinado.

Artigo 152 - A Diretoria serd composta por, no minimo, 1 (um) e, no maximo 4 (quatro)
diretores, sendo um Diretor Presidente, e os demais serdo Diretores sem designagdo
especifica, todos eleitos pela Assembleia e terdo mandato de 2 anos, sendo permitida a
reeleicdo. Os Diretores da Companhia permanecerdo em seus cargos até a posse de seus
substitutos (seus respectivos prazos de mandatos sendo estendido até esta data), salvo se

diversamente deliberado pela Assembleia Geral, conforme aplicavel.

Paragrafo 1° - Os Diretores tomam posse mediante termo lavrado no Livro de Atas das

Reuniodes da Diretoria.

Paragrafo 2° - Os Diretores que atuarem na administracdo da Companhia farao jus a uma
remuneracao cujo valor sera fixado em Assembleia Geral.
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CAPITULOV
CONSELHO FISCAL

Artigo 162 - O Conselho Fiscal, com as atribuicdes e poderes que a lei lhe confere, ndo tera
funcionamento permanente e sera composto de, no minimo, 3 (trés) e, no maximo, 5 (cinco)
membros, e suplentes em igual nimero, acionistas ou nao, todos residentes no pais, eleitos

pela Assembleia Geral, podendo ser reeleitos.

Paragrafo 12 - Aremuneracdo dos membros do Conselho Fiscal sera fixada pela Assembleia

Geral que os eleger, observado o limite minimo legal.

Paragrafo 22 - O Conselho Fiscal elegera o seu Presidente na primeira reuniao.

Paragrafo 32 - O Conselho Fiscal somente podera deliberar com a presen¢a da maioria
absoluta de seus membros e as deliberagées serdo tomadas pela maioria absoluta de votos

dos presentes. Das reunides lavrar-se-ao atas, em livro préprio.

CAPITULO VI
EXERCICIO SOCIAL

Artigo 172 - O exercicio social coincide com o ano civil. Ao término de cada exercicio social

serdo elaboradas as demonstragdes financeiras previstas na legislacdo aplicavel.

Paragrafo 12 - A Companhia podera levantar balancos trimestrais ou em periodos menores
para o pagamento de dividendos intercalares, e podera declarar, dividendos a conta de

lucros apurados nesses balangos.

Paragrafo 22 - Poderdo ser declarados dividendos intermediarios, a conta de lucros
acumulados ou reservas de lucros existentes no ultimo balanco, sendo dispensada a sua

publicacao
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Artigo 182 - Do resultado do exercicio, serdo deduzidos, antes de qualquer distribuicdo, os
prejuizos acumulados e a provisao para o imposto de renda. Do lucro liquido do exercicio,

destinar-se-3o:

a) 5% (cinco por cento) para a constituicdo da reserva legal, até que o saldo da reserva
atinja 20% (vinte por cento) do capital social, sendo facultado a Companhia deixar de
constituir a reserva legal no exercicio em que o saldo dela, acrescido do montante das
reservas de capital prevista no artigo 182, paragrafo 12, da Lei das Sociedades por
Acoes, exceder 30% (trinta por cento) do capital social. Reserva essa que podera ser

posteriormente capitalizada ou compensada com prejuizos;

b) um montante proposto pela Diretoria para pagamento de dividendos, com

observancia do disposto no Paragrafo Unico deste artigo; e

c) o saldo remanescente a atender a destinacdo que lhe for dada pela Diretoria.

Parégrafo Unico - A distribui¢io de dividendos nio sera inferior a 25% (vinte e cinco por

cento) do lucro liquido,

Artigo 192 - Os dividendos serdo pagos nas datas e locais indicados pela Diretoria e, quando
ndo reclamados, dentro de 3 (trés) anos, a contar da data em que tenham sido postos a

disposicdo dos acionistas, reverterao em favor da Companbhia.

CAPITULO VI
DISSOLUCAO

Artigo 202 - A Companhia podera ser dissolvida nos casos previstos em lei, ou em virtude

de deliberacdo da Assembleia Geral.

Paréagrafo Unico - Compete a Assembleia Geral estabelecer o modo de liquidacéo, eleger o
liquidante e os membros do Conselho Fiscal, que deverdo funcionar no periodo de

liquidacgao, fixando-lhes os respectivos honorarios.
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CAPITULO VII
FORO

Artigo 219 - Fica eleito o Foro Central da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro
para dirimir quaisquer duvidas decorrentes deste Contrato Social, renunciando a qualquer

outro por mais privilegiado que possa ser.

CAPITULO VIII
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 229 - Os casos omissos no presente Estatuto Social serdo resolvidos pela Assembleia

Geral, a eles aplicando-se as disposi¢des legais vigentes, inclusive a Lei das Sociedades por
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