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Sumario Executivo

Esta avaliacdo tem por escopo avaliar as edificacoes e benfeitorias localizadas na Rua Anna Scremin, 200 - Cara-Cara - Ponta Grossa - PR,
para a finalidade de Determinac&o do Valor de Mercado em Uso, com data base para janeiro/2026.

VALORES DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO: R$ 8.508.825,00 (Oito Milhdes, Quinhentos e Oito Mil e Oitocentos e Vinte e Cinco Reais.)

Considerando o imoével livre de qualquer 6nus, posse, dominio, hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre 0 mesmo e para a finalidade
especifica para a qual foi destinada esta avaliagédo, para a data base janeiro/2026.

Sao Paulo, 23 de janeiro de 2026.

Setape Servigos Técnicos de Avaliagoes do Patriménio e Engenharia Ltda.
CREA-SP 0183298
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MODULO 1 — Resumo da Avaliagio
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1. Introdugao

A SETAPE - Servigos Técnicos de Avaliagdo do Patriménio e Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ-MF sob o no 44.157.543/0001-92, com sede
na Rua Paes Leme, 524, cj. 121, Sao Paulo, SP, contratada pela Vegetallis Industria e Comércio Ltda.. procedeu a avaliagdo de das
edificagbes e benfeitorias localizadas na Rua Anna Scremin, 200 - Cara-Cara - Ponta Grossa - PR, para a finalidade de Determinagéo do Valor
de Mercado em Uso, com data base para janeiro/2026.

O resultado da avaliagdo, bem como critérios técnicos, método adotado, nivel de precisao e fundamentacdo, definicbes técnicas,
procedimentos para a determinacao de valores estdo detalhadas neste laudo, onde estdo detalhados os objetos da avaliagcdo e memoriais de
calculo.

1.1. Escopo

Esta avaliagcao tem por escopo avaliar as das edificacoes e benfeitorias localizadas na Rua Anna Scremin, 200 - Cara-Cara - Ponta Grossa -
PR, para a finalidade de Determinagéo do Valor de Mercado em Uso, com data base para janeiro/2026.

1.2. Premissas Adotadas

As construgbes e benfeitorias consideradas neste trabalho ndo foram vistoriadas in loco, tendo suas areas, caracteristicas e estado de
conservagao com base em fotos e demais informagdes fornecidas pelo solicitante. Admite-se, como premissa, que tais dados representam a
condigao real dos bens na data-base da avaliagéo, ficando o valor apurado sujeito a revisdo em caso de divergéncias

O laudo ¢ considerado pela SETAPE como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser
utilizados para outra finalidade que néo seja as estabelecidas neste laudo, ou seja, Valor de Mercado em Uso, ndo podendo servir de base

para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliagao bem como os valores deverao ser re-analisados.

Neste laudo de avaliagdo somente foram avaliadas as edificagbes, a avaliagdo do terreno nao faz parte do escopo deste laudo.
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A SETAPE considera para efeito de avaliagdo, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus
ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializa¢ao.

A SETAPE considera que a documentagao fornecida pelo contratante, para a elaboragéo deste laudo, é boa e valida, sendo possivel conciliar
com as edificagdes vistoriadas. Vale ressaltar, que as informagdes prestadas junto ao Laudo de Avaliagao ndo tém cunho definitivo sobre as
edificagbes, litigios ou alienagdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise baseada nas documentacgdes. Considerou-se que o
galpéo vistoriado seja 0 mesmo descrito na documentagao fornecida.

Para efeito de célculo, é adotada a area informada no item 1.2.1 DOCUMENTACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS e a SETAPE nao
realiza medig¢des in loco para comprovacdo da area adotada. Na inexisténcia de documentacdo para comprovagédo da area das edificagdes,
séo realizadas medigbes por estimativa e a SETAPE reserva-se o direito de rever o valor da avaliagéo das edificagdes caso seja apresentado
posteriormente a emisséo deste laudo algum documento que comprove a area real das edificagdes.

Declaramos que a SETAPE — Servigos Técnicos de Avaliagdes do Patriménio e Engenharia Ltda e os profissionais responsaveis por esta
avaliacdo nao tém no presente, nem contemplam no futuro, quaisquer interesses em relagéo aos bens objetos desta avaliagao.

A SETAPE considera que as informagdes fornecidas pelo Contratante sdo veridicas e precisas e com isso, reserva-se o direito de rever os
valores calculados no laudo de avaliagao caso exista a comprovacado de equivoco ou erro das informagdes fornecidas pelo Contratante que
possa ter interferido no valor dos bens imoveis.

A SETAPE néao realiza na vistoria ao imével, estudo de solo ou estudo ambiental, com o intuito de verificar possivel passivo ambiental fruto de
contaminacgao de solo ou da estrutura da edificagdo. Estes estudos ndo fazem parte do escopo deste laudo de avaliagao.

A SETAPE considera que as edificagcdes e benfeitorias estdo regularizadas quanto as devidas licengas e laudos para seu funcionamento em
conformidade com a leis municipais, estaduais e federais.

Este laudo de avaliagéo é elaborado de acordo com as normas da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, NBR14653 - Avaliacéao
de Bens (Parte 1 Procedimentos gerais, Parte 2 Iméveis Urbanos e Parte 3 Imdveis Rurais), além das recomendagdes do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
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1.3. Descrigao do Imével

O imovel esta localizado na Rua Anna Scremin, n° 200, inserido em area predominantemente industrial, apresentando amplo terreno com
ocupacgao por edificagdes industriais e estruturas operacionais. Observa-se a presenca de galpdes de médio porte, areas pavimentadas
destinadas a circulagdo e manobra de veiculos, além de patios descobertos utilizados para apoio as atividades produtivas. O conjunto
aparenta contar com infraestrutura compativel com uso industrial, incluindo edificagdes auxiliares e areas técnicas, com acesso direto por via
publica asfaltada.

Tabela com a descri¢do, area construida e idade aparente das edificagbes e benfeitorias consideradas neste trabalho:

Item Descrigao Idade Aparente
1 PADMO1 - PREDIO ADMINISTRATIVO 01 AREA CONSTRUIDA - 64,8 M2 9
2 PADMO1 - PREDIO ADMINISTRATIVO 02 AREA CONSTRUIDA - 290 M? 10
3 PALO1 - PREDIO AREA DE LASER AREA CONSTRUIDA - 112 M2 6
4 PDCO1 - PLANTA DESTILARIA/CALDEIRA AREA CONSTRUIDA - 765 M? 10
5 PHIDO1- PLANTA HIDROGENACAO AREA CONSTRUIDA - 350 M2 10
6 BCHO1 - AREA BAIA DE CARRETAS HIDROGENIO AREA CONSTRUIDA - 236 M? 10
7 PHIDO1- PLANTA FRACIONAMENTO AREA CONSTRUIDA - 150 M? 10
8 POFM - PLANTA OFICINA MECANICA AREA CONSTRUIDA - 150 M2 10
9 PEPAO1 - PLANTA DE ESTOGEM DE PRODUTO ACABADO AREA CONSTRUIDA - 800 M? 10
10 PAVO01 - PLANTA ALMOXARIFADO E VESTIARIO AREA CONSTRUIDA - 225 M2 10
11 PSBEO1 - PLANTA SUBESTACAO AREA CONSTRUIDA - 56,3 M2 10
12 BALANCA RODOVIARIA MODELO - BJ 850 CAPACIDADE - 80.000 KG — 84,00 M2 10
13 LABO1 - LABORATORIO DE ANALISES FISICO/QUIMICA — 20,00 M2 10
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MODULO 2 - Avaliagdo das Construgdes e Benfeitorias
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2. Descrigao das Construgoes e Benfeitorias

Sobre o terreno do imdvel avaliando existem construgdes e benfeitorias, cujas descrigbes como area

aparente, estado de conservagao, entre outras informagdes, serédo fornecidas a seguir:

construida, padrdes construtivos, idade

Tipo: Prédio Administrativo 1 N.Pavimentos: | 1 Padrao.Construt.: | Simples
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: N&o Vistoriado Estr.Cobertura: | Nao Vistoriado

Depend.Internas:

Nao Vistoriado

Area.Constr.:

64,80 m? | Idade:

| 9 anos

Est.Conserv.:

| Entre Regular e Reparos Simples

Piso: Nao Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: Nao Vistoriado
Porta: Nao Vistoriado

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolu¢&o do Projudi, do TIPR/OE
Validagéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXPK X96KU Z2VTP 6SA7B

€T89TT808GE:HoMeS ahba ) zinT opueulad Jod suawiendip opeuissy - 9'TTT "Aow ~'492:I - 6T00°91°'8'G202'9€-20L0%00 :0SS3204d - IANCOHd

SoAle sop ogdeljeay ap opneT :biy '3 1HVd VA OYIVLISIHINVIN 3A OYIILId 3A YAVLNNC :9202/20/20



seGape

Tipo: Prédio Administrativo 2 N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Telhas Ceramicas Estr.Cobertura: Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.. | 290,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.. | Regular
Piso: N&o Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: N&o Vistoriado
Porta: Nao Vistoriado

10
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Tipo: Prédio - Area de Lazer N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Econdmico
Estrutura: Metalica.
Revest.Externo: | - Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.. | 112,00 m | Idade: | 6 anos Est.Conserv.. | Regular
Piso: Nao Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: Nao Vistoriado
Porta: Nao Vistoriado

11
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Tipo: Base da Planta Destilaria/Caldeira Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Concreto
Area: 765,00 m? | Idade: 10 anos | Est.Conserv.: Entre Regular e Reparos Simples

12
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Tipo: Planta Hidrogenagao N.Pavimentos: | 2 Padrao.Construt.: | Simples
Estrutura: Metalica.
Revest.Externo: | Chapa Metalica Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.: 350,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: N&o Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: N&o Vistoriado
Porta: Nao Vistoriado

13

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolu¢&o do Projudi, do TIPR/OE
Validagéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXPK X96KU Z2VTP 6SA7B

€T89TT808GE:HoMeS ahba ) zinT opueulad Jod suawiendip opeuissy - 9'TTT "Aow ~'Jatl - 6T00°91°'8'G202'9€-20L0%00 :0SS3204d - IANCOHd

SoAle sop ogdeljeay ap opneT :biy '3 1HVd VA OYIVLISIHINVIN 3A OYIILId 3A YAVLNNC :9202/20/20



seGape

Tipo: Area Baia de Carretas Hidrogénio Padrao.Construt.: | Simples
Estrutura: Concreto.
Area: 236,00 m? | Idade: 10 anos |  Est.Conserv.. | Regular

14
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Tipo: Planta Fracionamento N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Simples
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: | Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.: 150,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: N&o Vistoriado
Parede: N&o Vistoriado
Forro: N&o Vistoriado
Caixilhos: N&o Vistoriado
Porta: N&o Vistoriado

15
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Tipo: Planta Oficina Mecénica N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Simples
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Nao Vistoriado Estr.Cobertura: Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.: 150,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: N&o Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: N&o Vistoriado
Porta: Nao Vistoriado

16
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Tipo: Planta de Estoque de Produto Acabado N.Pavimentos: | 1 Padrao.Construt.: | Simples
Estrutura: Metalica.
Revest.Externo: | Chapa Metalica Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Metalica. Estr.Cobertura: Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.: 800,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: N&o Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: N&o Vistoriado
Porta: Nao Vistoriado
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Tipo: Planta Almoxarifado e Vestiario N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Econdmico
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada. Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Telhas Ceramicas. Estr.Cobertura: | Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.: 225,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: N&o Vistoriado
Parede: N&o Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: N&o Vistoriado
Porta: N&o Vistoriado
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Tipo: Planta Subestagao N.Pavimentos: | 1 Padrao.Construt.: | Simples
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Massa Desempenada Pintada Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Nao Vistoriado Estr.Cobertura: Nao Vistoriado
Depend.Internas: | Nao Vistoriado
Area.Constr.: 56,30 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: Nao Vistoriado
Parede: Nao Vistoriado
Forro: Nao Vistoriado
Caixilhos: Nao Vistoriado
Porta: N&o Vistoriado
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Tipo: Base da Balanga Rodoviaria Padrao.Construt.: | Médio
Estrutura: Concreto.
Area: 84,00 m? | Idade: 10 anos |  Est.Conserv.. | Regular

20

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolu¢&o do Projudi, do TIPR/OE
Validac&o deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXPK X96KU Z2VTP 6SA7B

€T89TT808GE:HoMeS ahba ) zinT opueulad Jod suawiendip opeuissy - 9'TTT "Aow N'Ja?:I - 6T00°9T1°'8°'G202'9€-20L0%00 :0SS8204d - IANCOHd

SoAle sop ogdeljeay ap opneT :biy '3 1HVd VA OYIVLISIHINVIN 3A OYIILId 3A YAVLNNC :9202/20/20



sebape

Tipo: Laboratério de Analises Fisico/Quimica N.Pavimentos: | 1 Padrdo.Construt.: | Médio
Estrutura: Concreto e Metalica.
Revest.Externo: | Nao Vistoriado Pé.Direito: Nao Vistoriado
Cobertura: Nao Vistoriado Estr.Cobertura: Alvenaria.

Depend.Internas:

Nao Vistoriado

Area.Constr.: 20,00 m? | Idade: | 10 anos Est.Conserv.: | Entre Regular e Reparos Simples
Piso: Ceramica.
Parede: Alvenaria, Massa Desempenada Pintada.
Forro: Madeira.
Caixilhos: Aluminio, Vidro.
Porta: Madeira.
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2.1.

Planilha de Calculo do Valor das Construgées e Benfeitorias

Unidade de Medida em R$ exceto quando indicado

Calculo do Valor das Construgoes e Benfeitorias

Item Descrigao Quant Un Soma VIUnitario IA EC VU VR Dep VI Novo VI Deprec
1 Prédio Administrativo 1 64,80 m? Sim 3.846,29 9 d 70 54 0,852 249.239,59 212.352,13
2 Prédio Administrativo 2 290,00 m? Sim 5.534,34 10 ¢ 70 58 0,895 1.604.958,60 1.436.437,95
3 Prédio - Area de Lazer 112,00 m? Sim 1.564,72 6 c 60 52 0,921 175.248,64 161.404,00
4 Planta Destilaria/Caldeira 765,00 m?  Nao 3.854,00 10 d 50 37 0,809 2948.310,00 2.385.182,79
5 Planta Hidrogenagao 350,00 m? Sim 3.257,91 10 d 60 45 0,830 1.140.268,50 946.422,86
6 Area Baia de Carretas Hidrogénio 236,00 m? Nao 1.079,12 10 c 50 38 0,858 254.672,32 218.508,85
7 Planta Fracionamento 150,00 m? Sim 2.523,08 10 d 60 45 0,830 378.462,00 314.123,46
8 Planta Oficina Mecanica 150,00 m? Sim 2.523,08 10 d 60 45 0,830 378.462,00 314.123,46
9 Planta de Estoque de Produto Acabado 800,00 m? Sim 2.523,08 10 d 60 45 0,830 2.018.464,00 1.675.325,12
10 Planta Almoxarifado e Vestiario 225,00 m? Sim 2.361,21 10 d 70 53 0,844 531.272,25 448.393,78
11 Planta Subestagéo 56,30 m? Sim 2.890,50 10 d 60 45 0,830 162.735,15 135.070,17
12 Balanga Rodoviaria 84,00 m?  Néo 2.877,65 10 ¢ 50 38 0,858 241.722,60 207.397,99
13 Laboratério de Andlises Fisico/Quimica 20,00 m? Sim 3.203,95 10 d 70 53 0,844 64.079,00 54.082,68
TOTAIS 2.218,10 10.147.894,65 8.508.825,23
LEGENDA:
IA: Idade Aparente EC: Estado de Conservacgao
VU: Vida Util VR: Vida Remanescente
DEP: Coeficiente de Depreciagao
22
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MODULO 3 — Metodologia de Avaliagcio
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3. Metodologia

A avaliagao do imével em questéo foi procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na NBR 14653 — Partes 1 e 2 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagcdo de bens no que diz respeito a avaliagdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado envolvendo,
além dos precos comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergcam influéncia no valor do imével avaliando.

Em fungéo das caracteristicas das construgbes avaliando e das disponibilidades de dados seguros, relativos a obtengdo dos valores das
benfeitorias, optamos pela ado¢do da obtencao dos valores das construgdes e benfeitorias o “Método da Quantificagdo do Custo”.

3.1. Construgoes e Benfeitorias

O valor das construgdes foi obtido baseando-se no estudo “Edificagdes — Valores de Venda — 2002/2006” (Adequagédo) - NBR 12.721-2006,
efetuado pela Comissao de Peritos nomeados pelo M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda Municipal da
Capital de Sao Paulo e em conjunto com o Estudo de Valores de Edificagbes elaborado pelo IBAPE-SP, em tabela com multiplos dos custos
das edificagdes atualizado para a data base deste trabalho com ultimo R8N divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria de Construgcéao
Civil de Tocantins, sendo sempre levado em consideragdo as depreciagbes das construgdes em funcado da idade aparente, do estado de
conservacgao e depreciacdo de ordem funcional.

Para os casos de benfeitorias como bases, calgamento, muros, etc., os valores adotados foram obtidos de pesquisa junto ao mercado local e
com base em publicagcbes especializadas no setor, tais como Revista Construcédo e Mercado.

Para a determinacao das depreciag¢des, aplicamos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria € obtido através da aplicagéo do
percentual redutor relativo a depreciacao fisica acumulada (idade e conservagao do imovel).
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A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme os padrdes seguintes:

Cod. Estado de Conservagdao Coéd. Estado de Conservagdo Cod. Estado de Conservagao

Entre regular e reparos

a Novo d . g Reparos importantes
simples
b Entre novo e regular e Reparos simples h Entre reparos importantes e
sem valor
c Regular £ Entre reparos simples e i Sem valor

importantes
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MODULO 4 - Especificacdo da Avaliacdo
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4. Especificagao da Avaliagao

Segundo NBR 14.653 — Parte 2, a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o mercado
e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacédo desejado tem por
objetivo a determinagéo do empenho no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacgéao.
Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e das amostras coletadas e, por isso, ndo é
passivel de fixagao a priori.

A seguir apresentamos as tabelas que segundo a NBR 14.653 — Parte 2, definem os graus de fundamentacdo e precisao deste laudo de
avaliacao:

Tabela 6 da NBR 14653-2 - Grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Item Pontos Comentarios

1 2 Na estimativa de custo direto, utilizamos um custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padrao.

2 2 O BDI adotado foi justificado.

3 2 A depreciagao fisica foi calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida util e estado de conservagéo.
TOT.: 6 Laudo Enquadrado no Grau Il
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