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NOTA INSTITUCIONAL & DISCLAIMER

Nota Institucional

Este estudo integra a linha de publicagbes técnicas do escritério Antonio Mello -
Advocacia Especializada, desenvolvida a partir de metodologia prépria de analise
documental regulatdéria aplicada ao agronegécio, com apoio de sistemas de
inteligéncia artificial e validacao juridica especializada.

O presente trabalho tem como objetivo reconstruir a compreensao tradicional das
operacoes de M&A rural, demonstrando que, no agronegdcio, os riscos mais relevantes
nao estao apenas nos nimeros apresentados, mas se estruturam silenciosamente na
documentacao que sustenta o ativo, por meio de passivos regulatérios ocultos,
fragilidades dominiais, inconsisténcias ambientais e contratos coligados mal
integrados.

Disclaimer Juridico

Este material possui carater técnico-informativo e ndo constitui parecer juridico,
recomendacéo individualizada ou substitui a realizacdo de due diligence documental
regulatoéria aplicada a caso concreto.



SUMARIO EXECUTIVO

Analise Documental Regulatoria aplicada a Due Diligence para M&A Rural

Operagoes de M&A rural envolvem ativos de alto valor econémico, mas também alto
grau de complexidade juridica e regulatoria. Diferentemente de outros setores, no
agronegécio os riscos determinantes nao se concentram no balango, mas na
arquitetura documental do ativo rural.

Este estudo parte da seguinte tese central:

» No M&A rural, o risco determinante nao é o preco negociado, mas o passivo
regulatério nao identificado.

A transacéo nao cria o problema. Ela apenas o transfere.
Ao longo do trabalho, demonstra-se que:

e grande parte dos riscos em M&A rural é documental e regulatéria, nao
operacional;

e passivos ambientais, inconsisténcias registrais e fragilidades contratuais sao
subavaliados na negociacéo inicial;

e a auséncia de due diligence regulatdria adequada leva a superprecificacdo do
ativo ou a assuncgao de riscos ndo mensurados;

e problemas detectados apds o fechamento tendem a gerar litigios complexos e
perdas patrimoniais;

e aanalise documentalregulatéria é instrumento decisério para investir, renegociar
ou abandonar a operacgéo.



ANALISE DOCUMENTAL REGULATORIA APLICADA A DUE DILIGENCE PARA

M&A RURAL

Arquitetura documental, passivos regulatdérios ocultos, assimetria informacional e
impactos na precificagcéo e viabilidade de operacées com ativos rurais.

1. APRESENTAGAO INSTITUCIONAL

Este estudo foi desenvolvido no d&mbito da atuagéo do escritério Antonio Mello — Advocacia
Especializada, cuja pratica profissional estd centrada na due diligence documental regulatéria
de ativos rurais, com foco em M&A, investimentos estruturados, aquisicdo de portfélios de
terras e reorganizagdes patrimoniais.

Parte-se do pressuposto de que a viabilidade de uma operagao de M&A rural depende menos
da expectativa econdmica e mais da solidez juridica do ativo adquirido.

2. M&A RURAL COMO OPERAGAO JURIDICO-REGULATORIA COMPLEXA
Aquisicoes e investimentos em ativos rurais nao envolvem apenas transferéncia de propriedade.
Trata-se de operacgoes juridico-regulatorias complexas, que exigem analise integrada de:

o titularidade e cadeia dominial;

e regularidade registral e georreferenciamento;

e conformidade ambiental e passivos historicos;

e contratos agrarios e financeiros vigentes;

e garantias reais e fidejussoérias;

e contingéncias administrativas e judiciais;

e elegibilidade do ativo para crédito, seguro e mercado.

Na pratica, o valor real do ativo s6 se revela apds a leitura regulatéria completa da
documentacao.

3. ATESE CENTRAL
A tese que orienta este estudo pode ser sintetizada da seguinte forma:

No M&A rural, o maior risco ndo é errar no valuation. E adquirir passivos regulatérios
invisiveis na negociacao.

Essa tese explica por qué:
e ativos aparentemente regulares se tornam iliquidos;
e o crédito pés-aquisicao é bloqueado;
e seguros sao negados;
e investimentos perdem atratividade;

e litigios emergem de forma previsivel.



4. ARQUITETURA DOCUMENTAL DA DUE DILIGENCE RURAL

Uma due diligence regulatdria eficaz depende de uma arquitetura documental integrada, que

inclui:

e matriculas atualizadas e historico registral completo;

e reconstrucao da cadeia dominial;

e georreferenciamento certificado e compativel;

e CAR coerente com matricula e uso do solo;

e licencas e autorizagdées ambientais;

e autos de infragao, TACs e passivos historicos;

e contratos agrarios vigentes;

e CPRs, financiamentos e garantias existentes;

e certidoes administrativas e judiciais relevantes.

A seguranca da transacédo nao paira sobre essa base. Ela depende integralmente dela.

5. NEGOCIACAO x AQUISICAO x POS-AQUISICAO: ASSIMETRIA ESTRUTURAL

Aspecto Negociacao | Aquisicao | Pés-aquisicao
Nivel de rigor Baixo Médio Maximo
Anélise documental Seletiva Parcial Exaustiva
Cruzamento de dados Limitado Progressivo | Integral
Tolerancia a inconsisténcias | Alta Média Nula
Onus da prova Difuso Crescente | Integral

O momento mais critico ndo é a assinatura do contrato, mas a fase pds-aquisigéao.

6. COMO PASSIVOS DOCUMENTAIS IMPACTAM A OPERAGAO DE M&A

Negociacao preliminar
l, Andlise econdmica e produtiva

Valuation inicial
l, Premissas aparentes

Due diligence incompleta
l, Passivos nao identificados

Pés-aquisicao

l, Auditoria para crédito, seguro ou regularizagao

Consequéncia pratica
l, Reducéo do valor real




l, Bloqueio de crédito

l, Dificuldade de exploragéo
, Litigios e contingéncias

l, Perda patrimonial

7. DUE DILIGENCE TRADICIONAL x DUE DILIGENCE REGULATORIA APLICADA

Aspecto Tradicional Regulatéria aplicada
Foco Financeiro e societario | Documental e regulatério
Cadeia dominial Presumida Reconstruida
Ambiental Superficial Profunda
Contratos agrarios Pontuais Integrados
Garantias Mapeadas Avaliadas quanto a eficacia
Impacto no valuation | Limitado Direto

Conclusao pratica:

A due diligence regulatdria define se o negdécio € viavel, renegociavel ou deve ser abandonado.

8. TIPOLOGIA TECNICA DOS PASSIVOS REGULATORIOS
8.1 Passivos dominiais e registrais
e falhas na cadeia de transmisséo;
e sobreposicao de areas;
e Onusocultos.
8.2 Passivos ambientais
¢ CARinconsistente;
e Aareas degradadas;
e histérico de autos e embargos.
8.3 Fragilidades contratuais
e contratos agrarios informais;
e obrigagcdes ocultas;
e riscos derescisdo.
8.4 Passivos financeiros
e CPRsvigentes;
e garantias ocultas;

e clausulas de cross default.



9. CHECKLIST TECNICO SOB A OTICA DO INVESTIDOR
e matriculaintegra e auditada;
e cadeia dominial continua;
e inexisténcia de litigios fundiarios;
e CARvalidado e compativel;
e passivos ambientais mapeados;
e contratos agrarios formalizados;
e inexisténcia de garantias ocultas.
Erro estrutural recorrente:

Confiar na regularidade aparente do ativo sem leitura documental profunda.

10. IMPACTOS JURIDICOS E ECONOMICOS DOS PASSIVOS NAO IDENTIFICADOS
Passivos ocultos produzem:

e reducgao abrupta do valuation;

e necessidade de renegociacao;

e bloqueio de crédito e seguro;

e custos elevados de regularizagéo;

e litigios complexos;

e perda de atratividade do ativo.

11. MAPA DE IMPACTO SISTEMICO

Passivo regulatdrio oculto
l, Reducéo do valor real
l, Dificuldade de financiamento
l, Restricao operacional
, Litigio ou sangéao
l, Perda patrimonial

A auséncia de due diligence regulatéria converte oportunidade em passivo.

12. AFUNGAO DA ANALISE DOCUMENTAL REGULATORIA NO M&A RURAL
A andlise documental regulatéria permite:

e identificar passivos ocultos;

e mensurar impacto econémico dos riscos;

e apoiar decisbes de investimento;

o fundamentar renegociagodes;



e reduzir litigios pds-aquisicao;

e proteger capital investido.

13. METODOLOGIA APLICADA PELO ESCRITORIO

O método consiste em reconstruir o ativo sob a otica do investidor pos-fechamento,
perguntando-se:

» Este ativo sobreviveria hoje a uma auditoria juridica, ambiental e financeira integrada?

14. FASES DA DUE DILIGENCE DOCUMENTAL REGULATORIA
1. Coleta estruturada
2. Reconstrugdo dominial
3. Cruzamento registral e ambiental
4. Integracao contratual e financeira
5. Avaliacao de severidade

6. Simulacéo de impacto no valuation

15. LIMITES DO ESTUDO

Este estudo ndo pretende esgotar o tema nem substituir analises individualizadas. Seu objetivo
é estruturar o problema, demonstrar padrées e indicar caminhos técnicos.

16. PARA QUEM ESTE ESTUDO E INDICADO
e investidores em terras;
¢ fundos de investimento;
e grupos agroindustriais;
e compradores estratégicos;
e cooperativas;

¢ family offices.

17. ENCERRAMENTO TECNICO

No M&A rural, a seguranga do investimento nao se constréi no contrato de compra, nem na
expectativa de valorizagdo futura. Ela se constréi na leitura regulatéria profunda da
documentacdo que sustenta o ativo, quando ainda é possivel identificar passivos ocultos
capazes de comprometer crédito, exploracéao, liquidez e retorno econémico.

Essa é a fungéo estrutural da andlise documental regulatéria aplicada a due diligence rural:
avaliar se o ativo, tal como documentado, é efetivamente investivel, e ndo apenas atrativo
sob premissas aparentes. Trata-se de verificar se a arquitetura documental suportaria uma
auditoria rigorosa no dia seguinte ao fechamento, quando a tolerancia a inconsisténcias é
nula e o risco passa a ser integralmente do adquirente.



Todavia, a utilidade dessa metodologia nao se esgota na fase prévia.

Quando a aquisicdo ja foi concluida e os passivos emergem — bloqueando crédito,
inviabilizando seguros ou gerando litigios — a andlise documental regulatdria assume uma
funcao técnica distinta: a de instrumento de diagndéstico imediato da origem estrutural da
perda de valor, permitindo orientar renegociacoes, estratégias de regularizacao ou mitigagcao de
prejuizos com base em critérios técnicos e nao em expectativas frustradas.

Em ambos os momentos — antes da decisao de investir e apds a revelagao das fragilidades
— a analise documental regulatéria cumpre a mesma fungéao: tornar visivel aquilo que, de
outro modo, permaneceria invisivel.

Quando essa leitura ndo é feita, o problema néao é ter pago caro. E ter comprado riscos que ja
existiam.

Rio de Janeiro, setembro de 2025.



