PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.1 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Peticdo

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE
GUARAPUAVA - PARANA.

Faléncia: 0008811.88.2007.8.16.0031

Falidos: Industrias Madeirit S/A (CNPJ 60.873.874/0001-85)

GVA Industria e Comércio S/A. (CNPJ 00.659.215/0002-08)

S Bento Administradora e Participagdes Ltda. (CNPJ 54.090.410/0001-08)

HELCIO KRONBERG, Ieiloeiro publico oficial devidamente matriculado na
JUCEPAR sob o n° 653, vem, perante Vossa Exceléncia, requerer a juntada de LAUDO DE

AVALIACAO, o que se faz nos seguintes termos.

1. Dos bens, localizados em Guarapuava/PR, a serem avaliados (“item c.1” da r.
decisdo do mov. 5386.1 e ato ordinatorio do mov. 5624.1):

Importante lembrar que, no “item c./” da r. decis@o do mov. 5386.1, foi determinado

que o leiloeiro, apds a arrecadacdo, avaliasse os seguintes imoveis: matriculas 4.660, 5.256, 10.121, 2.714 ¢
10.321 (todas do 2° CRI de Guarapuava) ¢ matriculas 1.378, 3.971, 3.972, 9.432, 9.592, 11.684, 11.891,
11.920, 11.990, 12.717 e 13.362 (todas do 3° CRI de Guarapuava).

No ato ordinatério do mov. 5624 constou:

“Diante das averbagoes dos imoveis arrecadados, conforme oficios dos eventos 5395.3 a
5395.6, fica o Sr. Leiloeiro intimado conforme item 16 c.1 da decisdo do evento 5386

“c.1) Em seguida, formalizada a arrecadagdo, intime-se o Sr. Helcio Kronberg, leiloeiro e
avaliador nomeado, para que proceda as diligéncias pertinentes a avaliagdo dos imoveis
ora arrecadados.”

Nos oficios juntados no mov. 5395.1 constou:
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¢ Oficio respondido pelo 2° CRI de Guarapuava:

Informamos a este Juizo que:

Foi averbada neste SRI, sob n%.d44-Mat 2714, 31-Mat.4.660, 31-
Mat.5.256, 25-Mat6.631, 31-Mat.10.121 e 24-Mat.10.321-L°.02, a Decisio expedida no Processo:
000881 1-88.2007 8.16.0031 de Recuperacio Judicial e Faléncia, em que é Autor: R.C.M.E. Raw And
Construction Material Export Sa e Reus: Massa Falida de Inddstrias Madeirit S/A, Massa Falida de GVA
Indiistria ¢ Comércio 5.A. ¢ § BENTD ADMINISTRADORA E PARTICIPACOES LIMITADA, da
ARRECADACAO dos imdvels das referidas matriculas, junto a este Juizo, sem o pagamento dos
cmolumentos devidos.

. Oficio respondido pelo 3° CRI de Guarapuava:

Informamos a esie Juizo que:-

Foi averbada neste SR1, sob % 10-Mat.1.378, 24-Mat.3.971, 25-
Mat.3.972, 22-Mar.9.432, 22-Mal.9.433, 23-Ma1.9.592, 8-Mat.11.684, 8-Mat.11.685, -
Mal.11.686, 8-Mal.11.891, §-Mat.11.920, 9-Mat.11.990, 11-Mat.12.717, 8-Mat. 13,362
e 3-Mat.14.715- L".02, a Decisio prolerida nos aulos o 0008511-88.2007.8.16.0031 de
Recuperagio Judicial e Faléncia, em que é Autor: RCME. Raw And Construction
Material Export 5/A e Réus: Massa Falida de Indistrias MADEIRIT 5/A, Massa Falida
de GVA Indistria ¢ Comércio S/A ¢ 8 Bento Administradora ¢ Participaches Lida, da
ARRECADACAO dos tmoveis das releridas malriculas, junto a este Juizo, sem o
pagamento dos cmolumentos devidos.

Na peticdo do mov. 5697.1 o leiloeiro enfatizou que o imovel descrito na matricula

2.714 ja foi avaliado (mov. 5375.2) tendo sido ofertado em leildo.

Assim, dos bens indicados nos referidos oficios, restam ser avaliados:

e 2° CRI de Guarapuava: Imoveis descritos nas matriculas 4.660, 5.256, 6.631,
10.121, ¢ 10.321

e 3° CRI de Guarapuava: Imoéveis descritos nas matriculas 1.378, 3.971, 3.972, 9.432,
9.433,9.592,11.684, 11.685, 11.686, 11.891, 11.920, 11.990, 12.717, 13.362 ¢ 14.715

Para tanto, na peticdo do mov. 5697.1 o leiloeiro requereu fosse anotado o prazo de 40

dias para a avaliagdo de tais bens.

Contudo, o avaliador vem encontrando dificuldades na localizacdo das areas, fato

este informado para o Sr. Administrador, o qual vem prestando todo o auxilio ao ora peticionario.

Diante disso, a fim, de que sejam efetuadas novas diligéncias para a localizagdo das
areas, requer seja dilatado em mais 60 dias o prazo para a apresentacio do laudo de avaliacdo dos

1moéveis acima indicados.

R. Padre Anchieta, 2540, 4° an

tiba/Parana, CEP: 80

com.br

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVDR JRNKA 6RTBY U8KTK




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.1 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Peticdo

2. Da avaliacio dos bens localizados no Municipio de Bananal/SP:

Simultaneamente as tentativas de localizagdo dos imoveis acima indicados, o ora
peticionario, com o auxilio do Sr. Administrador, realizou diligéncias para a localizag@o de algumas das

areas no Municipio de Bananal/SP, tendo obtido éxito.

Diante disso, foi realizada a avaliacdo de 05 areas (matriculas 2.547, 2.548, 2.565,

2.566 e 2.567);

Conforme laudos anexos, os bens foram assim avaliados:

IMOVEL RURAL COM AREA DE 1.448,53 HECTARES (OU 14.485.300M2) LOCALIZADO NO
MUNICIPIO DE BANANAL/SP. Imével assim descrito na matricula 2.547 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Bananal/SP: “SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° 3, desmembrada de drea maior do imével “Sertdo da
Madeireira - Gleba n°. 01", com 1.448,53 ha. (Hum mil, quatrocentos e quarenta e oito mil hectares e cinquenta e
trés ares), ou sejam, 598,57 alqueires paulistas, ou ainda, 14.485.300,00m? contendo florestas nativas e cultivadas,
situado na zona rural do municipio de Bananal, Estado de Sdo Paulo entre as Serras do Mar e do Turvo (...)".
Regifio: Bananal ¢ um Municipio no extremo leste do estado de Sdo Paulo, na microrregiao de mesmo nome, no
Vale do Paraiba. Localizacfdo: Imovel rural localizado a 37,5 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 20,5km
Estrada de chdo), a aproximadamente 1h:20min de carro. Lat. -22.811168° Long. -44.310032°. Solo e Relevo: Solo
Cambissolo Héplico CH Distréfico + CH Distréfico. Relevo fortemente ondulado, com areas relativamente planas
em fundo de vale. O imovel apresenta areas descampadas. Restricdes: Propriedade de mata atlantica com locais de
beleza cénica com vocagdo ao turismo e compensagao de reserva legal, tem sua divisa sul cortada pela antiga estrada
Lidice — Serra da Bocaina. Imdvel sujeito a restricdes ambientais. Observacgées: As medidas indicadas devem ser
consideradas meramente informativas, tendo sido extraidas dos documentos disponibilizados. Para todos os efeitos, a
venda serd ad corpus. Assim, eventual diferenca de area (para maior ou menor) em hipotese alguma invalidara o
leildo. Cabe aos interessados, antes do leildao, consultarem os documentos, fazerem medi¢do e visitarem a area, nao
sendo aceitas reclamagdes apds o leildo. Também ¢é de responsabilidade dos interessados, antes do leildo,
consultarem os 6rgdos competentes para verificarem as eventuais restrigdes existentes sobre a area, inclusive, mas
nido somente, restrigdes construtivas, restrigdes ambientais e restricdes de exploragdo. Eventuais benfeitorias
existentes na area integram o presente lote, cabendo ao arrematante, caso necessario, regularizar ou demolir
eventuais benfeitorias irregulares, as quais serdo entregues no estado de conservagdo que se encontram. Para a
transferéncia do imovel, caso seja necessario realizar georeferenciamente e/ou qualquer outra formalidade/exigéncia,
a mesma devera ser providenciada e custeada pelo arrematante. Detalhes: Maiores detalhes sobre o imével, inclusive
fotos e/ou mapas/croquis, podem ser obtidos no laudo de avaliagdo juntado nos autos de faléncia
0008811.88.2007.8.16.0031, laudo este disponibilizado pelo leiloeiro no site www.kronbergleiloes.com.br. Valor de
Avaliacao: R$ 11.205.000,00

IMOVEL RURAL COM AREA DE 1.233,50 HECTARES (OU 12.335.000M2) LOCALIZADO NO
MUNICIPIO DE BANANAL/SP. Imével assim descrito na matricula 2.548 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Bananal/SP: “SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° 4, desmembrada de drea maior do imével “Sertio da
Madeireira - Gleba n°. 01", com 1.233,50 ha. (Hum mil, duzentos e trinta e trés hectares e cinquenta ares), ou
sejam, 509,71 alqueires paulistas, ou ainda, 12.335.000,00m? contendo cerca de aramos internas e externas,
situado na zona rural do municipio de Bananal, Estado de Sdo Paulo entre as Serras do Mar e do Turvo com as
medidas e confrontagoes contidas na matricula 2.548 do 1° CRI de Bananal (...)”. Regido: Bananal ¢ um Municipio
no extremo leste do estado de Sdo Paulo, na microrregido de mesmo nome, no Vale do Paraiba. Localizacfo: Imovel
rural localizado a 37,5 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 20,5km Estrada de chdo), a aproximadamente
1h:20min de carro. Lat. -22.811168° Long. -44.310032°. Solo e Relevo: Solo Cambissolo Héaplico CH Distrofico +
CH Distrofico. Relevo fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale. O imovel apresenta
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areas descampadas. A propriedade ¢ cortada pelo Rio do Brago, com presengca de cachoeiras. Restricdes:
Propriedade de mata atlantica com locais de beleza cé€nica com vocagdo ao turismo e compensagdo de reserva legal,
tem sua divisa sul cortada pela antiga estrada Lidice — Serra da Bocaina. Imdvel sujeito a restricdes ambientais.
Observacdes: As medidas indicadas devem ser consideradas meramente informativas, tendo sido extraidas dos
documentos disponibilizados. Para todos os efeitos, a venda sera ad corpus. Assim, eventual diferenca de area (para
maior ou menor) em hipotese alguma invalidard o leildo. Cabe aos interessados, antes do leildo, consultarem os
documentos, fazerem medicdo e visitarem a area, ndo sendo aceitas reclamagdes apos o leildo. Também ¢ de
responsabilidade dos interessados, antes do leildo, consultarem os drgdos competentes para verificarem as eventuais
restrigdes existentes sobre a area, inclusive, mas ndo somente, restrigdes construtivas, restrigdes ambientais e
restri¢des de exploragdo. Eventuais benfeitorias existentes na area integram o presente lote, cabendo ao arrematante,
caso necessario, regularizar ou demolir eventuais benfeitorias irregulares, as quais serdo entregues no estado de
conservagdo que se encontram. Para a transferéncia do imdvel, caso seja necessario realizar georeferenciamente ¢/ou
qualquer outra formalidade/exigéncia, a mesma devera ser providenciada e custeada pelo arrematante. Detalhes:
Maiores detalhes sobre o imovel, inclusive fotos e/ou mapas/croquis, podem ser obtidos no laudo de avaliagdo
juntado nos autos de faléncia 0008811.88.2007.8.16.0031, laudo este disponibilizado pelo leiloeiro no site
www.kronbergleiloes.com.br. Valor de Avaliacao: RS 10.180.000,00

IMOVEL RURAL COM AREA DE 91,97 HECTARES (OU 919.700M2) LOCALIZADO NO MUNICIPIO
DE BANANAL/SP. Imovel assim descrito na matricula 2.565 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de
Bananal/SP: “GELBA A-1¢ desmembrada de area maior “Sertdo da Madeireira - Gleba n°. 01", com e ares de
91,97 ha. (noventa e um hectares e noventa e sete ares), ou sejam, 38,00 alqueires paulistas, ou ainda, 919.700,00
m2, contendo benfeitorias, pequenas construgoes, casa sede, florestas nativas o cultivadas, situado na zona rural do
municipio de Bananal, Estado de Sdo Paulo entre as Serras do Mar e do Turvo com as medidas e confrontagoes
contidas na matricula 2.565 do 1° CRI de Bananal (...)”. Regido: Bananal ¢ um Municipio no extremo leste do
estado de Sdo Paulo, na microrregido de mesmo nome, no Vale do Paraiba. Localizacdo: Imodvel rural localizado a
25,00 km, de Bananal/SP, 17,0 com estrada de asfalto SP 247 e 8,0km de estradas de chdo em bom estado, a
aproximadamente 45 minutos de carro. Imével vizinho a Estagdo Ecologica de Bananal, localizado na APA da Serra
da Bocaina. Lat. -22.806902° Long. -44.371161°. Solo e Relevo: Solo Cambissolo Haplico CH Distrofico + CH
Distréfico. Relevo fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale. O imével apresenta areas
descampadas. Restricdes: Propriedade de mata atlantica com locais de beleza cénica com vocagdo ao turismo e
compensacdo de reserva legal, tem sua divisa sul cortada pela antiga estrada Lidice — Serra da Bocaina. Imdvel
sujeito a restrigdes ambientais. Benfeitorias: Casa de funcionario, escola, barracio depdsito (sem valor comercia),
curral de madeira (sem valor comercial) e chalé (sem valor comercial). Observacdes: As medidas indicadas devem
ser consideradas meramente informativas, tendo sido extraidas dos documentos disponibilizados. Para todos os
efeitos, a venda sera ad corpus. Assim, eventual diferenca de area (para maior ou menor) em hipétese alguma
invalidara o leildo. Cabe aos interessados, antes do leildo, consultarem os documentos, fazerem medigao e visitarem
a area, ndo sendo aceitas reclamagoes apos o leildo. Também ¢ de responsabilidade dos interessados, antes do leildo,
consultarem os 6rgdos competentes para verificarem as eventuais restrigdes existentes sobre a area, inclusive, mas
nido somente, restrigdes construtivas, restrigdes ambientais e restricdes de exploragdo. Eventuais benfeitorias
existentes na area integram o presente lote, cabendo ao arrematante, caso necessario, regularizar ou demolir
eventuais benfeitorias irregulares, as quais serdo entregues no estado de conserva¢do que se encontram. Para a
transferéncia do imével, caso seja necessario realizar georeferenciamente e/ou qualquer outra formalidade/exigéncia,
a mesma devera ser providenciada e custeada pelo arrematante. Detalhes: Maiores detalhes sobre o imével, inclusive
fotos e/ou mapas/croquis, podem ser obtidos no laudo de avaliagdo juntado nos autos de faléncia
0008811.88.2007.8.16.0031, laudo este disponibilizado pelo leiloeiro no site www.kronbergleiloes.com.br. Valor de
Avaliacao: R$ 990.000,00

IMOVEL RURAL COM AREA DE 550,04 HECTARES (OU 5.500.400M2) LOCALIZADO NO MUNICiPIO
DE BANANAL/SP. Imovel assim descrito na matricula 2.566 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de
Bananal/SP: “SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° Al -B, desmembrada de drea maior do imével “Sertdo da
Madeireira - Gleba n°. 01", com 550,04 ha. (quinhentos e cinquenta hectares e quatro ares), ou sejam, 227,29
alqueires paulistas, ou ainda, 5.500.400,00m? contendo florestas nativas o cultivadas, situado na zona rural do
municipio de Bananal, Estado de Sdo Paulo entre as Serras do Mar e do Turvo com as medidas e confronta¢oes
contidas na matricula 2.566 do 1° CRI de Bananal (...)”. Regido: Bananal ¢ um Municipio no extremo leste do
estado de Sdo Paulo, na microrregido de mesmo nome, no Vale do Paraiba. Localizacdo: Imdvel rural localizado a
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27,3 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 10,3 km Estrada de chao), a aproximadamente 54 minutos de carro.
Imoével localizado na APA da Serra da Bocaina. Lat.-22.819270° Long. -44.395001°. Solo e Relevo: Solo
Cambissolo Haplico CH Distréfico + CH Distrofico. Relevo fortemente ondulado, com areas relativamente planas
em fundo de vale. O imével apresenta areas descampadas. Restricdes: Propriedade de mata atlantica com locais de
beleza cénica com vocagdo ao turismo e compensagao de reserva legal, tem sua divisa sul cortada pela antiga estrada
Lidice — Serra da Bocaina. Imével sujeito a restricdes ambientais. Benfeitorias: Casa de funciondrio, escola,
barracdo depdsito (sem valor comercia), curral de madeira (sem valor comercial) e chalé (sem valor comercial).
Observacdes: As medidas indicadas devem ser consideradas meramente informativas, tendo sido extraidas dos
documentos disponibilizados. Para todos os efeitos, a venda sera ad corpus. Assim, eventual diferenca de area (para
maior ou menor) em hipotese alguma invalidard o leildo. Cabe aos interessados, antes do leildo, consultarem os
documentos, fazerem medigdo e visitarem a area, ndo sendo aceitas reclamagdes apos o leildo. Também ¢é de
responsabilidade dos interessados, antes do leildo, consultarem os 6rgaos competentes para verificarem as eventuais
restrigdes existentes sobre a area, inclusive, mas ndo somente, restrigdes construtivas, restrigdes ambientais e
restrigdes de exploracdo. Eventuais benfeitorias existentes na area integram o presente lote, cabendo ao arrematante,
caso necessario, regularizar ou demolir eventuais benfeitorias irregulares, as quais serdo entregues no estado de
conservagdo que se encontram. Para a transferéncia do imovel, caso seja necessario realizar georeferenciamente e/ou
qualquer outra formalidade/exigéncia, a mesma devera ser providenciada e custeada pelo arrematante. Detalhes:
Maiores detalhes sobre o imovel, inclusive fotos e/ou mapas/croquis, podem ser obtidos no laudo de avaliagdo
juntado nos autos de faléncia 0008811.88.2007.8.16.0031, laudo este disponibilizado pelo leiloeiro no site
www.kronbergleiloes.com.br. Valor de Avaliacao: RS 4.820.000,00

IMOVEL RURAL COM AREA DE 1.112.67 HECTARES (OU 11.126.700M2) LOCALIZADO NO
MUNICIPIO DE BANANAL/SP. Imével assim descrito na matricula 2.567 do 1° Cartério de Registro de
Iméveis de Bananal/SP: “SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° Al -C, desmembrada de drea maior do imoével
“Sertdo da Madeireira - Gleba n°. 01", com 1.112,67 ha. (Hum mil, cento e doze hectares e sessenta e sete ares), ou
sejam, 459,78 alqueires paulistas, ou ainda, 11.126.700,00m? contendo florestas nativas e cultivadas, situado na
zona rural do municipio de Bananal, Estado de Sdo Paulo entre as Serras do Mar e do Turvo com as medidas e
confrontagoes contidas na matricula 2.567 do 1° CRI de Bananal (...)”. Regido: Bananal ¢ um Municipio no
extremo leste do estado de Sdo Paulo, na microrregido de mesmo nome, no Vale do Paraiba. Localizaciio: Imovel
rural localizado a 32,7 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 ¢ 15,7 km Estrada de ch#o), a aproximadamente
1h:10min. de carro. Lat. -22.815486°Long. -44.335355°. Solo e Relevo: Solo Cambissolo Héaplico CH Distrofico +
CH Distrofico. Relevo fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale. O imovel apresenta
areas descampadas. Restricdes: Propriedade de mata atlantica com locais de beleza cénica com vocagdo ao turismo e
compensacao de reserva legal, tem sua divisa sul cortada pela antiga estrada Lidice — Serra da Bocaina. Imovel
sujeito a restricoes ambientais. Observacgdes: As medidas indicadas devem ser consideradas meramente
informativas, tendo sido extraidas dos documentos disponibilizados. Para todos os efeitos, a venda sera ad corpus.
Assim, eventual diferenca de 4rea (para maior ou menor) em hipotese alguma invalidard o leildo. Cabe aos
interessados, antes do leildo, consultarem os documentos, fazerem medig¢do e visitarem a area, ndo sendo aceitas
reclamagdes apos o leildo. Também ¢ de responsabilidade dos interessados, antes do leildo, consultarem os orgaos
competentes para verificarem as eventuais restricdes existentes sobre a area, inclusive, mas ndo somente, restricdes
construtivas, restricdes ambientais e restricdes de exploragdo. Eventuais benfeitorias existentes na area integram o
presente lote, cabendo ao arrematante, caso necessario, regularizar ou demolir eventuais benfeitorias irregulares, as
quais serdo entregues no estado de conservagdo que se encontram. Para a transferéncia do imodvel, caso seja
necessario realizar georeferenciamente e/ou qualquer outra formalidade/exigéncia, a mesma devera ser providenciada
e custeada pelo arrematante. Detalhes: Maiores detalhes sobre o imdvel, inclusive fotos e/ou mapas/croquis, podem
ser obtidos no laudo de avaliagdo juntado nos autos de faléncia 0008811.88.2007.8.16.0031, laudo este
disponibilizado pelo leiloeiro no site www.kronbergleiloes.com.br. Valor de Avaliaciao: R$ 9.185.000,00

3. Pedido:

Diante do acima exposto, requer:
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a) No que diz respeito ao determinado no “item c.1” da r. decisdo do mov. 5386.1 (ato

ordinatorio do mov. 5624.1 - observados os oficios juntados no mov. 5395.1), o leiloeiro requer a dilacao
em 60 dias do prazo para a entrega do laudo de avaliacio dos imdveis abaixo indicados, prazo em que

o avaliador, juntamente com o Sr. Administrador, fard novas diligéncias para tentar localizar tais bens:

e 2° CRI de Guarapuava: Imoéveis descritos nas matriculas 4.660, 5.256, 6.631,
10.121, e 10.321

e 3° CRI de Guarapuava: Imoveis descritos nas matriculas 1.378, 3.971, 3.972, 9.432,
9.433,9.592, 11.684, 11.685, 11.686, 11.891, 11.920, 11.990, 12.717, 13.362 ¢ 14.715

b) A juntada dos 05 laudos de avaliacao anexos, todos de imdveis localizados no

Municipio de Bananal/SP (matriculas 2.547, 2.548, 2.565, 2.566 e 2.567);

¢) Homologados os laudos e determinada a oferta dos bens em leildo publico, o

leiloeiro, desde ja, sugere as datas abaixo, requerendo seja o leildo realizado exclusivamente em ambiente

eletronico (www.kronbergleiloes.com.br), observada a resolugdo 236/2016 do CNJ.

MARCO/2021

22/03/21 as 10 horas
26/03/21 as 10 horas

Leildo Eletronico: www.kronbergleiloes.com.br

ABRIL/2021

26/04/21 as 10 horas
30/04/21 as 10 horas

Leildo Eletronico: www.kronbergleiloes.com.br
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MAIO/2021

24/05/21 as 10 horas
28/05/21 as 10 horas

Leilao Eletronico: www.kronbergleiloes.com.br

Termos em que,

Pede Deferimento.

Curitiba, 08 de fevereiro de 2021.

HELCIO KRONBERG
Leiloeiro Publico Oficial e Avaliador
(assinado eletronicamente)
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LAUDO DE AVALIACAO 3.369- 01/2021

Imovel rural com area de 1.448,53 hectares localizado no Municipio de
Bananal. Matricula 2.547 do 1° CRI de Bananal/SP

AUTOS: N° 0008811-88.2007.8.16.0031

o
ATl

i | 'y“v‘ [

|‘\' 'T‘“‘!‘ h \' ) ‘,‘
If ‘4. (I

‘||l ‘ l’“ ”‘ n‘l ‘I” 4“" i
| |

|
"\ 1“ H‘ i

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 0

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITYG UE3L7 7BA8F AEQCD




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo - mat. 2.547

K

KRONBERG

LEILOES

INDICE

INFORMACOES GERAIS - SINTESE,

CONSIDERACOES PRELIMINARES

OBJETO

CARACTERIZACAO DA REGIAO

FINALIDADE E OBJETIVO

© A AH W N

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

DIAGNOSTICO DE MERCADO

INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

W 0 N & i & W N R

RESULTADO DA AVALIACAO

10 ENCERRAMENTO

ANEXOS:

> Memoria de Calculo
» Documentos
> Fotos

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077

11
12
14
15
15

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITYG UE3L7 7BA8F AEQCD




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo - mat. 2.547

K

KRONBERG

LEILOES

1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliac&o.

OBJETO: Imdvel rural localizado a 37,5km do Municipio de Bananal com area de
1.448,53 hectares e benfeitorias. Matricula 2.547 do 1° CRI de Bananal/SP. Lot.
chacaras de lazer e compensacéao de reserva legal.

FINALIDADE: Alienacéo judicial* para venda em leildo.

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado? utilizando
parametros de valor de terra determinado pela Secretaria de Agricultura do Estado do
Parana.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2021

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 11.205.000,00

(Onze milhdes, duzentos e cinco mil reais).

! Alienacdo judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienagdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandaréa
aliena-lo em leildo.

2 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 2
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2 CONSIDERACC)ES PRELIMINARES
2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,
elaborado por profissionais de engenharia de avaliacdo®, em conformidade com a
ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

2.2 Consideracgfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagdes de visita
técnica ao local dos autos, mapa antigo da area e auxilio da Ferramenta Google Earth
Pro.

O imovel em tela, tem parte de sua area localizada em mata fechada e terreno
acidentado, o que impossibilitou ao avaliador percorrer suas divisas, sendo estas
consideradas de acordo com informagdes do responsavel pela area e com o auxilio
de antigo mapa desta.

Em que pese a discussdo sobre o entendimento da incidéncia das normas
relacionadas ao uso de area consolidada (Cédigo Florestal), nas &reas protegidas pelo
Bioma Mata Atlantica, ndo foram disponibilizadas ao avaliador informacdes sobre
areas consolidadas no imoével avaliado. Portanto, neste trabalho, o avaliador
considerou a legislacdo de area de mata atlantica com as limitacdes da zona de
amortecimento da Reserva Ecolégica de Bananal

Informa o avaliador que a qualidade do laudo apresentado, esta diretamente
ligada as informagdes do imovel disponibilizadas ao avaliador.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacéo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura entéo relacdo de consumo, hem pode haver alegacao
por parte do arrematante em relagéo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez
que, o0 bem é entregue no estado em que se encontra.

3 Engenharia de avaliaces: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagéo
de custos, bens e servicos

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 3

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITYG UE3L7 7BA8F AEQCD




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo - mat. 2.547

K

KRONBERG

LEILOES

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de énus ou gravame de
gualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracdo deste trabalho, o avaliador utiliza informa¢cBes obtidas nas
matriculas, nos autos, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como
verdadeiros e coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste
trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem: Imével rural
3.2 Descricdo sumaria do bem

Imével rural com area de 1.448,53 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.547 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista km, de Bananal/SP, 37,5 com 17,0 km de estrada de asfalto SP 247 e
20,5km de estradas de chao, a aproximadamente 1h 20m. minutos de carro. Imovel
localizado na APA da Serra da Bocaina.

Propriedade de mata atlantica com locais de beleza cénica com vocacdo ao
turismo e compensacdo de reserva legal, tem sua divisa sul cortada pela antiga
estrada Lidice — Serra da Bocaina

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 4
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Bananal é o municipio no extremo leste do estado de Sdo Paulo, na microrregido
de mesmo nome, no Vale do Paraiba. A populacao estimada em 2019 era de 10 945
habitantes e a area é de 616,4 km?, o que resulta numa densidade demogréfica de
16,58 hab./kmz.

Bananal é um dos 29 municipios paulistas considerados estancias turisticas pelo
estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei
Estadual. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por parte do Estado
para a promocédo do turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de
agregar junto a seu nome o titulo de Estancia Turistica, termo pelo qual passa a ser
designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.

Economia

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 6
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Atualmente, as atividades exercidas pelos municipios da microrregido de
Bananal sdo a pecuéria, a agricultura, o artesanato e o pequeno comércio, além do
turismo, que ocorre na regiao de forma espontanea
e ainda ndo se caracteriza como atividade
consolidada.

Principais fontes de Renda de Bananal

mAgIooECuania

Segundo o SEADE (2010), a maior fonte de
renda do municipio de Bananal encontra-se na
rede de servicos, que agrega maior volume de
pessoas empregadas como evidencia o grafico a

. Gréfico 1: Fontes de renda no municipic.
Segun': Fonte: SEADE (2010).

Historia

O Bananal nasceu da povoacao fundada por Jodo Barbosa de Camargo e sua
mulher Maria Ribeiro de Jesus, que ai ergueram uma capela dedicada ao Senhor Bom
Jesus do Livramento, em sesmaria que lhes foi doada em 1783. O povoado foi elevado
a categoria de vila em 1832 e a de municipio, em 1849, sendo comarca desde 1858.

O municipio cresceu e enriqueceu-se com as fazendas de café. Com tanta
riqgueza, Bananal chegou a avalizar para o Império empréstimos feitos em bancos
ingleses, chegando a cidade ao luxo de possuir, por algum tempo, moeda prépria.
Com a decadéncia do café, as fazendas passaram para a pecuaria leiteira. Dos
tempos anteriores ficaram muitos e valiosos monumentos:

Solar Manuel de Aguiar Valim, antigo solar do
Bardo Manuel de Aguiar Valim, um dos mais
prosperos cafeicultores do Vale do Paraiba no século
XIX. Localizado na Praca Rubido Junior, no centro da
cidade, foi construido entre 1854 e 1860. Em 1909 foi
entregue pela familia ao Estado. Tombado pelo
CONDEPHAAT[8] em 1972 e doado ao Municipio,
passando a ser sede da Prefeitura até meados da
década de 80. Nos anos seguintes foi abandonado pelo governo municipal, o que
acarretou a sua deterioracdo. Desde 2006 é sede da ABATUR - Associacao
Bananalense de Turismo [9], que tenta, aos poucos, restaura-lo. Suas caracteristicas
sao neoclassicas, suas portas principais sdo em arco pleno e a escada principal tem
lances simétricos. Com um magnifico hall e murais feitos pelo artista cataldo José
Maria Villaronga, dos quais ainda restam vestigios. No saldo de baile, que possuia um
coreto para a orquestra, o Bardo Manuel de Aguiar Valim realizava festas e recebia
altos dignitarios do Império, entre outros, o Gastao de Orléans, Conde d'Eu.

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 7
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Pharmacia Popular, antiga = __ ; v
Farmacia Imperial, existe desde IS 5
1830, fundada por um boticario = SLARUACIA % POPULAR ko
francés, tendo, depois de |, |
sucessivos proprietarios, chegado,
1922, as maos do farmacéutico
Erndni Graca. Com o0 seu
falecimento em 1956, passou a ser
administrada pelo seu filho Plinio
Graca até o seu falecimento em
2011. Chegou a receber um prémio da Fundag&o Roberto Marinho como a mais antiga
farmécia em funcionamento no Brasil.

Chafariz de ferro. Em 1879, por iniciativa de Alfredo Campos da Paz, foi
inaugurado no Bananal um chafariz de ferro. Destinado ao atendimento da populagéo
gue ainda ndo contava com o
servico de &gua encanada, o
chafariz, hoje restaurado, tem forma

de coluna e é ornado com
elementos barroco.

Estacao Ferroviaria de
Bananal: atual ponto turistico,
inaugurada em 24 de dezembro de
1888.

Geografia

Seus limites sdo os municipios fluminenses de Barra Mansa a norte, Rio Claro a
leste e Angra dos Reis a sul, assim como S&o José do Barreiro e Arapei (ambos em
S&o Paulo) a oeste.

Hidrografia

Rio Bracui
Rio Bananal
Rodovias
SP-64
SP-68
SP-247

Comunicacdes

Na telefonia fixa, a cidade era atendida pela Companhia de Telecomunicactes
do Estado de Sao Paulo (COTESP), que construiu a central telefénica automatica que

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 8
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é utilizada até os dias atuais. Em 1975 passou a ser atendida pela Telecomunicacdes
de S&o Paulo (TELESP), até que em 1998 esta empresa foi privatizada e vendida para
a Telefénica. Em 2012 a empresa adotou a marca Vivo

Caracteristicas geogréficas da regido de localizagdo do imovel

A area rural de Bananal é formada por pequenas propriedades agricolas, muitas
das gquais atualmente utiizadas como areas de recreio. A atividade
predominantemente é a pecuaria de leite, plantio de braquiaria, cana de agucar e
sorgo para os animais. Ha criacdo de bafalo em algumas propriedades.

A vegetacdo é caracterizada por Floresta Ombréfila Densa e Floresta Ombroéfila
Alto Montana e uma das caracteristicas mais marcantes € a grande quantidade e
variedade de pteridéfitas e bromélias.

Além de apresentar alta diversidade quanto a flora, também abriga fauna que
inclui espécies endémicas e ameacadas de extin¢ao.

A propriedade tem uma de suas divisas a antiga estra Lidice — Serra da Bocaina

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Alienacéo judicial
5.2 Objetivo
Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais*:

5.2.1 Valor de venda em leilao;

5.2.2 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Ndo se
configura, entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitrio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito).

5.2.3 Imovel sujeito as restricbes ambientais.

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019

4 Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das usuais, em relagdo ao
bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagéo.

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 9
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0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade.
As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacéo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicGes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situagbes especificas, a soma dos
valores dos bens do patrimdnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor emrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial®, desconsideradas na identificacdo do
valor de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des
fiscais, projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor
especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patriménio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condicOes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica 0 montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apolice, quando
diferentes do valor de mercado.

5 Comprador_especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo a um bem ou
direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10
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- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacao de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Consideracdes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condicbes do mercado vigente.

6

a)

b)

)

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transacéo. Esse
valor exclui precos alterados por circunstancias especiais, como
financiamentos atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
guantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacdo é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presunc¢ao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢gées do bem o do mercado em que esté inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condigcbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condi¢cbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢cdes estas o
tempo de exposi¢cdo do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a atencdo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula
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De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° 3, desmembrada de area maior do imével
“Sertdo da Madeireira - Gleba n°. 01", com 1.448,53 ha. (Hum mil, quatrocentos
e quarenta e oito mil hectares e cinquenta e trés ares), ou sejam, 598,57
alqueires paulistas, ou ainda, 14.485.300,00m2, contendo florestas nativas o
cultivadas, situado na zona rural do municipio de Bananal, Estado de Sao Paulo
entre as Serras do Mar e do Turvo com as medidas e confronta¢des contidas na
matricula 2.547 do 1° CRI de Bananal

6.2 Descricdo técnica

Imével rural com area de 1.448,53 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.547 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista 37,5 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 20,5km Estrada de ch&o),
a aproximadamente 1h:20min. de carro. Imével vizinho aos imoveis matriculas 2.567
e 2.548, também da Massa Falida da Madeirit

Lat. -22.811168° Long. -44.310032°
Solo: Cambissolo Haplico CH Distréfico + CH Distréfico
Relevo: fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale

O imovel apresenta areas descampadas, mas como o avaliador ndo teve
informacdes de areas consolidadas, a avaliacao se deu por valor de area destinada a
compensacao de reserva legal

6.3 Vocacédo do imével

Compensacéo de reserva legal, loteamento chacaras de lazer

7 DIAGNOSTICO DE MERCADOS

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéao pelo mercado: regular

7.4 PuOblico-alvo para absorcdo do bem: Agropecuaristas, investidores,
chacaras para lazer

5 Diagndstico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagdo pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 12

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITYG UE3L7 7BA8F AEQCD




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo - mat. 2.547

K

KRONBERG

LEILOES

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizagéo, acesso. Iltem 5.2.4;
Beleza cénica natural; localizacéo.
7.6 Entraves para a comercializacéo: Ver subitens, 5.2.2, 5.2.3

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao gruas
de concentragdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado néo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

c) Monopso6nio: é constituido por um unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsoénio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagbes de curto prazo
na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acbes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos
produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados atingidos e é aferido por
meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.
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8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (0), para
determinacdo do valor do imével Grau (0) de Fundamentacdo, pois trata de uma
situagdo paradigma’, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de dados?,
nao sendo encontradas o nimero suficiente de amostras semelhantes, préximas e
contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10 de enquadramento e
definicbes constantes na NBR 14.653:1-2019.

8.1 Calculo do valor do terreno

Esse trabalho utiliza valores de terra nua. Sobre os valores das respectivas
categorias de terras, multiplica-se por sua area conforme o Anexo Memoaria de
calculo da Terra Nua.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizagdo: Variando de acordo com a localizagdo determinada pela
circulagdo/acesso, proximidade centro de comercializagdo consumo,
comércio, cidades, portos, aeroportos.

8.1.1.2 Liquidez: Facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no
seu mercado especifico, determinado pela variagdo do IGPM entre das datas
do inicio do anuncio da cotacéo e a data da elaboracéo do laudo. Pelo tempo
médio de 120 dias de anuncio do imovel.

FL =100% - Va

Onde: FI = fator liquidez e Va= Variagéo do indice IGPM

7 No caso de adogdo de situacdo paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliagdo dos bens e servigos o profissional de engenharia de
avaliagGes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consignag¢des na conclusdo do laudo que o resultado sé é valido
para esta situagdo. NBR 14653-1:2019.
8 Na aplicagdo do método comparativo direto de mercado para a avaliagdo imobilidria, a natureza dos bens, a indisponibilidade de dados
e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concepgdo da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que ndo
atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatérias simples, exigidos pelos métodos de estatistica inferencial. Assim
as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo bem mais descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior
representatividade possivel em relagdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras
aleatorias simples
O profissional de engenharia de avalia¢des, para alcan¢ar o maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos iméveis que comp6em a populagdo pesquisada, tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliado. NBR
14653-1:2019.
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8.1.1.3 Fator Comissao: 0,95 — Em iméveis de venda em leildo, a comissao é paga
pelo comprador, ao contrario da venda no mercado, onde quem para a
comissao é o vendedor, sedo em média 5%.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 11.204.185,16 (Onze milhdes,
duzentos e quatro mil cento e oitenta e cinco reais e dezesseis centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 11.205.000,00(Onze milhdes, duzentos e cinco mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde
de 15 (quinze) folhas escritas sé de um lado.

Curitiba, 29 de janeiro de 2021
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1) Classificagao de terras e valores

L
o
Ncmicigio Lavoura Ladm_ralpﬂd-lin Lavoura Pastagem Sihvicuftura o | Preservagio da E
Aptiddc Boa Regular  |Aptidao Reswrita | Plantads | Pastagem Natural | Fauna ou Flors B
BANANAL | 22.500,00i 16.666,67 14.000,00 11.333,33 9.666,67 8.333,33 i
2) Valoragao das terras da propriedade % a
29
area em m? drea em hectares Area em alqueires é %
14.485.300,00 1.448,53 598,5661 0,00000 jﬁ* %
8~
VTN Valor hectare area ha Valor avaliado % ﬁ
Lavoura aptd&o boa 22.500,00 0,00 3o
Lavoura aptdao regular 21.500,00 0,00 ZC' g
Lavoura aptdao restrita 19.500,00 0,00 3 o
Pastagem plantada 18.500,00 0,00 g8
Silvicultura ou pastagem natural 13.500,00 0,00 & .§
Preservacao da fauna e flora 12.000,00 1.448,5300 17.382.360,00 % §
Valor Total 1.448,5300 17.382.360,00 : :
Fator localizagao 100% n;. g
V. homogeneizado pela localizagao R$ 17.382.360,00 o g
Fator Liquidez 67,850% 89
Valor de mercado RS 11.793.879,11 ss
Fator Comissao 95% % é
Valor de Mercado RS 11.204.185,16 E g
Parte ideal :% z
Valor da parte ideal TE
Fator parte ideal § 5
Valor mercado da parte ideal 2 ‘%
Valor de leildo da parte ideal 273
£
Valor m? 0,77 § %
Valor Hecatere 7.734,87 0>
Valor Alqueires 18.718,38
Benfietorias
. ; Fator Fator Valor
Benfeitoria drea Valor L. L.
Liquidez Comissao mercado
1
2
3
Parte ideal Valor de parte ideal das
Fator parte ideal benfeitorias

Valor de mercado do imovel

R$

11.204.185,16

Valor mercado da parte ideal do imovel

Valor de leildo da parte ideal do imével

Variacdo de um indice financeiro
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A LA A RS RN I R E A E R e

variacdo do indice IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado entre 29-Janeiro-2019 e 29-

Janeiro-2021

Fator liquidez
100%-32,1503%

E tual: 32,1503%
m percentua , o 67,8497%

Em fator de multiplicacio:  1,321503

Observacdes:

05 valores do indice utilizados neste calculo foram

Janeiro-2019 = 0,01%; Fevereiro-2019 = 0,28%; Marco-2019 = 1,26%; Abril-2019 = 0,92%; Maio-2019 =
0,45%; Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0. 40%; Agosto-2019 = -0,673%; Setembro-2019 =-0,01%
Outubro-2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0,48%;
Fevereiro-2020 = -0,04%; Marco-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,30%; Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 =
1,56%; Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2, 74%; Setembro-2020 = 4,34%; Qutubro-2020 = 3,23%,;
Movembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%
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REGISTRO DE IMOVEIS 83

REGISTRO GERAL s

MATRICULA N.o._ 2.547
IMOVEL:

Emol: R$ 1,22
Or asins  devidos

B vnrba,
Ao Eatado:

foram pagos

A Cart, Prav:
ne

[

SERTAC DA MADEIREIRA - GLEBA N2, 03 {TRE5), desmembrada de area '
maior do imdvel SertZo da Madeireira, com a érea de 1,448,53 ha, (hum '

mil, guatrocentos e guarenta e oito hectarss e cinquente e tres ares),’
ou sejam, 598,57 algueires paulistas, ou ainda, 14,485,300,00 @2, cone'

tendo cercas. de arames internas e externas, situado na zona rural do muy

nicipio de Bananal, Estado de S8c Paulo, entre as Serras do Mar e do !
Turveo, a gqual foi objeto de medigdec em data de 06/05/97, pele engenhei-

ro Ademir M, Arrivabene, com as divisas e confrontagbes seguintest "Ini

cia=se no ponto E25, ponto este localizado a margem da estrada de Pedra
ou do Império, dai numa extens3o de 691,42m., num rumo de 50941'00"NE *
confrontando com Rosenc de Andrade, encontraremos o ponta £26, dai de=-'
flete a direita numa extens@oc de 291,92m., num rumo de 50025'QO"SE atg!
encontrar o ponta £27, dal deflete a direita numa extensido de 428,89m.,
num rump de 27202'00"SE ate encontrar o ponto E28 atinginde o piceo da !
Macieira, dai daflete a esguerda numa extens3o 176,00m,, oum rumo ds '
34935'D0"NE até encontrar o ponto E29, dai deflete a direita numa exten
sdo de 166,59m,, num rumo de 82903'00"SE até encontrar o ponto £30, daf
deflete a esquerda numa extensao de 467,84m,, num rumo de 629301 00"NE *
eteé encontrar o ponto £31, dai deflete a esquerda numa extensaoc de 1
371,65m., num rumo de 470243'00"NE até encontrar o ponto E32, dai defle=
te a direita numa extensSO de 272,11m., num rumo de &65241'Q00"NE até en-
contrar o ponto £33, dai deflete a2 esquerda numa extsnsac da 36B,41m,,"

num rumo de 13235'00"NE ateé encontrar o ponto E34, dai daFlate a direie-
ta numa extens3o de 273,90 metros, aum rumo ¢s 61211"'00"NE até encone '
trar o ponto E35, dal deflete 2 direita numa extensBo des 347,94 m., num
rumo de 372457 00"SE até sncontrar o ponto 536; da{ deflete 3 esquerda !
numa extensao de 354,44 m., num Tumc de 7{921‘00“ até encontrar o ponto
£37, dal deflete a dirsita numa extensao de 305,16 m., num rumo de 01%=
S2'00YSW ate encontrar o ponto E38, dai deflete a esquerda numa extene-
s30 de 129,80 m., num rump de 74221'00%SE, até ancontrar o gonto £39 !
atingindo o Alto do Pedro, confrontands eté equi com Sérgio Luiz dm Car
valho, Sgbasti3o de freitas e Joaquim Sabino, dal deflete a direita @
segue confrontando com terras de Paulo de Aguiar Valim e Cutros, numa ¥
extensao de 946,90 m., num rumo de 40930'00"SW até sncontrar o ponto E
40, daf deflete 2 esquerda numa extensdo de 486,33 m., num rumo de l4%-
S3'GO"SE até encontrar o ponto E41, dal deflete a esquerda numa exten--
szo de 334,31 m,, num rumo de 22853'00"SE até encontrar o ponto E42, !
dai deflsete a direita numa extensdo de 283,10 m., num Tumo de 5803'00"=-
SE, até encontrar o ponto €43, daf deflete & esquerda numa extensio de
208,92 m,, num rumo de 21202'00"SE até encontrar o ponta E44, dai defle
te a esquerda numa extens3o de 894,03 m,, num rumo de 362211 007SE ate
encontrar o ponto £E45, daf deflste & direita numa extensBo de 894,13 m.
num rumo de B2853'00"SW até encontrar o ponto Eﬁﬁ, atingindo a margem !
esquerda do Rihairﬁn_do Leandro, deste deflete a direita = segue can
frontando com Tarciso Francisco Uilalé, pela referida margem & montante
do rihexrau numa extens3o de 1,850,00 metros, até a fdz do correge do
'Nuinha, encontrando o ponto E46A, seque ainde com a mesma conFrnntagao,
a montante pelo referido cérrego na extens3o de 410,00 m., encontraree=m
mos o ponto E47, dai deflete-se a direits nume extensio de 2,013,73 me=-
tros, num rumo de NW 7928'16"SE, encontraremos o ponto £47R, tendo como

DATA..09 de outubro de 1.9%7 .
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REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

LIVRONo2 ..

-

{como) confrontante neste caminhamento a Area 04 (quatro), ponto este lo

calizede no cruzamento ds estrada do Império com ol Ribeirdo da Enc}uzifhg
da, dai deflete~=se a direita seguindo pela Estrada do Impérioc sentido Ser
ra do Turvo ou Ramos, tendo como confrontants a firea 01 (um), numa exten=
sao de 4,157,19 metros, encontraremos o ponto E25, atingindo assim o pon=
to inicial deste descric3o."., PROPRIETARIA: MADEIRIT AGRO-FLORESTAL S,A,
com seds na Lstrada das Nagdes, nf, 333, Jardim Belval, na cidade de Baru
eri, Estado de S350 Paule, inscrita no CGC/MF, sob o n®. 47.682,232/0001e=
30, TITULOS AQUIETTIVOS: Transcritos no RGI, ds Bananal-=5P,, sob os nume=
ros 1,488, 1.493, 1.817 e 1,818 no L2 3=, 3,358 e 3,603 no livro n2, 3=I
2,218 no LR 2-F, 4,109, 4,256, 4,199, 4,200, 4,201, 4,202, 4,203, 4.204 s

sobh o n®, 639,028.,273,767, 0 Dficial Ixterino!

tigo 230 da Lei n®, 6,015/73, @ Teits a presente averbagio para constar '
que o imdvel objeto desta matricula se acha hipotecado ac BANCO DO DESEN=
VOLVIMENTO DU PARANA S,A,, instituigdo financeira piblica sstadual, ins-'
crits no CGE/MF, seb o no, 76,510,908/0001-07, com sede na cidade de Curi
tiba, Estadc do Parana, nos tﬁrmos dos contratos celebrades através de es
crituras plblices e abaixo relacionados: Ol= Hipoteca de 12 grau constane
te da escritura lavrada em 22/11/82, pelo 62 Tah, de Curitiba, no valer '
de’ Cr$ 116,205,000,00 {cento e dezssseis mi;hﬁas e duzentos e cinco  mil
cruzeiros), conforme Tegistro n%, 09/454, as fls, 177 do L2 2-8, em 25/=~
11/82; 02- Hipoteca imscrita em 22 grau, conf. sscritura lavrada em data
de 22/11/82, pelo 62 Tab, de Curitiba-PR, no valor de Cr§ 34.861.500,00 '
(trinta & guatro milhDes, oitocentos a sessenta e um mil @ guinhentos cru
zeiros), registrada scb o n®, 10/454, s fls, 177 do L2 2-8 em date de
25/11"82; 03= Hipoteca 'inscrita em 3¢ grau, conf, escritura lav, pelo 62
Tab. de Curitiba-PR, em 29/11/82, no velor de Cr$ 94,428,000,00 (noventa!
e guetro milhdes, quatrocentos e vinte e oito mil cruzeiros) e registrada
sobh o n2, 11/454 &s fls, 177, do L8 2-B em data de 0L/12/B2; 04- Hipoteca
inscrita sm 42 grau, conf, esc, lavrada pelo 42 TabeliBo de Curitiba=PR,'
em data de 07/11/64, para garantia da cdivida de Cr§ 1,677,158,400 (hum bi
ihdg, seiscentos e setenta e sete milhGes, cento e cinguenta e oito mil
e quatrocentos cruzeiros), registrada sob o nf. 15/454, as fls, 177, do
L® 2-8, em data de 1B/05/85; 05~ Hipoteca inscrita em 52 ‘grau constante '
da escritura lav. pele 62 Teb. de Curitiba em data de 10/04/85, no valor'
de Cr§ 1.631.583.280 (hum bilhdo, seiscentos €& trinta e um milhBes, gquie
nhentos e oitenta e tres mil e duzentos e citenta cruzeiros) e fegistrada
sob o n®, 16/454, &s fls, 177, do L%® 2-B, em data de 1B/09/85; 06~ Hipots
ca inscrits em 62 grau constante da sscritura lav. pelo 6% Cartorio de Cu
ritiba-PR, em 08/05/8B5, para garantia da divida de Cr$ 5.606.889,000 (cip
co bilhbes, seiscentos e seis milhbes, citocentos e oitenta e nove mil *
cruzeiros) e registrada sob o n®, 17/454, as fls, 177, do L2 2-8, em data
de 18/09/85; 07- Hipoteca inscrita em 792 grau, conf. escritura lavrada pe
lo 52 Tab, de Curitiba=-PR, para garantia da divida de Cr§ 3.499.289,478 =
(tres bilhdes, quatrocentos s noventa e nove milhbes, duzentos e oitenta’
e nove mil & quatrocentos e setenta e pito cruzeiros) e regigrada sob -]
n2, 18/454, em date de 11/11/85; 08« Hipoteca inscrita em 82 grau, cons==-

tante da escritura lavrada pelo 5% Tab, de Curitiba-PR, pars garantia da
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[

54] ,90

Valor base Y}% 1,573.685,90

Emolt

i

]
zo  bram.pEEIY
RS 146,33

Ba

MATRICULA N.o 2.547 = CONTINUACED

IMOVEL:

$_10

R

A Carl. Pravi__

2 Eslade:
Cada n.* 66/97

Op oolen davic
| varba.

B
&

DATA. 0% de cutubro de 1,997

(garantia da) Cz§ 23,246,052,52 {vinte e tres milhGes, duzentos e qua- '
renta e seis mil e cinguenta e dois cruzados e cinquenta e dois centavos)
e reg. scb o n®. 19/454, as fls. 177 do L2 2-B, em data de 15/09/86; (9=
Escriturs de Aditamento Contratual e Confiss3o de D{vida lav, pelo 128 !
Gf. de Notas de Curitiba~PR, em 25/05/%4, no valor de CR$ 1.180.186,729,
84 (hum bilh@o, cento e oitenta milhBes, cento e oitenta e seis mil cru,
digo, mil e setecentos e vinte @ nove cruzeiros reais e oitenta e quatro
centavos) e registrada sob o ne2, 20/454, s fls, 177, do L® 2-8, em data
de 17/10/94; e 10- Escrituta de Aditaments Contratual e Confissio de Di=
vida lavrada pelo 52 Tab, de Curitiba em datz de 13/09/96, no walor de
RS ?,85%;§ﬁ%75§#fgggg_;;I;§E;:‘ETtﬁcantos e cinquenta e um mil, ocitocen=
tos e-fessenta & um reais e cinguents e™ajite céntéuos) e ragistrada sobf
o ;@, 21/454, as fls, 177, do L@ 2~B, todos\do RGI, local, 0 Registrador

nterino: (Pel. (Robeste guier
ot /Res Rafana - 8P

o

Wm/g?. Nos tBrmos da Escrituy
ra Plblica de CessZo de Créditos Aeciproces, lavrada as fls, 001/010, do
livro n®, 247=N, em data de 30/09/96, nas notas do Servigo Notarial do
Distrito do Bacacheri, Comarca de Curitiba, Estado do Parana, apresentada
para ragistro através de certid3o datada de 18/07/97, o credor BANCO- DE
DESENVOLVIMENTO DO PARANA S/A - BROEP =, em liguidagdo (Av.Dl) ja qualifi
cado, CEDEU todos os dirbitos creditérios oriundos das escrituras regise
tradas sob os n®s, 09 & 11 & 15 3 19, na matricula n®, 454, as fls, 177,"
do L2 2-B (Garantia Hipotecaria) e posteriormente transportadas e averba
das sob o n2. Ol, na presente matricula, em data de 09/10/97, ao BANCO DQ

r———

ESTADC DO PARANA S/A,., estzbelscimento de crédito com sede ha cidade de

|
i

S3o Paulp, Capital, na rua Méximo Jo3p Kepp, n®, 274, Bairro de Santa Can

dida, inscrito no CGC/MF. sob o n2, 76.492,172/0001-91, nos termos das

clausulas e condig0es constantes da escritura acima refesd

de R§ 7.868.424,90 (sete milhBes, oitocentos e s

trocentos g vinte e guatro reais e noventa cen auos), cu jo vﬁlur COrrE8==

ponde 3 data base de 30/09/96, 0 Registrador Q:arirm-.—@d_ Ao SAgutar
‘Mot [Reg. - Baiapal - S5

valor'

enta e oito mil,

Av, 03/2,547, em 31/10/97. Nos termos do ar?g‘a‘—*"/
213, §1¢ da Lei n®, 6,015/73, & feita a presente averbac3o para constar !
que o BANCC DO ESTADG DG PARANA S/

tado do Parana, no enderego

s Curitiba, Es~

ima @ N3Q ComO RPOF um lapso constou no R,02

supra, 0 Rggistrador Intepino: Cﬂ oberte (Aguias
N Baninal - 8P,

f. m:-ar, e as/osmame’m{ncaao de

Rsgistro de Penhora Zatado de 06/02/98, extrafdo dos autos de Execugde !
Fiscel nf, 45/95, em guz & Exequsnte A Fazenda do Estado de 530 Paulo e
Executado Madeirit Agro Florestal S.A., gue corre seus tramites pelo GFi-
cio Judicial leczl, zssinsdo pelo Juiz de Cireito Or, Ctévie fAugusto Tei=-
xeira Szntos, consta gue fol entregue em Cartoric, devidamente cumpride,’
o mandado de panhora do imguel ghjeto desta matricula, para garentia da
divida de RS 2

centaveos)

s e dois reais e gitenta e dols |

rio, 0 Registrader Interi-

no:
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REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

LIVRO N.o 2= L.

-

Av, 05/2.547, em 16/05/99, Nos teérmas do Man-
devo de Leventamento de Penheorz exbtraido em dala de 26/ 0499, dos autos !
de Ag¥o de ExecugBo Fiscal, proc.nf, 49/95, em jue & Cxequonte A Fazenda!

dofstado de Sao Paule e Cxecutada Madeirit Agro-Florestal S.8,, e Fuite a
presente averbaido pura cunstard:‘u}ﬁi— 3] ] r . meis nenhum sfei
to o registeo da penhora efetusdd sob o n%. 04 (quatro) ns pfg nte matri

. . T 4 » . 4 T £ SR
cula, em virtude de qu:.taqa..('gc detito, U 'E'F'a i._ahbgﬁorgﬁﬁ‘i;.u de DVELS:

» Basanal §P

AV 0872547 om 27/04/2.007, Nos térmos’de '

offcio n? 3695/EC/DEGE-2.2, da E, CGJ. do Estado de S8o Paulc, datado de
18/01/07, € em cumprimento & r. decisSo proferida nos autos de AGAC CIVIL
PUBLICA, proc. n? 01/2,005, da 2% V, do Trabalho de Guarapuava-PR, em que
é Autor o Ministério Pdblics do Tra USTRIA E COMERCIO®
S.A. E OUTROS, & feita a presentefaverbagdc para constar gue foi decreta-
da a INDISPONIBILIDADE dos bens da“GVA INDUSTRIA E COMERCIO )S.A., sucessg
ra, por incerporag¢fo, da MADEIRIT ﬁ%ﬁ%n%’ﬁ&% icial ,Interineo:
Q

Av. 07/2.547, em 01/02/2.010. Nos tBrmos do
offcio ne, 2.370/0% de 17/12/2.009, oriundo do Juizo de Direito da 22 Va
ra Civel da Comarca de Guarapuava=-PR, expedido nos auteos de FALENCIA em
que é requerente R.C.M.E, RAW AND CONSTRUCTION MATERIAL LTDA. e reguerida
G,V,A, INDUSTRIA E COMERCIO S.A., proc.n®, 8006/07, e em cumprimento ao
artigo 22, I1I, letra "f" da Lei ne, 11,101/05, & feita a presente averba

¢3o para constar que o imdvel desta matricula foi ARRECADADD pelo Adminis

trador Judicial em favor da massa fali nos autos acima referido, Okgf"i
(a1 de Regist de Tmivei RapnaelCar\ra“;:m" =
cia e istro de movels: Oficial d& Regisiro

"y Titulos & Docurmentos

Civi de Pegsoas Juridicas.
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LAUDO DE AVALIACAO 3.370- 01/2021

Imovel rural com area de 1.233,50 hectares localizado no Municipio de
Bananal. Matricula 2.548 do 1° CRI de Bananal/SP

AUTOS: N° 0008811-88.2007.8.16.0031
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliac&o.

OBJETO: Imével rural localizado a 37,5km do Municipio de Bananal, com vocacéo ao
turismo e compensacdo ambiental, com area de 1.233,50 hectares e benfeitorias.
Matricula 2.548 do 1° CRI de Bananal/SP

FINALIDADE: Alienacéo judicial* para venda em leildo.

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado? utilizando
parametros de valor de terra determinado pela Secretaria de Agricultura do Estado do
Parana.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2021

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 10.180.000,00

(Dez milhbes, cento e oitenta mil reais).

! Alienacdo judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienacdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara
aliena-lo em leildo.

2 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 2
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,
elaborado por profissionais de engenharia de avaliacdo®, em conformidade com a
ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

2.2 Consideracgfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagdes de visita
técnica ao local dos autos, mapa antigo da area e auxilio da Ferramenta Google Earth
Pro.

O imovel em tela, tem parte de sua area localizada em mata fechada e terreno
acidentado, o que impossibilitou ao avaliador percorrer suas divisas, sendo estas
consideradas de acordo com informagdes do responsavel pela area e com o auxilio
de antigo mapa desta.

Em que pese a discussdo sobre o entendimento da incidéncia das normas
relacionadas ao uso de area consolidada (Cédigo Florestal), nas &reas protegidas pelo
Bioma Mata Atlantica, ndo foram disponibilizadas ao avaliador informacdes sobre
areas consolidadas no imoével avaliado. Portanto, neste trabalho, o avaliador
considerou a legislacdo de area de mata atlantica com as limitacdes da zona de
amortecimento da Reserva Ecolégica de Bananal

Informa o avaliador que a qualidade do laudo apresentado, esta diretamente
ligada as informagdes do imovel disponibilizadas ao avaliador.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacéo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura entéo relacdo de consumo, hem pode haver alegacao
por parte do arrematante em relagéo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez
que, o0 bem é entregue no estado em que se encontra.

3 Engenharia de avaliaces: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagéo
de custos, bens e servicos

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 3
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de énus ou gravame de
gualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracdo deste trabalho, o avaliador utiliza informa¢cBes obtidas nas
matriculas, nos autos, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como
verdadeiros e coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste
trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem: Imével rural
3.2 Descricdo sumaria do bem

Imével rural com area de 1.233,50 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.548 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista km, de Bananal/SP, 37,5 com 17,0 km de estrada de asfalto SP 247 e
20,5km de estradas de chao, a aproximadamente 1h 20m. minutos de carro. Imovel
localizado na APA da Serra da Bocaina.

Propriedade de mata atlantica com locais de beleza cénica com vocacdo ao
turismo e compensacdo de reserva legal, tem sua divisa norte cortada pela antiga
estrada Lidice — Serra da Bocaina

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 4

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PISML YUMQ7 9NC85 Y9E3U




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo - mat. 2.548

K

KRONBERG

LEILOES

Lat. -22.811168° Long. -44.310032°

2 * e
Estr. Sertio da Bocains;

b |

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077

JISLACAO INCIDENTE
S OL CONSERVAGAD

Rios & Comegos

[ eropesa za

[ Aves do abrangtacia

wwwwees ZAP N da Bocana

P € Ec Banant

B #2auc Nachnal Sera da Brcomra

B P rave Equcial Cunhantate

B vem insigena Guarani de Bracs
APA da Baca 9o Ro Pacaite do 5o

i

| APA Murvepat Serra da Bocara

1:120.000

UTMZLSAD &9

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PISML YUMQ7 9NC85 Y9E3U




PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo - mat. 2.548

K

KRONBERG

LEILOES

Mzngaratiba

Gc;ogle Earth

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Bananal é o municipio no extremo leste do estado de S&o Paulo, na microrregido
de mesmo nome, no Vale do Paraiba. A populacao estimada em 2019 era de 10 945
habitantes e a area é de 616,4 km2, o que resulta numa densidade demografica de
16,58 hab./kmz.

Bananal é um dos 29 municipios paulistas considerados estancias turisticas pelo
estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei
Estadual. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por parte do Estado
para a promocao do turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de
agregar junto a seu nome o titulo de Estancia Turistica, termo pelo qual passa a ser
designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.

Economia
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Atualmente, as atividades exercidas pelos municipios da microrregido de
Bananal sdo a pecuéria, a agricultura, o artesanato e o pequeno comércio, além do
turismo, que ocorre na regiao de forma espontanea
e ainda ndo se caracteriza como atividade
consolidada.

Principais fontes de Renda de Bananal

mAgIooECuania

Segundo o SEADE (2010), a maior fonte de
renda do municipio de Bananal encontra-se na
rede de servicos, que agrega maior volume de
pessoas empregadas como evidencia o grafico a

. Gréfico 1: Fontes de renda no municipic.
Segun': Fonte: SEADE (2010).

Historia

O Bananal nasceu da povoacao fundada por Jodo Barbosa de Camargo e sua
mulher Maria Ribeiro de Jesus, que ai ergueram uma capela dedicada ao Senhor Bom
Jesus do Livramento, em sesmaria que lhes foi doada em 1783. O povoado foi elevado
a categoria de vila em 1832 e a de municipio, em 1849, sendo comarca desde 1858.

O municipio cresceu e enriqueceu-se com as fazendas de café. Com tanta
riqgueza, Bananal chegou a avalizar para o Império empréstimos feitos em bancos
ingleses, chegando a cidade ao luxo de possuir, por algum tempo, moeda prépria.
Com a decadéncia do café, as fazendas passaram para a pecuaria leiteira. Dos
tempos anteriores ficaram muitos e valiosos monumentos:

Solar Manuel de Aguiar Valim, antigo solar do
Bardo Manuel de Aguiar Valim, um dos mais
prosperos cafeicultores do Vale do Paraiba no século
XIX. Localizado na Praca Rubido Junior, no centro da
cidade, foi construido entre 1854 e 1860. Em 1909 foi
entregue pela familia ao Estado. Tombado pelo
CONDEPHAAT[8] em 1972 e doado ao Municipio,
passando a ser sede da Prefeitura até meados da
década de 80. Nos anos seguintes foi abandonado pelo governo municipal, o que
acarretou a sua deterioracdo. Desde 2006 é sede da ABATUR - Associacao
Bananalense de Turismo [9], que tenta, aos poucos, restaura-lo. Suas caracteristicas
sao neoclassicas, suas portas principais sdo em arco pleno e a escada principal tem
lances simétricos. Com um magnifico hall e murais feitos pelo artista cataldo José
Maria Villaronga, dos quais ainda restam vestigios. No saldo de baile, que possuia um
coreto para a orquestra, o Bardo Manuel de Aguiar Valim realizava festas e recebia
altos dignitarios do Império, entre outros, o Gastao de Orléans, Conde d'Eu.

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 7
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Pharmacia Popular, antiga = __ ; v
Farmacia Imperial, existe desde IS 5
1830, fundada por um boticario = SLARUACIA % POPULAR ko
francés, tendo, depois de |, |
sucessivos proprietarios, chegado,
1922, as maos do farmacéutico
Erndni Graca. Com o0 seu
falecimento em 1956, passou a ser
administrada pelo seu filho Plinio
Graca até o seu falecimento em
2011. Chegou a receber um prémio da Fundag&o Roberto Marinho como a mais antiga
farmécia em funcionamento no Brasil.

Chafariz de ferro. Em 1879, por iniciativa de Alfredo Campos da Paz, foi
inaugurado no Bananal um chafariz de ferro. Destinado ao atendimento da populagéo
gue ainda ndo contava com o
servico de &gua encanada, o
chafariz, hoje restaurado, tem forma

de coluna e é ornado com
elementos barroco.

Estacao Ferroviaria de
Bananal: atual ponto turistico,
inaugurada em 24 de dezembro de
1888.

Geografia

Seus limites sdo os municipios fluminenses de Barra Mansa a norte, Rio Claro a
leste e Angra dos Reis a sul, assim como S&o José do Barreiro e Arapei (ambos em
S&o Paulo) a oeste.

Hidrografia

Rio Bracui
Rio Bananal
Rodovias
SP-64
SP-68
SP-247

Comunicacdes

Na telefonia fixa, a cidade era atendida pela Companhia de Telecomunicactes
do Estado de Sao Paulo (COTESP), que construiu a central telefénica automatica que
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é utilizada até os dias atuais. Em 1975 passou a ser atendida pela Telecomunicacdes
de S&o Paulo (TELESP), até que em 1998 esta empresa foi privatizada e vendida para
a Telefénica. Em 2012 a empresa adotou a marca Vivo

Caracteristicas geogréficas da regido de localizagdo do imovel

A area rural de Bananal é formada por pequenas propriedades agricolas, muitas
das gquais atualmente utiizadas como areas de recreio. A atividade
predominantemente é a pecuaria de leite, plantio de braquiaria, cana de agucar e
sorgo para os animais. Ha criacdo de bafalo em algumas propriedades.

A vegetacdo é caracterizada por Floresta Ombréfila Densa e Floresta Ombroéfila
Alto Montana e uma das caracteristicas mais marcantes € a grande quantidade e
variedade de pteridéfitas e bromélias.

Além de apresentar alta diversidade quanto a flora, também abriga fauna que
inclui espécies endémicas e ameacadas de extin¢ao.

A propriedade tem uma de suas divisas a antiga estra Lidice — Serra da Bocaina,
e o rio do Brago, que corta a Parteda imovel e faz divisa sul, sul/sudeste

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacao judicial
5.2 Objetivo

Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais*:

4 Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das usuais, em relagdo ao
bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagéo.
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5.2.1 Valor de venda em leilao;

5.2.2 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitdrio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito).

5.2.3 Imdvel sujeito as restricbes ambientais.

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade.
As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacéo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicGes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situagbes especificas, a soma dos
valores dos bens do patrimdnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor emrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial®, desconsideradas na identificacdo do
valor de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des
fiscais, projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor
especial:

5 Comprador_especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo a um bem ou
direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10
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- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimonio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razao
de condicOes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apélice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacéo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 ConsideracBes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
tariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
¢Oes do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definigdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse
valor exclui pregos alterados por circunstancias especiais, como
financiamentos atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
gquantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presung¢ao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sédo
conhecedoras das condi¢cdes do bem o do mercado em que esté inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliagdo. Entre essas condicdes estas o
tempo de exposi¢cdo do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo
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com as suas especificidades, para chamar a atencéo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

s

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° 4, desmembrada de area maior do imoével
“Sertdo da Madeireira - Gleba n°. 01", com 1.233,50 ha. (Hum mil, duzentos e
trinta e trés hectares e cinquenta ares), ou sejam, 509,71 alqueires paulistas, ou
ainda, 12.335.000,00m?, contendo cerca de aramos internas e externas, situado
na zona rural do municipio de Bananal, Estado de Sao Paulo entre as Serras do
Mar e do Turvo com as medidas e confrontagbes contidas na matricula 2.548 do
1° CRI de Bananal

6.2 Descricao técnica

Imével rural com area de 1.233,50 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.548 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista 37,5 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 20,5km Estrada de ch&o),
a aproximadamente 1h:20min. de carro. Imével vizinho aos iméveis matriculas 2.567
e 2.547, também da Massa Falida da Madeirit

Lat. -22.811168° Long. -44.310032°
Solo: Cambissolo Haplico CH Distréfico + CH Distrdfico
Relevo: fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale

O imoével apresenta areas descampadas,
mas como o avaliador ndo teve informacdes de
areas consolidadas, a avaliagdo se deu por valor
de é&rea destinada a compensacdo de reserva
legal.

A propriedade é cortada pelo Rio do Brago,
com presenca de cachoeiras.
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6.3 Vocacdo do imével

Turismo, loteamento chacaras de lazer compensacao de reserva legal

7 DIAGNOSTICO DE MERCADOS

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

7.4 PuOblico-alvo para absorcdo do bem: Agropecuaristas, investidores,
chacaras para lazer

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizagéo, acesso. Iltem 5.2.4;
Beleza cénica natural; localizacéo.

7.6 Entraves para a comercializacao: Ver subitens, 5.2.2,5.2.3

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao gruas
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado néo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

¢) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsobnio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

5 Diagndstico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratagdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagdo pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.
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A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo
na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acdes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos
produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados atingidos e é aferido por
meio de andlise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (0), para
determinacao do valor do imével Grau (0) de Fundamentacdo, pois trata de uma
situacdo paradigma’, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de dados?,
ndo sendo encontradas o numero suficiente de amostras semelhantes, préximas e
contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10 de enquadramento e
definicbes constantes na NBR 14.653:1-2019.

8.1 Calculo do valor do terreno

Esse trabalho utiliza valores de terra nua. Sobre os valores das respectivas
categorias de terras, multiplica-se por sua area conforme o Anexo Memoaria de
célculo da Terra Nua.

7 No caso de adogdo de situacdo paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliacdo dos bens e servigos o profissional de engenharia de
avaliagGes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consignag¢des na conclusdo do laudo que o resultado sé é valido
para esta situagdo. NBR 14653-1:2019.
8 Na aplicagdo do método comparativo direto de mercado para a avaliagdo imobiliaria, a natureza dos bens, a indisponibilidade de dados
e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concepgdo da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que ndo
atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatdrias simples, exigidos pelos métodos de estatistica inferencial. Assim
as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo bem mais descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior
representatividade possivel em relagdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras
aleatorias simples
O profissional de engenharia de avalia¢des, para alcangar o maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos iméveis que comp6em a populagdo pesquisada, tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliado. NBR
14653-1:2019.
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8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizagédo: Variando de acordo com a localizagdo determinada pela
circulacdo/acesso, proximidade centro de comercializagdo consumo,
comércio, cidades, portos, aeroportos.

8.1.1.2 Liquidez: Facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no
seu mercado especifico, determinado pela variacdo do IGPM entre das datas
do inicio do andncio da cotacdo e a data da elaboracao do laudo. Pelo tempo
médio de 120 dias de anuncio do imovel.

FL = 100% - Va
Onde: Fl = fator liquidez e Va= Variacao do indice IGPM

8.1.1.3 Fator Comissao: 0,95 — Em iméveis de venda em leildo, a comissao é paga
pelo comprador, ao contrario da venda no mercado, onde quem para a
comissao é o vendedor, sedo em média 5%.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 10.180.660,92 (Dez milhdes, cento e
oitenta mil, seiscentos e sessenta reais e noventa e dois centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 10.180.000,00 (Dez milhdes, cento e oitenta mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde
de 15 (quinze) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 29 de janeiro de 2021
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1) Classificagao de terras e valores

MAeemicinia Lavoura Lavoura Aptid3o Lavoura Pastagem Sihvicuftura o | Preservagio da
Aptiddo Boa Regular AptidSo Restritg Flantada Pastagem Natural | Fauna ou Florz
BANANAL 22.500,00 16.666,67 14.000,00 11.333,33 9.666,67 8.333,33

2) Valoragao das terras da propriedade

area em m? drea em hectares Area em alqueires
12.335.000,00 1.233,50 509,7107 0,00000

VTN Valor hectare area ha Valor avaliado

Lavoura aptdao boa 22.500,00 0,00

Lavoura aptdao regular 21.500,00 0,00

Lavoura aptdao restrita 19.500,00 0,00

Pastagem plantada 18.500,00 0,00

Silvicultura ou pastagem natural 13.500,00 0,00

Preservacao da fauna e flora 12.000,00 1.233,5000 14.802.000,00

Valor Total 1.233,5000 14.802.000,00

Fator localizagao 100%
V. homogeneizado pela localizagao RS 14.802.000,00
Fator Liquidez 72,399%
Valor de mercado RS 10.716.485,18
Fator Comissao 95%
Valor de Mercado R$ 10.180.660,92
Parte ideal I
Valor da parte ideal

Fator parte ideal

Valor mercado da parte ideal
Valor de leilao da parte ideal

Valor m? 0,83
Valor Hecatere 8.253,47
Valor Alqueires 19.973,41

Benfietorias

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PISML YUMQ7 9NC85 Y9E3U

. ; Fator Fator Valor
Benfeitoria drea Valor L. L.
Liquidez Comissao mercado

1
2
3

Parte ideal Valor de parte ideal das

Fator parte ideal benfeitorias

Valor de mercado do imdvel RS 10.180.660,92

Valor mercado da parte ideal do imovel

Valor de leildo da parte ideal do imével
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Variacde do indice IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado entre 28-Junho-2019 e 29-
Janeiro-2021

Fator liquidez
100%-27,6011%
72,3989%

Em percentual: 27.6011%
Em fator de multiplicacdo: 1,276011

Observacies:

0s valores do indice utiizados neste calculo foram:

Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%:; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-
2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0_48%; Fevereiro-
2020 = -0,04%; Marco-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%;
Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-
2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%.
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LIVRO No 2 =L

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

(

IMOVEL:

s seles dovides foram
& - Banespa

b/ vorba,

L

A Cart. Prev:

Gula n.*

Ro Estadn:

MATRICULA N.o.. 2.548

SERTAD DA MADEIREIRA = GLEBA NO, 04 (QUATRD), desmembrada de area
maior do imdvel Sert3o da Madelrexra, com a arsa de 1 233,50 ha, (hum 1

mil, duzentcs e trlnta e tres hectares e clnquanta aras}, ou Sajam, -/
509,71 alque;rss paullstas, oy ainda, 12, 335 000,00 m2, contendo cercas
de arame internas e extsrnas, situado na zona rural do municipio de Bana
nal, Estado de S3o Paulo, entre as Serras do Mar e do Turve, a gual foi
objeto de medicac em 06/05/97 pelo engenheiro Rdemir M. Arrivabene, com
as divisas e confrontagoes sequintes: "Inicia-se no ponto E47A, ponto !
ests localizado no cruzamente da Estrada  do Imério, dige, Império, com
¢ Ribeir3o da Encruzilhada, numa extens8o de 2.013,73 metros, num rumo’
de NW 73028'16"ST, encontraremos o ponto Ea?,‘lccalizadn na Foz do Cor=
rego do Moinho, tendo como confrontante deste caminhamento a fArea 03 !
(tres), dests ponto deflete~se a direite numa extensdo ds 537,49 metros
num rumo de D4B16'00"SW, encontraremos o ponto £48, dai deflets-se a
esquerda numa extens3c de 312,04 metros, num rumo de 00255'009SW até en
contrar o ponto E49, dal deflste a esquerda numa extensdo de 1,195,27 !
metros, num Tumo oo 73219'00"NE até encontrar o ponto £50, daf deflete’
a direits numa extens3e de $67,81 metros, num rumo de 80266'00"NE até !
encontrar o ponto E51, dai deflete a direita e segue confrontando conm
a Cia. Siderurgica Barras Mansa numa extensdo de 234,95 metros, num rume
de 30942'00"SW até encontrar o ponto £52, dal deflete a ssquerda numa !
extensBo de 648,59 metros, num rumo de 10212'00"SE até enconirar o pon=
to £54, dal deflete a esquerda numa extensdo de 221,11 metros, num rumo
de 32951'00"SE ate encontrar o ponto E55, atingindo a wmargem do Rio do
Brago, dal deflete 3 direita e seque pela teferida margem e montante do
rio numa extens@o de 5,270,00 metros, até encontrar o ponto 55R, seguin
do na Foz do correge do Reonce; segue pela margem esquerda do referido '
cérrege a montante na extensdo de 2,400,00 metros, confrontande até !
aqui com terras da Madeireira Paulista no Estado do Rio de Janeiro, até
encontrar o ponto £56, dal deflete a direita numa extens3o de 172,40 mg
tros, num rumo de 73208"Q0"NW até sncontrar o ponto E57, dal deflete a
direita numa extens3o de 371,61 metros, num rumo de 23948'00"NE ate en

contrar o ponto ESB, dai deflete a esguerda nume axtens@o de 242,86 metros,

pum rumo de 30909'00"NW até encontrar o ponto £59, daf deflete a direita
numa extensBo de 265,00 metros, num rumo de 0925R00"NE até encontrsr o
ponto E60, dai deflete a esguerda numa extensdo de 26%,19 metros, num Ty
mo os B794B'00"SW, até encontrar o ponto E61, dai deflete a esquerda nu
ma extensSo ce 182,01 metros, num rumo de 0®37'00"SE ateé encontrar o pon
to £62, dal deflete a direita nume extensdo de 255,29 metros, num rumo
de B791B'CO"NW até encontrar o ponto £63, dal deflete a direits e segue
confrontando com a Cia, Metalurgica Barbara numa extensac de 671,00 me
tros, num rumo de 16200'00"NW até encontrar p ponto E64, atingindo a mag
gem esquerde do Rio do Brago proximo & -confludnecia do carrege da Gramaj
dal seque a montante do Rio do Brago, pela sua margem esquerds na distap
cia de 1.,724,00 metros, encontraremos o ponte E27R, deste ponto deflete~
se a direita numa extensao de 470,60 metros, num rumo de SW 48E37'41VNE,
encontraremos o ponto £26A, ponto este localizado na Estrada do Imério!
digo, Estrada do Império, tendo como confrontante neste caminhamento @2
frea 01 {um), numa extensao de 3.807,05 metros, encontraremos o ponto E
478, atingindo assim o ponto inicial desta descrig3o”. PROPRIETARIA:
MADEIRIT AGRO-FLORESTAL 5.A., com sede na Estrada das NagBes, no, 333,'

DATA .99 de outubro de 1,997
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_LI\;-'F.?.O No 2 =L

(333), Jerdim Belval, na cidede de Barueri, Estadc de S@o Paule, inscri
ta no CGC/MF. sob o nl, 47.682,232/0001-30, TITULDS AQUISITIVOS: Trans-
crites no RGI, de Bananal=5P., sob os numeros 1,488, 1,493, 1.817 & =/
1.818 no L2 3-£, 3,358 e 3,605 no’ livro ne®, 3=1, 2.218 noc LB 3-f, 4.109,
4.256, 4.199, 4,200, 4.201, 4,202, 4,203, 4,204 e 4,205 no livro ne. 3-
3, 4,317 @ 4,339 po livro n®; 3-K, 4,856 no L? n¥,~3<K, de Transcrigoes
2 & D4’ na matricula n®, 454, as Rls. 177, do 1i
vro ne, 2-B de Regisfro Geral., CADASTRO: No INCRA sob o nf, 9.028,273.

767, 0 Registradeor (Interino: Cﬂdeﬁz Agutar
- L Not./Heg. ¥ B ~BP.

dss Transmissbes, e R,

\\““-—-—ﬂr“"”"'#’_ ‘\\j?ﬁhrﬂmﬂnﬂf”//
v. 01/2.548, em O o de 1,997, !

Nos térmos do artigo 230 de Lei n®. 6.015/73, & feits & presente averha
¢ao para constar que o imouvel objete desta matricula se acha hipotecado
ao BANCD DD DESENVOLVIMENTO DO PARANA S,A,., instituigdo financeira pd
blica estadual, inscrita no CGC/MF, sob o n%. 76,510,908/0001-07, com !
sede nz cidade de Curitiba, Estado do Parana, nos térmos dos contratos'
celebrados através de sscrituras piablicas s abaixo relscionadoss 0l- Hi
poteca inscrita em 12 grau, constants da escritura lav, em 22/11/82, pe
lo 62 Tah. de Curitiba, no valor de Cr$ 116.205,.000,00 (cento e dezes--
seis milhGes, duzentos e cinco mil cruzeiros), conf, registro n2, 09/--
454, as fls.177, do L® 2-8, em 25/11/62; 02« Hipoteca inscrita em 22 '
grau, conforme escritura lavrada sm 22/11/82, pelo 62 Tah, de Curitiba-
PR, no valor de Cr$ 34,861,500,00 (trinta e quatro milhTes, citocentos®
s sessenta e um mil e guinhentos cruzeiros), registrada sob o n2, 10/
ﬁﬁd, as fls, 177, do L2 2-B, em data de 25/11/82; 03~ Hipoteca inscrita
em 32 grau, conf, escritura lav, pslo 6% TabeliZo de Curitiba-PR, am
29/11/82, no valor de Cr§ 94.428,000,00 (novents e guatro milhGes, qua=
trocentos e vinte e oito mil cruzeiros) e registrada sob o n®, 11/454,!
3s fla, 177, do L2 2-B, em data de 01/12/82; 04~ Hipotecs inscrita em
42 grau, conforme escritura lav, pelo 68 Tab., de Curitibs=-FR, em data '
de 07/11/84, para garantia da divida de Cr$ 1.677.158,400 (hum bilhdo,'
seiscentos s setenta e sete milhTes, cento e cinquenta e oitc mil e qua
trocentos cruzeires) e registrads sob o n®, 15/454, as Fls, 177, do 1li
vro n%, 2-8, em data de 18/05/35; 05~ Hipoteca inscrita em 59 grau cong
tante da escritur2 lav, pelo 6% Tabelido de Curitiba=-PR, em data de 10/
04/85, no valor de Lr$ 1.631,583.280 (hum bilhao, seiscentos e trinta e
um milhBes, quinhentos e citenta e tres mil e duzentos e oitenta cruzei
ros) e registrada sob o n8, 16/454, as fls, 177, do L2 2-B, em data de
18/09/85; D6= Hipotsca inscrita em 62 grau constants da escritura lavra
da pela 69 Cartério de Curitiba=PR, em 08/05/85, para garantia da divi-
da de Cr$ 5.606,889,000 (cinco bilhEes, seiscantos e seis milhEea, oitg
centos e pitenta e nove mil cruzeiros) e registrada sob o n2, 17/454, '
as fls, 177, do L 2-8, em data de 18/09/85; 07~ Hipoteca inscrita em
7% grau, conf. escritura lavrada pelo 5% TabeliZo de Curitibe-PR, para
garantia da divida de Cr§ 3,499,289,478 (tres bilhBes, quatrocentos 8
noventa e nove milhdes, duzentos e ocitenta e nove mil e quatrocentos e
setenta e oito cruzeiros) e registrades sob o nB, 18/454, em data de 11/
11/85; 0B- Hipoteca inscrita em B® grau, constante da escritura lavrada
pelo 52 Tebelido de Curitiba=PR, e para garantia da divida de Cz$ -
23,246,052,52 {vinte & tres milhoes, duzentos e guarentz e seis mil a
cinquenta e dois cruzados e cinquenta e dois centaves) e regigradado !
dige, registrado sob o n®. 19/454, 3s fls. 177, do L® 2-B, em data de
15/09/86; 09= Escritura de Aditamento Contratual e Confiss@o de Divida'
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REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

MATRICULA N
IMOVEL:

541,90

pagoe
333
) igh;;

R§

les  dovidow Peram

Os el

p/ verba.
Ao Estada:
A Carl Praw:
Gula n.»

46,
8,
¥

.
-

1

Valor base R$ 1.573.864,90

213, §10 da Lei n®, 6.015/73, é feita a presente

0...2+568 - CONTINUAGHO DATA 09 de outubro de 1,997

{pividae) lav, pelo 122 Oficio de Notas de Curitiba-PR, em 25/05/94, no
valer de CR$ 1.180.186,729,84 (hum bilh3o, cento e citentz milhoes, !
cento e oitenta s seis mil, setecentos e vinte e nove cruzeiros reais'
e oitsnta e guatro centavos) e registrada sob o n®, 20/454, 3s fls, '
177, do L9 2-B, em data de 17/10/94; e, 10- Escritura de Aditamento !
Contratual e Confissao de Divida lavrada pelo 52 TabeliBe de Curitiba,

em data de 13/09/96, no valor de R$ 7.851,861,58 (s g

R. 02/2.548, em 31 /10/97, Nos térmos da Escritu

ra Piblica de Cess3c de Créditos Reciprbcos, lavrada as fls, 001/010,'
do L2 n®, 247N, em dats de 30/05/96, no Servigo Notarial do Distritc!
de Bacacheri, Comarca de Curitiba, Estado do Parana, aprsssntada para
registro atravss de certid3o datada de 18/07/97, o credor BANCO DE DE
SENVOLVIMENTO DO PARANA S/A - SADEP -, em liguidegio (Av.01), j& quali
ficado, CEDEU TODOS 05 DIREITCS CREDITORIOS oriundos das escrituras rg
gistradas sab os n®s, 09 & 1l e 15 & 19, na matricula n%, 454, as fls,
177, do L@ 2-B (Gerantia Hipotecdria) e posteriormente transportadas e
averbadas sob o n@, 01, na presente matricula, em data de 09/10/97, ao
BANCO DO ESTADO DD FARANA S/A,, estsboslecimento de crédito com sede na
cidade de Sao Paulo, Capital, na rua Maximo Jo@o Kopp, n®. 274, Bairro
de Santa C3ndida, inscrito no CCC/MF. sob o n®, 76,492,172/0001-91, !
nos tBrmos das clausy ondicoes constantes da escritura acima re=
ferida, pelo or de R§ 7.86B.4 90 {sete milhGes, oitocentos e ses=
o mil, guatrocsntos e ::R§g\a quatro reais e noventa centa-

vos), gjo valor corresponde & data bas}\ﬁ de 30/09/96. O Registrador In
terin (Pel. eite HKguiar )
Not.|Reg. anal - SP. o

bty . N
Ay, 03_/2.5158, em 31/10/97. Nos tBrmos do artigo'

R. D&/2.548, em 3 e

de Registro de Penhora datado de gefoz/98, ax.trafdo dos zutos de Ex=cu
¢3c Fiscal nf. 49/95, em que € Exequente A4 Fazenda do Estado de 530 !
Pzulo e Exgcutade Madesirit Agro Florestal S5.A,, cgue corrs ssgus trami-'
tes pelo 0ficio Judicial loczl, assinado pelo Juiz de Direito 'Jr.hﬂté—

. . . » = k]
vio Augusto Teixeira Santos, consta gue foi entregues em Cartoric, devi

damente cumprideo, o mandada enhora do iIW chbjeto desta matricu=
da de R§ 2,902,822 {dois m

centzvos), nao constando a nome
i

rio, 0 Registrador Ijpterinod .@"I berto Fguiar
Mot anenal - 57

e
Av, 05/2.548, =m 10/0%

r . -~ ~
¢e Leusntsmento de renacra extraids ew data de 26/04/%9, dos autos de

s r P
la, para garantia da di nogvecentos e dois

; : ~ L
tsais g oitenta e do ep de deposita

tefmos dc Mandado !

a:30 de ExscugBo fiscal, pruc.n®2, 49/95, em que E£xsguente A Fezanda do

>
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LIVRO N.o 2

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

.

_Registro de

(0o} Estado de S3o0 Paulo e Executade Madeirit Ajro-Flgrsstsl S§.A,, °
estinado pela Ciretor de Servigs Stélio Menres Filho, & Piits a pre--

sente averhag2o par: ANCELADO & sem mais nenhum efei

quatro) na prec=nte !

metriculd, em virtude itzcBo do débito. G GFTsial de Registro de

to o re;?.a/dﬁenhora efetusdo sob o nt,

el iReg |, Boaanst . ki

\\_" R. 06/2.548; 12/2.000, fos termos’

do Mandado de Inscricio de Penhora extraido em data de o4/09/2,000, °

Imoveis: \jgd- u‘i{r/&erro A euias

" dos autos de Execugio Fiscal, proc.n?, 01/96, em gue figura como Exe==

quente ‘A Fazenda do Estado de 530 Paulo e Executada Madeirit Agro-flo-
restal 5,A,, assinado pslo Diretor de Servigo Stélio Mendss Filho, do
Oficie Judicial local, consta que foi entregue em Cartério, devidamene
te cumprido ¢ Auto de Penhora referente ao imovel desta matricula, pa=
ra garantie da divid ' 309,65 (bum mil, trezentos e nove reais'
g sessenta e ¢ Macresc
legais, n8oc gonstando a nomeagac de deposite
de Imoveis: [ e

Bel, e o- ufas
L At Tsotas - Dapanal « SR~— ——
R, 07/2.548, em 27/08/2,001. Nos termos !

jurocs e demais cominagGes !

{o. 0 Oficial de Rsgistro

do Mandado de Inscrigdo de Penhora, proc.n®. 03/97, sesinado pelo Dire-

tor do Of. Judicial local, Stélio Mend2s Filho, extrzide dos autos de
Execugdo Fiscal em que ¢ Exequente A Fazends do Lstaco de 530 Paulo e
Executada Madeirit Rgro-Florestal S,A., ‘6 Feita a presente inscrig3o pa
ra constar que em data de 26/01/2.001, foi entregue em Cartdrio, devida
mente cumprido o Auto de Penhora-:referente a uma irea ideal com 04,00 '

(guatro) hectares, parz garaatid da divida de 421,04 (hum mil, qua

trocentos e vinte e um gfais e quatro centavos), acreseida de juros e

demais cominacbes lsgafis, n3o constando nomeag3o de depositdrio, 0 Ofis

¢

g Cguiar \
- Bananal - SP. ¥

cial de Registro'de Imiveis:

i

e T
R. 08/2.548, em 27/08/2,001, Nos térmos '
ds Carta Precatoria E,{'uel, servidno, digo, servindo de Mandado dt Regis
tro de Penhora, extraida do Proc.n®. 114/98 da Comarca de Guarapuaua, !
.dos autos de Execucdo Fiscal em que & Exequente A _Fszenda Piblica do E£s
tado do Pzrana e [xecutada Industrias Madeirit S.A, (ZQU.Cqul}, consta
que fol entregue em Cartério, devidamente cumprido, o Auto de Penhorz e

Depdsito referente a totalidade do imbvel desta matricula, para garan-'

" tia da divida de R$ 140,572 ,24 (cento e quarenta mil, quinhentos = se-!

tenta & dois reais nte e guatro © avos), acrescida de juros e de

. &1 < : ) 3 L4 : - L
mais cominagOeg~legais, tendo sidc nomeado gsitario Luiz Roberto Tor

res Presgravyg de Mello, f?ﬁfg?an-tant-e----lagal_da Exgoutada, 0 Oficial de
Tl N

R Clobesto Aguiar
obeis? ytas - Banansl - BB,
F

TRANSPORTE PARA FLS. 142, DO LIVRG N2..2-N, EM DATA DE 08/04/2.003.

e

TVIDIANL OYOVNIWYALIA/d OINISI
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REGISTRO DE IMOVEIS TNz
REGISTRO GERAL //

LIVRO N.o 2.2

'8

IMOVEL:

(SERTAD DA MADEIREIRA =~ GLEBA NE, G4 (QUATRO), com a area de 1,233,50 ha,

situada no municipio de Bananal-SP.)

R. 09/2.548, em 08 de abril de 2,003, Ngs
térmos do Mangdado de InscrigZo de Penhora (C.Precatdria) extraido dos autes

de Execugdo Fiscal, proc.n®, 3,090/97, da Vara da Fazends da Ceomarca de Ba-

: - L - i : . -
-rugri-SP,, em gue e Exeguente R Fazenda Nacional e Executada Madeirit Agro=-

Florestal 5.k, e Outros, Of, Judicialy local em 04/12/2.002, é feito o pra=-'

.sente registro pera constar que em date de 04 de dezembro de 2,007, foi en-

tregue em Cartorio, devidamente cumprido, o AUTO DE PENHORA € DEFESITA refe
rente & uma parte ideal com 150,00 ha. (cento e cinguentz hectares) do imo-
vel desta matricula, para garantia da divida de R$ 74.994,07 (setenta e

vatro mil, movecentos e noventa'e guatro reais e sete
q » g

ntavos), acrescida
or RS

o Sr., digo, ndo constando no=

de juros & dem2is cominagbes legais, euja pa ideal foi avaliad

150.000,00, tendo sido nomeado depositarj

meag%c de depositéria. 0 Oficisl de redistro de lmouega:'_z‘“—*——~——~n
* B x; J erfd r.)‘fgnja:-
b, ) B .

R. 10/2.5dE:H;;rﬁE7TEf??ﬁﬁﬁf’ﬁiZQEGTmﬁs__«’éo
Mandado 'dé Inserigdo de Penhora (C.Precat.), proc.n®, 048/99 e ap. n%s, s4/
97 e 108/98, em tramite pela 22 V, da Comarca de Guarapuava-PR., extrafda '

dos autos de Executivo Fiscal em que & Exequente A Fazenda Piblica do fsta-

strias Madeirit S.A., € feito o presente rg

Ara constar gque o imovel des 1

gistro matricula foi oferecido & penhora,
minagao da Juiza Ana Paula Kaled
dividas de R§{ 68,953,14; =/

tendo sido nomeado depositario

conforfe Termo de Penhora lavrado por det
Accyoly Rodrigues da Costa, para garsntia da
R$ 252.227,11; R$ 215,247,50 e R§ 52.827,95
Luiz Roberto Torres Presgrave de Mal 7“FQpr%SEHEaHtE legal da executada. 0O

- molfo Guimarzes
50 RO
momaoﬂ(‘.m\. Nt ERlﬂ.D

Oficial Interino:

R. 11/2.548, em 30 de maic de 2.005,diga, em
10 de junheo de 2.005. Nos t8rmos do Mandado de Inscric3oc de Penhora extraf-
de em 05/05/2.004 dos autos de Carta Frecatéria, proc.n2. 20/04 do OFicio *
Jydicial de Bananal=-5P,, criunda ederal de Guarapuava=-PR, assinade
pelo Diretor de Servigo 5t tos de EXECUC30 FISCAL !

fiDA NACIONAL e Executado GUASTMDUSTRIA £ COMERCIOD!

1o Mendes Filho, nos
em gue e Exeguente A FAZY
S/A., proc. n2, 2004,70,06.000042-5-Vara Federal, consta g
em Cartgrio, devidamente ‘cumprido o AUTO OE PENHORA do imduel
la, psra garantia da divida de R$ 18,153,804,55 {dezoito milhBe

foi entregue
esta matricuy
Ly CeNLO e
cinquenta e tres mil e oitocentos e quatro reais e cinguenta-€ cinco centa-

vps), tendo sido nomeado depositario Marco Antonio Tei ra Bampa, Diretor!'

1
. s e 4 fro Cuimaries
Presidente ds Executada, 0 Cficial Interino: o Romé! Gu
,jwi cfgﬁ*”"i

Av, 12/2.548, em 30 de agosto de 2,005, Mos
Nos teérmas do Mandado de Levantamentc de Penhora extraido em 22/07/2.003,'
pelo Dficio Jydicial leocal, nos autos de Agao de Execuc3oc Fiscal, proc.ng,
01/96, em gue & Exsquents A Fazenda do £stade de 530 Paulo e Executada Ma-
deirit Agro-Florestal 5.A., assinado pela Juiza de Direito Dra, Glaucia La
cerda Mansutti, desta Comarca de Bananal-5P., ¢ feitz a presente auerbaggo
para censtar que em virtude de guitagd3o do débito, fica CANCELADD e sem

mais nenhum efeito o registroc n2, 06 (seis) desta matriculs, datado de 13(_J
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DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

. LIVRONo 2.

-

" mais nenhum efeito o registro ne., 07 (sete) des

(13/)12/2.000, refersnte ap mesmo imove OFicigl Interino:

——
Av, 13/2.548, ew 30 de agosto de 2,005, Kos
térmos do Mandade de Levantamento de Penhora extraido em 23/02/2.005 pelo

Oficio Judicial loca AgZec de Execugdo Fiscal, proc.n2. 03/

974 em-que-e Cxegdente A Fazenda do-Estasp de S3o Paulo e Executads Madei-

rit Agro«FloreSﬁal S.4., assinado peia Juiza~ge Direito Dra. Glaucia Lacer
da Mansutti, detta Comarca de Bamanal—SP.,-é felta a presente averbagdo pa
fica CANCELADE e sem !

matricula, datado de 27/

ra constar que em virtude de iiquidag%o do deébit

08/2.00l e‘referents 5 uma area com 04 hect s da jméusl desta matricula.

AV,14/2,548, em 27/04/2.007, Nos térmos '
do Offcio n® 3695/EC/DEGE-2.2, da E. CGJ. do Estado de S8o0 Paulo, datado °*
de 18/01/07, e em cumprimento & r. decisfo proferida nos autos de AGXO CI-

VIL PUBLICA, proc, n® 01/2.006, da 28 V : Guarapuava-FR, em
que € Auter o Ministério Puiblico d<fra‘halho e Réus GVA RIA £ COMER-

0 Gficial Intarino:

CI0 S.A. E OUTROS, ff feita a presente ave:_*bat;é'o para constar quenfol decre
tada a INDISPONIBILIDADE dos bens da OVA INDUSTRIA E COMERCIO S.Al, suces-
sora, por ;ncnrpora;ao. da MADEIRIT Aﬁ&% &&?%ﬁﬁkﬁé““ Cial Interine

OFICIAL INTER

. Ay. 15/2.548, em 01/02/2.010. Nos térmos '
do oficio n2, 2.370/09 de 17/12/2,009, oriundo do Juizo de Direito da 29 Va
ra C{vel da Comarca de Guarapuavs-PR, expedido nos autos de FALENCIA em que
e requerente R.C.M,E, RAW AND CONSTRUCTION MATERIAL LTDA. e requerida G.V.A.
INDUSTRIA E COMfRCID.S,H., proc.n2. B08/07, e em cumprimento ao artiqo 22,
111, letra "f" da Lei ne, 11.101/05, € feita a presente averbagao para cons

tar que @ imovel desta matricula foi ARRECADADD pelo Administrador Judici=-

al em favor da massa falida, nos autos acima referido. 0 Oficial de Regis=!
# : Raphael Carvalno Batista
tro de Imoveis: Oficial de Registio de Imévels,
Titulos & Docurmsmos
Civil da Pessoas Juridicas.
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Imoével em 4 visadas — Visualizacdo da topografia acidentada

Google Earth

ponta de visio
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Divisa Campo da Grama — Encruzilhada
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacéo.

OBJETO: Imével rural localizado a 25,0km do Municipio de Bananal com vocacéo ao
turismo com area de 91,97 hectares e benfeitorias. Matricula 2.565 do 1° CRI de
Bananal/SP.

FINALIDADE: Alienacéo judicial* para venda em leildo.

METODOLOGIA: Evolutivo> com valor do terreno calculado pelo método
Comparativo direto de dados de mercado® utilizando parametros de valor de terra
determinado pela Secretaria de Agricultura do Estado do Parana.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2021

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO R$ 990.000,00

(Novecentos e noventa mil reais).

! Alienacédo judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienagcdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara
aliena-lo em leildo.

2 Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso afinalidade
seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado fator comercializagdo. O método de capitalizagdo da
renda pode identificar o valor de mercado. NO caso da utilizagdo de premissas especiais, o resultado é um valor especial.

3 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 2
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,
elaborado por profissionais de engenharia de avaliagdo?, em conformidade com a
ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

2.2 Consideracgfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagdes de visita
técnica ao local dos autos, mapa antigo da area e auxilio da Ferramenta Google Earth
Pro.

O imovel em tela, tem parte de sua area localizada em mata fechada e terreno
acidentado, o que impossibilitou ao avaliador percorrer suas divisas, sendo estas
consideradas de acordo com informagdes do responsavel pela area e com o auxilio
de antigo mapa desta.

Em que pese a discussdo sobre o entendimento da incidéncia das normas
relacionadas ao uso de area consolidada (Cédigo Florestal), nas &reas protegidas pelo
Bioma Mata Atlantica, ndo foram disponibilizadas ao avaliador informacdes sobre
areas consolidadas no imoével avaliado. Portanto, neste trabalho, o avaliador
considerou a legislacdo de area de mata atlantica com as limitacdes da zona de
amortecimento da Reserva Ecolégica de Bananal

Informa o avaliador que a qualidade do laudo apresentado, esta diretamente
ligada as informagdes do imovel disponibilizadas ao avaliador.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidagéo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura entéo relacdo de consumo, hem pode haver alegacao
por parte do arrematante em relacé@o ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez
que, o0 bem é entregue no estado em que se encontra.

4 Engenharia de avaliaces: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagéo
de custos, bens e servicos

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 3
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como ndo h&a qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusBes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as andlises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
gualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracdo deste trabalho, o avaliador utiliza informa¢cBes obtidas nas
matriculas, nos autos, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como
verdadeiros e coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste
trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem: Imével rural

3.2 Descricdo sumaria do bem

Imével rural com area de 91,97 hectares e benfeitorias localizado no Municipio de
Bananal Matricula 2.565 do 1° CRI de Bananal/SP.

Vocacao do imovel: Loteamento chacaras de lazer.

Dista 25,00 km, de Bananal/SP, 17,0 com estrada de asfalto SP 247 e 8,0km de
estradas de chao em bom estado, a aproximadamente 45 minutos de carro. Imovel
vizinho a Estacdo Ecologica de Bananal, localizado na APA da Serra da Bocaina

Lat. -22.806902° Long. -44.371161°

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 4
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Bananal é o municipio no extremo leste do estado de S&o Paulo, na microrregiao
de mesmo nome, no Vale do Paraiba. A populacao estimada em 2019 era de 10 945
habitantes e a &rea é de 616,4 km2, o que resulta numa densidade demogréfica de
16,58 hab./km2,

Bananal é um dos 29 municipios paulistas considerados estancias turisticas pelo
estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei
Estadual. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por parte do Estado
para a promocédo do turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de
agregar junto a seu nome o titulo de Estancia Turistica, termo pelo qual passa a ser
designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.

Economia
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Atualmente, as atividades exercidas pelos municipios da microrregiao de
Bananal sdo a pecuéria, a agricultura, o artesanato e o pequeno comércio, além do
turismo, que ocorre na regiao de forma espontanea
e ainda ndo se caracteriza como atividade
consolidada.

Principais fontes de Renda de Bananal

mAgIOoECuania

Bindustrias

Segundo o SEADE (2010), a maior fonte de
renda do municipio de Bananal encontra-se na
rede de servicos, que agrega maior volume de
pessoas empregadas como evidencia o grafico a

. Gréfico 1: Fontes de renda no municipic.
Segun': Fonte: SEADE (2010).

Construgan civi
Comareio

mServigos

Historia

O Bananal nasceu da povoacao fundada por Jodo Barbosa de Camargo e sua
mulher Maria Ribeiro de Jesus, que ai ergueram uma capela dedicada ao Senhor Bom
Jesus do Livramento, em sesmaria que lhes foi doada em 1783. O povoado foi elevado
a categoria de vila em 1832 e a de municipio, em 1849, sendo comarca desde 1858.

O municipio cresceu e enriqueceu-se com as fazendas de café. Com tanta
riqgueza, Bananal chegou a avalizar para o Império empréstimos feitos em bancos
ingleses, chegando a cidade ao luxo de possuir, por algum tempo, moeda prépria.
Com a decadéncia do café, as fazendas passaram para a pecuaria leiteira. Dos
tempos anteriores ficaram muitos e valiosos monumentos:

Solar Manuel de Aguiar Valim, antigo solar do
Bardo Manuel de Aguiar Valim, um dos mais
prosperos cafeicultores do Vale do Paraiba no século
XIX. Localizado na Praca Rubido Junior, no centro da
cidade, foi construido entre 1854 e 1860. Em 1909 foi
entregue pela familia ao Estado. Tombado pelo
CONDEPHAAT[8] em 1972 e doado ao Municipio,
passando a ser sede da Prefeitura até meados da
década de 80. Nos anos seguintes foi abandonado pelo governo municipal, o que
acarretou a sua deterioracdo. Desde 2006 é sede da ABATUR - Associacao
Bananalense de Turismo [9], que tenta, aos poucos, restaura-lo. Suas caracteristicas
sao neoclassicas, suas portas principais sdo em arco pleno e a escada principal tem
lances simétricos. Com um magnifico hall e murais feitos pelo artista cataldo José
Maria Villaronga, dos quais ainda restam vestigios. No saldo de baile, que possuia um
coreto para a orquestra, o Bardo Manuel de Aguiar Valim realizava festas e recebia
altos dignitarios do Império, entre outros, o Gastao de Orléans, Conde d'Eu.
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Pharmacia Popular, antiga = __ ; v
Farmacia Imperial, existe desde IS 5
1830, fundada por um boticario = SLARUACIA w POPULAR ko
francés, tendo, depois de |
sucessivos proprietarios, chegado,
1922, as maos do farmacéutico
Erndni Graca. Com o0 seu
falecimento em 1956, passou a ser
administrada pelo seu filho Plinio
Graca até o seu falecimento em
2011. Chegou a receber um prémio da Fundac&o Roberto Marinho como a mais antiga
farmécia em funcionamento no Brasil.

Chafariz de ferro. Em 1879, por iniciativa de Alfredo Campos da Paz, foi
inaugurado no Bananal um chafariz de ferro. Destinado ao atendimento da populagéo
gue ainda ndo contava com o
servico de &gua encanada, o
chafariz, hoje restaurado, tem forma

de coluna e é ornado com
elementos barroco.

Estacao Ferroviaria de
Bananal: atual ponto turistico,
inaugurada em 24 de dezembro de
1888.

Geografia

Seus limites sdo os municipios fluminenses de Barra Mansa a norte, Rio Claro a
leste e Angra dos Reis a sul, assim como S&o José do Barreiro e Arapei (ambos em
S&o Paulo) a oeste.

Hidrografia

Rio Bracui
Rio Bananal
Rodovias
SP-64
SP-68
SP-247

Comunicacdes

Na telefonia fixa, a cidade era atendida pela Companhia de Telecomunicagtes
do Estado de Sao Paulo (COTESP), que construiu a central telefénica automatica que
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é utilizada até os dias atuais. Em 1975 passou a ser atendida pela Telecomunicagfes
de S&o Paulo (TELESP), até que em 1998 esta empresa foi privatizada e vendida para
a Telefénica. Em 2012 a empresa adotou a marca Vivo

Caracteristicas geogréficas da regido de localizagdo do imovel

A area rural de Bananal é formada por pequenas propriedades agricolas, muitas
das quais atualmente utiizadas como éareas de recreio. A atividade
predominantemente é a pecuaria de leite, plantio de braquiaria, cana de agucar e
sorgo para os animais. Ha criacdo de bafalo em algumas propriedades.

A vegetacdo é caracterizada por Floresta Ombroéfila Densa e
Floresta Ombrdéfila Alto Montana e uma das caracteristicas mais
marcantes é a grande quantidade e variedade de pteridéfitas e
bromélias.

Além de apresentar alta diversidade quanto a flora, também
abriga fauna que inclui espécies endémicas e ameacadas de extingcao

Em uma de suas divisas, passa um trecho da histérica “Trilha do ¥
Ouro — Estrada do Arird”, construida por escravos no século XIX. Essa #
era utilizada para o transporte de mercadorias entre as minas do |
interior e o litoral do Brasil, sendo por ali escoado parte do ouro para |
ser transportado por via maritima para a Europa. E calcada de pedras =
alinhadas e niveladas por onde passavam as mulas cargueiras.

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacao judicial
5.2 Objetivo

Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais®:

5 Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condigdes diferentes das usuais, em relagdo ao
bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagéo.
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5.2.1 Valor de venda em leilao;

5.2.2 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito).

5.2.3 Imdvel sujeito as restricbes ambientais.

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade.
As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacéo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicGes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situagbes especificas, a soma dos
valores dos bens do patrimdnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor emrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial®, desconsideradas na identificacdo do
valor de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des
fiscais, projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor
especial:

6 Comprador_especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo a um bem ou
direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10
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- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimonio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razao
de condicOes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apélice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacéo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 ConsideracBes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
tariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
¢Oes do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definigdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse
valor exclui pregos alterados por circunstancias especiais, como
financiamentos atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
gquantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presung¢ao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sédo
conhecedoras das condi¢cdes do bem o do mercado em que esté inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliagdo. Entre essas condicdes estas o
tempo de exposi¢cdo do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo
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com as suas especificidades, para chamar a atencdo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

s

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

GELBA A-12 desmembrada de area maior “Sertdo da Madeireira - Gleba n°. 01",
com e ares de 91,97 ha. (hoventa e um hectares e noventa e sete ares), ou
sejam, 38,00 alqueires paulistas, ou ainda, 919.700,00 m2, contendo
benfeitorias, pequenas construgdes, casa sede, florestas nativas o cultivadas,
situado na zona rural do municipio de Bananal, Estado de S&o Paulo entre as
Serras do Mar e do Turvo com as medidas e confronta¢fes contidas na matricula
2.565 do 1° CRI de Bananal

6.2 Descricdo técnica

Imével rural com area de 91,97 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.565 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista 25,00 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 8,0 km Estrada de ché&o),
a aproximadamente 45 minutos de carro. Imovel vizinho a Estagdo Ecolégica de
Bananal, localizado na APA da Serra da Bocaina

Lat. -22.806902° Long. -44.371161°
Solo: Cambissolo Haplico CH Distréfico + CH Distrdfico

Relevo: ondulado a fortemente ondulado, com &rea relativamente plana em
fundo de vale

Benfeitorias: Casa de funcionario, escola, barracdo depésito (sem valor
comercia), curral de madeira (sem valor comercial) e chalé (sem valor comercial)

6.3 Vocacado do imével

Turistica - Loteamento para chacaras de lazer
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADOZ

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

7.4 PuOblico-alvo para absorcdo do bem: Agropecuaristas, investidores,
chacaras para lazer

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizagéo, acesso. Iltem 5.2.4;
Beleza cénica natural; localizagdo, com uma das divisas cortada pela trilha do
ouro, antiga estrada que ligava Minas Gerais a Angra dos Reis,

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitens, 5.2.2, 5.2.3

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao gruas
de concentragdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado nao seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

¢) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligops6nio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variacées de curto prazo
na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

" Diagnostico_de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condigbes de contratagdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagdo pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.
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A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que o0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acdes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos
produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados atingidos e é aferido por
meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (0), para
determinacao do valor do imével Grau (0) de Fundamentacdo, pois trata de uma
situagdo paradigma?®, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de dados®,
ndo sendo encontradas o nimero suficiente de amostras semelhantes, préximas e
contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10 de enquadramento e
definicbes constantes na NBR 14.653:1-2019.

8.1 Calculo do valor do terreno

Esse trabalho utiliza valores de terra nua. Sobre os valores das respectivas
categorias de terras, multiplica-se por sua area conforme o Anexo Memoaria de
calculo da Terra Nua.

8 No caso de adogdo de situagdo paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliagdo dos bens e servigos o profissional de engenharia de
avaliagGes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consignag¢des na conclusdo do laudo que o resultado sé é valido
para esta situagdo. NBR 14653-1:2019.
9 Na aplicagdo do método comparativo direto de mercado para a avaliagdo imobilidria, a natureza dos bens, a indisponibilidade de dados
e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concepgdo da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que ndo
atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatérias simples, exigidos pelos métodos de estatistica inferencial. Assim
as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo bem mais descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior
representatividade possivel em relagdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras
aleatorias simples
O profissional de engenharia de avalia¢des, para alcan¢ar o maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos iméveis que comp6em a populagdo pesquisada, tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliado. NBR
14653-1:2019.
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8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizagédo: Variando de acordo com a localizagdo determinada pela
circulacdo/acesso, proximidade centro de comercializagdo consumo,
comércio, cidades, portos, aeroportos.

8.1.1.2 Liquidez: Facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no
seu mercado especifico, determinado pela variacdo do IGPM entre das datas
do inicio do andncio da cotacéo e a data da elaboracao do laudo. Pelo tempo
médio de 120 dias de anuncio do imovel.

FL = 100% - Va
Onde: Fl = fator liquidez e Va= Variacao do indice IGPM

8.1.1.3 Fator Comissao: 0,95 — Em iméveis de venda em leildo, a comissao é paga
pelo comprador, ao contrario da venda no mercado, onde quem para a
comissao é o vendedor, sedo em média 5%.

8.2 Calculo do valor da benfeitoria

Para a construcao existente no local, utilizou-se o0 método de Quantificacédo de
Custo?0.

8.3 Meétodo Evolutivo
Para obtencéo do valor do bem, foi utilizado o método evolutivo'?, onde:

VF=VT + VB

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 987.612,87 (Novecentos e oitenta e
sete mil, seiscentos e doze reais e oitenta e sete centavos).

10 Método de guantificacdo de custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

' método evolutivo: onde, a composicdo do valor do bem avaliado é obtida através da conjugacéo de métodos,
e somatdria dos valores, do terreno e das benfeitorias.
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9.1.1 Terreno: R$ 919.382,34
9.1.2 Benfeitorias: R$ 68.230,54

9.2 VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 990.000,00 (Novecentos e noventa mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde
de 16 (dezesseis) folhas escritas sé de um lado.

Curitiba, 29 de janeiro de 2021
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1) Classificag¢ao de terras e valores

Municipio Lavoura Ladm.l_ra Aptidio Lavoura Pastagam Sibvicultura ou | Preservagdo da
Aptidic Boa Regular AptidSc Reswits | Plantads | Pastagem Natural | Fauns ou Fiors
BANANAL 22.500,00| 16.666,67 14.000,00 11.333,33 9.666,67 8.333,33

2) Valoragao das terras da propriedade

area em m? area em hectares Area em alqueires

919.700,00 91,97 38,0041 0,00000
VTN Valor hectare area ha Valor avaliado
Lavoura aptdao boa 22.500,00 0,00
Lavoura aptdao regular 21.500,00 0,00
Lavoura aptdao restrita 19.500,00 0,00
Pastagem plantada 18.500,00 0,00
Silvicultura ou pastagem natural 13.500,00 0,00
Preservagao da fauna e flora 12.000,00 91,9700 1.103.640,00
Valor Total 91,9700 1.103.640,00
Fator localizagao 100%
V. homogeneizado pela localiza¢ao R$ 1.103.640,00
Fator Liquidez 87,689%
Valor de mercado RS 967.770,88
Fator Comissao 95%
Valor de Mercado RS 919.382,34
Parte ideal |
Valor da parte ideal
Fator parte ideal
Valor mercado da parte ideal
Valor de leilao da parte ideal
Valor m? 1,00
Valor Hecatere 10.738,42
Valor Alqueires 24.191,64
Benfietorias
. ; Fator Fator Valor
Benfeitoria area Valor L. L
Liquidez Comissao mercado
1 Casa func. 100,00 RS 44.980,48 0,88 0,95 39.442,93
2 Escola 120,00 32.829,21 0,88 0,95 28.787,61
3
Parte ideal Valor de parte ideal das
Fator parte ideal benfeitorias
Valor de mercado do imovel RS 987.612,87

Valor mercado da parte ideal do imével

Valor de leilao da parte ideal do imével
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Variagao de um indice financeiro

variacdo do indice IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado entre 26-Setembro-2020 e 25-
Janeiro-2021 Fator liquidez

100%-12,3110%
Em percentual: 12,3110% 87,6890%

Em fator de multiplicacdo:  1,123110

Cbservacoes:

s valores do indice utilizados neste calculo foram
Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%,; Movemnbro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%.
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

1/3

Ident: Casa funcionario Tipo: Laudo completo Solicitante: ..
Localizagao:

Cidade: . Estado: Sao Paulo

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 6,00
Taxa de administragdo da obra (% ): 3,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo ( % ): 15,00

Lucro ou remuneragdo da construtora (% ): 10,00

1.2) DEPRECIACAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 25,00

Vida util total provavel (anos): 40,00

Idade em % da vida(%): 62,50

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 33,20

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 67,12

Fator de depreciagao ( decimal ): 0,3288

Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.3) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ):  Arbitrado

Data de referéncia CUB: 26/01/2021

Padrao de acabamento: Baixo

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 100,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 1.050,00

1.4) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO
1 ettt ——
2 et et et e J—
3 e e e e ——

4
5 ettt —
6

7 et J—
- J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

2/3

1.5) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:
Ae =Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construggo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrao ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 100,00

1.6) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ ) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ )
1 10 e e
2 s e O
cJ O 12 e e
4 s e  J O
5 o U e
O 15 e
7 e e O
8 e e L
9 s e T J

Custo total ndo incluido no CUB (R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DA CONSTRUCAO:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO DE EDIFICAGOES

3/3

iy

03789909999

,—-l 76,75 |

Legenda (considerando a depreciagao):

76,75 % Custo da construgao

2,30 % Custo da administragado da construgao

11,86 % Custo financeiro da obra

9,09 % Lucro ou remuneragao da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 44.980,48

quarenta e quatro mil, novecentos e oitenta reais e quarenta e oito centavos
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

1/3

Ident: Escola Tipo: Laudo completo Solicitante: ..
Localizagao:

Cidade: . Estado: Sao Paulo

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 6,00
Taxa de administragdo da obra (% ): 3,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo ( % ): 15,00

Lucro ou remuneragdo da construtora (% ): 10,00

1.2) DEPRECIACAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 25,00

Vida util total provavel (anos): 40,00

Idade em % da vida(%): 62,50

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 52,60

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 76,67

Fator de depreciagao ( decimal ): 0,2333

Onde C = Reparos Importantes

1.3) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ):  Arbitrado

Data de referéncia CUB: 26/01/2021

Padrao de acabamento: Baixo

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 120,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 900,00

1.4) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO
1 ettt ——
2 et et et e J—
3 e e e e ——

4
5 ettt —
6

7 et J—
- J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

2/3

1.5) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:
Ae =Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construggo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrao ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 120,00

1.6) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ ) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ )
1 10 e e
2 s e O
cJ O 12 e e
4 s e  J O
5 o U e
O 15 e
7 e e O
8 e e L
9 s e T J

Custo total ndo incluido no CUB (R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DA CONSTRUCAO:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO DE EDIFICAGOES

3/3

iy

03789909999

,—-l 76,75 |

Legenda (considerando a depreciagao):

76,75 % Custo da construgao

2,30 % Custo da administragado da construgao

11,86 % Custo financeiro da obra

9,09 % Lucro ou remuneragao da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 32.829,21

trinta e dois mil, oitocentos e vinte e nove reais e vinte e um centavos
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3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: //
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ANEXO
DOCUMENTACAO
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MATRICULA N.o..

Zarte DATA 26 de novembro de 1.997

SERTAQ 58 MADEIREIRA - GLEBA N8, Al-A, desmembrade de area mai
or do imovel "SertZc da Madeireira - Glebaz n2, 01", com a 3rea de 91,97 *

ha. (noventz e um hectares e noventa e sete ares), ou sgjam, 38,00 alquei
res paulistas, ou ainds, 919.700,00 m2, contendo benfeitorias, pequenas !
construgbes, casa sade, florestas nativas e cultivadas, situado nz zona !
twral do municipio de Bananal, Estado de SZo Paulo entre as Serras do Mar
s do Turvo, 2 qual foi objeto de medigBo pelo engenheiro Ademir M, Arriva
bene, em data de 19 de novembro de 1.997, CREA n2, 06409437927, com as di
visas e confrontagGes seguintes: "Inicia=se no ponto E0(na margem da anti
) ga 2 Fazenda para a cidads de Bananal, no ponto em gue divide !
com as terras da Boa Yista de Admimistragas 5. A., sucessora de Karl CGaysr

g o 62 Perimetro da Reserva do fstado segue pela dita estrada confrontan-
do com a Reserva, no sentido Sudeste, ns distancia de 1.240,00 metros '
bﬂigag do Rufino, até encontrar o ponto £1, dai deflete-
se a direita numa extensao de 113,72 metros, num rumo de SW 16237!20" NE,

atravessando G

até encontrar o ponto E1A, tendo como confrontante neste caminhamento a
Zrea remsnescante ALC, daf deflete=se a direita numa extens3o de 278,72 *
matros num rtumo de SW 63954'09", encontraremos o ponta E88, tendo como- !
confrontante nesse caminhamento a AREA 02, desse ponto deflete-se 2 esguer
da numa extensic de 910,69 metros num rumo de 85235'00" MW, até encontrar
o ponto EB9, dal deflete 2 direita numa extens3o de 784,00 metros, num ru
mo de SW 15844132" NE, até encontrar o ponto E123, tendo come confrontan-
te neste caminhamento a2 3rea 31-8; dai deflete a direita numa extensZc de
701,77 metros, num rumo de 65205'00" NE até encontrarmos novamente g pon=-
to £0, atingindo assim o ponto inicial desta descrigac.". PROPRICTARIA: -
MADE IR1T AGRO-FLORESTAL S.A., com sede na £stradas das NagBess, n%. 333, '
Jardim Selval, na cidade de Baruveri, Estzdo de SZo Psule, inscrita no
CGC/MF, sob o nS. 47.662.232/0001-30, TITULDS AQUISITIVOS: Transcritos no
RGI. de Ba-vanal-5P,, scb os n%s, 1,488, 1,493, 1,817 & 1.818 no L9 3-E, !
3,358 ¢ 3.605 no L2 n?, 3-I, 2,218 no L% BJF, 4,109, 4,256, 4.19%, 4,200,
4,201, 4.202, 4 203, 4, 284 e 4,205, do L2 n8, 3=0, 4,317 & 4,332 no livro
ne, 3K, 4.B56 no L® ne, 3= < R, 02 ¢ 047454, Fis. 177 T 2-8 de Regts
tro Gersl, e, Matricula no.” 2,545, F1s. 79/80 & 397do L® 2-L, CADASTAC:' -

e INCRS sob o nf, 639 028,273,767, U Dricthl ntev*fﬂ%jﬁazii “gutas
! : S Nal.lﬁo-jm"'\“?'

vou i) . .4

* - " 1 Y TR e \_‘
T i Au. 0142, sssb em 26 G%YRBVEmbrg de 1. 99? Nos
termoa do artlgn 230 da Lei ng, 6, 019]73 baﬂ como nes Larmos du requerL—

3

mgnto dlegxﬁo 2 este Ca{forlo, gatadn de 24/11/9? pela prnprletarla, &
Felta El presente averhacao paras constar que o imdvel objato Ha presente E
matricula se encontra gravado com hipotecas de ate B2 (oitavo) graus e
Escrituras de Aditemento Contratual s Confissiao de Divides em favor do !
Banco do Desenvoluimento do Paranad 5.R;, devidamente averbadas scb o numg
ro 01, na matricula n®, 2,545, em detas de 09/10/97, cujo Banco por suz !
vez cedeu seus direitos creditoOrios ao 3ANCO DO ESTADO DO PARANA S.A., es

tabelecimento de crédito com sede nez cidade ds Curitiba, Capital, na ruz

Maximo Jo3o Kopp, no. 274, bairro de Santa Candida, inscrito no CGC/MF, !

cob o n%, 76,492,172/0001-9 de R§ 7.868,424,90 (sete milhDes,

g vinte e guatro reais e

citocentos e sesssant oito mil, gquatrocen

novaenta centauns} cuia éj]ﬁw T a=ac] 4 data-base de 30}99f96. 0 Rew=
. eﬂofﬂﬁgumz
gistrador Interigo: Q;m_fagf" i 8P,

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY9X YSKE8 WEMFV E9RED

Visualizagdo disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:15/06/2020 21:51:20



Edu
Realce

Edu
Realce

Edu
Realce


PROJUDI - Processo: 0008811-88.2007.8.16.0031 - Ref. mov. 5964.4 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824

08/02/2021: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo de avaliagéo- mat. 2.565

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

LIVRO No 2.

—

R, 02/2.565, en 06/03/98, Mos termos do Men
dado de Registro de Penhora datado de 06/02/98, extraido dos autos de [xe
cug3o Fiscal n®, 49/95, em gue € Exeguente A Fzzenda do Estado de S3o Pay
lo e Executada Madeirit Agro florestal S.A., gqus corrs seus tramites pele
offcic Judicial loczal, assinado pelo Juiz de Direito Dr. Otavio Augusto !
Teixeira Bantos, consta que fol entregue em Cartdris, devidamen®z cumpri=-

do, 0 mzndado de penh do imdvel objeto dssta matricula, para gsrantia’

da divida de-RY 2,502,82 (dois mi pvecsntos e dois reais e gitenta e

dois ce 20 © tzndo e nomeagaongde degositério, 0 Registrador In

R. 03/2.585;m 05/05/99, Mos tirmes do Man

dado de Reforgn de Penhora (ampliagBc) extraide em data de 27/08/98, assi

tering:

nado pzlo Diretor de Servigo Stélio Mendes Filta, nos autos de Cxecugdo !

Fiscal, proc.n®, .31/95, em gue & Exeguente & Fazends dn Cstado de 330 Pauy
lo e Cxecutada Madeirit Agro-Florsstal S..., gue corre seus tramitus pelo
'

v : . ’ . s
Cffcio Judicial local, corsts ous foi entregue em Cartrrio, devidamente

. 5 : «
= uma ares ideal eguivslente a

cumprideo, o mandade & auto

i

71 {um) algueirs pau a, no imovel objeto dosta matriruls, psra garan--

tiz da divida de P53 598,95 (quinhentos & noventa B 0ito reais e noventa e

cinco centavns nag constando 2 nomescas de depreilario, O Cficial a5

Registro de Ifdueis. Al \Aobeste Uguias
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Divisa entre as areas da Sede e a Estacdo Ecoldgica, com divisa fisica

estabelecida pela Trilha do Ouro, antiga estrada que ligava Minas Gerais a
Angra dos Reis

ESTACAO ECOLOGICA

BANANAL

%1 Trilha do Ouro
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Benfeitoria — Depdsito

Casa Leonildo
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Gleba da propriedade vizinha Faz. Banestado — Exemplo de Loteamento que
pode ser feito na Propriedade
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Divisa area Sede com Francisco Abel Sioba
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Divisa entre a propriedade e a Estacao Ecoldgica de Bananal — na Trilha do
Mirante
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ESTACAO ECOLOGICA

BANANAL

A vegetacdo da regido
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LAUDO DE AVALIACAO 3.367- 01/2021

Imovel rural com area de 550,04 hectares localizado no Municipio de
Bananal. Matricula 2.566 do 1° CRI de Bananal/SP

AUTOS: N° 0008811-88.2007.8.16.0031
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliac&o.

OBJETO: Imdével rural localizado a 27,3,0km do Municipio de Bananal com area de
550,04 hectares e benfeitorias. Matricula 2.566 do 1° CRI de Bananal/SP. Vocacao
compensacao ambiental e turismo

FINALIDADE: Alienacgéo judicial® para venda em leildo.

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado? utilizando
parametros de valor de terra determinado pela Secretaria de Agricultura do Estado do
Parana.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2021

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO R$ 4.820.000,00

(Quatro milhdes, oitocentos e vinte mil reais).

! Alienacdo judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienagdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandaréa
aliena-lo em leildo.

2 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 2
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,
elaborado por profissionais de engenharia de avaliacdo®, em conformidade com a
ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

2.2 Consideracgfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagdes de visita
técnica ao local dos autos, mapa antigo da area e auxilio da Ferramenta Google Earth
Pro.

O imovel em tela, tem parte de sua area localizada em mata fechada e terreno
acidentado, o que impossibilitou ao avaliador percorrer suas divisas, sendo estas
consideradas de acordo com informagdes do responsavel pela area e com o auxilio
de antigo mapa desta.

Em que pese a discussdo sobre o entendimento da incidéncia das normas
relacionadas ao uso de area consolidada (Cédigo Florestal), nas &reas protegidas pelo
Bioma Mata Atlantica, ndo foram disponibilizadas ao avaliador informacdes sobre
areas consolidadas no imoével avaliado. Portanto, neste trabalho, o avaliador
considerou a legislacdo de area de mata atlantica com as limitacdes da zona de
amortecimento da Reserva Ecolégica de Bananal

Informa o avaliador que a qualidade do laudo apresentado, esta diretamente
ligada as informagdes do imovel disponibilizadas ao avaliador.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidagéo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura entéo relacdo de consumo, hem pode haver alegacao
por parte do arrematante em relacé@o ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez
que, o0 bem é entregue no estado em que se encontra.

3 Engenharia de avaliaces: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagéo
de custos, bens e servicos

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 3
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como ndo h&a qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusBes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as andlises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
gualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracdo deste trabalho, o avaliador utiliza informa¢cBes obtidas nas
matriculas, nos autos, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como
verdadeiros e coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste
trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem: Imével rural
3.2 Descricdo sumaria do bem

Imével rural com &rea de 550,04 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.566 do 1° CRI de Bananal/SP.

Vocacédo: compensacao de reserva legal e turismo

Dista 27,30 km, de Bananal/SP, 17,0 com estrada de asfalto SP 247 e 10,3km
de estradas de chdo em bom estado, a aproximadamente 54 minutos de carro. Imovel
localizado na APA da Serra da Bocaina

Lat.-22.819270° Long. -44.395001°
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Bananal é o municipio no extremo leste do estado de Sdo Paulo, na microrregido
de mesmo nome, no Vale do Paraiba. A populacéo estimada em 2019 era de 10 945
habitantes e a &rea é de 616,4 km2, o que resulta numa densidade demogréfica de
16,58 hab./km2,

Bananal € um dos 29 municipios paulistas considerados estancias turisticas pelo
estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei
Estadual. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por parte do Estado
para a promocédo do turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de
agregar junto a seu nome o titulo de Estancia Turistica, termo pelo qual passa a ser
designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.

Economia
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Atualmente, as atividades exercidas pelos municipios da microrregido de
Bananal sdo a pecudria, a agricultura, o artesanato e o pequeno comeércio, além do
turismo, que ocorre na regiao de forma espontanea
e ainda ndo se caracteriza como atividade
consolidada.

Principais fontes de Renda de Bananal

mAgIOoECuania

Bindustrias

Segundo o SEADE (2010), a maior fonte de
renda do municipio de Bananal encontra-se na
rede de servicos, que agrega maior volume de
pessoas empregadas como evidencia o grafico a

. Gréfico 1: Fontes de renda no municipic.
Segun': Fonte: SEADE (2010).

Construgan civi
Comareio

mServigos

Historia

O Bananal nasceu da povoacao fundada por Jodo Barbosa de Camargo e sua
mulher Maria Ribeiro de Jesus, que ai ergueram uma capela dedicada ao Senhor Bom
Jesus do Livramento, em sesmaria que lhes foi doada em 1783. O povoado foi elevado
a categoria de vila em 1832 e a de municipio, em 1849, sendo comarca desde 1858.

O municipio cresceu e enriqueceu-se com as fazendas de café. Com tanta
riqueza, Bananal chegou a avalizar para o Império empréstimos feitos em bancos
ingleses, chegando a cidade ao luxo de possuir, por algum tempo, moeda prépria.
Com a decadéncia do café, as fazendas passaram para a pecuaria leiteira. Dos
tempos anteriores ficaram muitos e valiosos monumentos:

Solar Manuel de Aguiar Valim, antigo solar do
Bardo Manuel de Aguiar Valim, um dos mais
prosperos cafeicultores do Vale do Paraiba no século
XIX. Localizado na Praca Rubido Junior, no centro da
cidade, foi construido entre 1854 e 1860. Em 1909 foi
entregue pela familia ao Estado. Tombado pelo
CONDEPHAAT[8] em 1972 e doado ao Municipio,
passando a ser sede da Prefeitura até meados da
década de 80. Nos anos seguintes foi abandonado pelo governo municipal, o que
acarretou a sua deterioracdo. Desde 2006 é sede da ABATUR - Associacao
Bananalense de Turismo [9], que tenta, aos poucos, restaura-lo. Suas caracteristicas
sao neoclassicas, suas portas principais sdo em arco pleno e a escada principal tem
lances simétricos. Com um magnifico hall e murais feitos pelo artista cataldo José
Maria Villaronga, dos quais ainda restam vestigios. No saldo de baile, que possuia um
coreto para a orquestra, o Bardo Manuel de Aguiar Valim realizava festas e recebia
altos dignitarios do Império, entre outros, o Gastao de Orléans, Conde d'Eu.
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Pharmacia Popular, antiga = __ ; v
Farmacia Imperial, existe desde IS 5
1830, fundada por um boticario = SLARUACIA w POPULAR ko
francés, tendo, depois de |, |
sucessivos proprietarios, chegado,
1922, as maos do farmacéutico
Erndni Graca. Com o0 seu
falecimento em 1956, passou a ser
administrada pelo seu filho Plinio
Graca até o seu falecimento em
2011. Chegou a receber um prémio da Fundag&o Roberto Marinho como a mais antiga
farmécia em funcionamento no Brasil.

Chafariz de ferro: Em 1879, por iniciativa de Alfredo Campos da Paz, foi
inaugurado no Bananal um chafariz de ferro. Destinado ao atendimento da populagéo
gue ainda ndo contava com o
servico de &gua encanada, o
chafariz, hoje restaurado, tem forma

de coluna e é ornado com
elementos barroco.

Estacao Ferroviaria de
Bananal: atual ponto turistico,
inaugurada em 24 de dezembro de
1888.

Geografia

Seus limites sdo os municipios fluminenses de Barra Mansa a norte, Rio Claro a
leste e Angra dos Reis a sul, assim como S&o José do Barreiro e Arapei (ambos em
S&o Paulo) a oeste.

Hidrografia

Rio Bracui
Rio Bananal
Rodovias
SP-64
SP-68
SP-247

Comunicacdes

Na telefonia fixa, a cidade era atendida pela Companhia de Telecomunicactes
do Estado de Sao Paulo (COTESP), que construiu a central telefénica automatica que
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é utilizada até os dias atuais. Em 1975 passou a ser atendida pela Telecomunicagdes
de S&o Paulo (TELESP), até que em 1998 esta empresa foi privatizada e vendida para
a Telefénica. Em 2012 a empresa adotou a marca Vivo

Caracteristicas geogréficas da regido de localizagdo do imovel

A area rural de Bananal é formada por pequenas propriedades agricolas, muitas
das gquais atualmente utiizadas como areas de recreio. A atividade
predominantemente é a pecuaria de leite, plantio de braquiaria, cana de agucar e
sorgo para os animais. Ha criacdo de bafalo em algumas propriedades.

A vegetacdo é caracterizada por Floresta Ombréfila Densa e Floresta Ombroéfila
Alto Montana e uma das caracteristicas mais marcantes € a grande quantidade e
variedade de pteriddéfitas e bromélias.

Além de apresentar alta diversidade quanto a flora, também abriga fauna que
inclui espécies endémicas e ameacadas de extingédo

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Alienacdo judicial
5.2 Objetivo
Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais*:

5.2.1 Valor de venda em leilao;

5.2.2 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entdo relagcdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito).

5.2.3 Imdvel sujeito as restricbes ambientais.

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019

0.3 Abordagem de valor

4 Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das usuais, em relagdo ao
bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagéo.
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A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e finalidade.
As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacéo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacdes especificas, a soma dos
valores dos bens do patriménio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor emrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial®, desconsideradas na identificagdo do
valor de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isencdes
fiscais, projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor
especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimbnio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condicOes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apélice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacao de fluxos de caixa

5 Comprador_especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo a um bem ou
direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10
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de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 ConsideracBes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

6

a)

b)

f)

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transacao. Esse
valor exclui pregos alterados por circunstancias especiais, como
financiamentos atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
guantia estimada, e néo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presuncgao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢cdes do bem o do mercado em que esté inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condi¢cbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢cdes estas o
tempo de exposicdo do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a atencéo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte

maneira;
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SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° A1l -B, desmembrada de area maior do
imovel “Sertdo da Madeireira - Gleba n°. 01", com 550,04 ha. (quinhentos e
cinquenta hectares e quatro ares), ou sejam, 227,29 alqueires paulistas, ou
ainda, 5.500.400,00m2, contendo florestas nativas o cultivadas, situado na zona
rural do municipio de Bananal, Estado de Sdo Paulo entre as Serras do Mar e
do Turvo com as medidas e confronta¢des contidas na matricula 2.566 do 1° CRI
de Bananal

6.2 Descricdo técnica

Imével rural com area de 550,04 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.566 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista 27,3 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 10,3 km Estrada de ch&o),
a aproximadamente 54 minutos de carro. Imével vizinho ao imével matricula 5.565,
também da Massa Falida da madeirit

Lat.-22.819270° Long. -44.395001°
Solo: Cambissolo Haplico CH Distréfico + CH Distrofico
Relevo: fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale

Benfeitorias: Casa de funcionario, escola, barracdo depésito (sem valor
comercia), curral de madeira (sem valor comercial) e chalé (sem valor comercial)

6.3 Vocacédo do imével

Compensacéo de reserva legal, turismo

7 DIAGNOSTICO DE MERCADOS

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéao pelo mercado: regular

7.4 PuOblico-alvo para absorcdo do bem: Agropecuaristas, investidores,
chacaras para lazer

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizacdo, acesso. Item 5.2.4;
Beleza cénica natural;

5 Diagndstico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagdo pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.
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7.6 Entraves para a comercializacao: Ver subitens, 5.2.2, 5.2.3

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao gruas
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

c) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsonio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagfes de curto prazo
na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agdes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos
produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados atingidos e é aferido por
meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (0), para
determinacdo do valor do imével Grau (0) de Fundamentacdo, pois trata de uma
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situacdo paradigma’, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de dados?,
ndo sendo encontradas o nimero suficiente de amostras semelhantes, proximas e
contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10 de enquadramento e
definicGes constantes na NBR 14.653:1-2019.

8.1 Calculo do valor do terreno

Esse trabalho utiliza valores de terra nua. Sobre os valores das respectivas
categorias de terras, multiplica-se por sua area conforme o Anexo Memoaria de
calculo da Terra Nua.

8.1.1 Fatores de Homogeneizaco

8.1.1.1 Localizagdo: Variando de acordo com a localizacdo determinada pela
circulacdo/acesso, proximidade centro de comercializagdo consumo,
comércio, cidades, portos, aeroportos.

8.1.1.2 Liquidez: Facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no
seu mercado especifico, determinado pela variagdo do IGPM entre das datas
do inicio do andncio da cotacéo e a data da elaboracao do laudo. Pelo tempo
médio de 120 dias de anuncio do imovel.

FL =100% - Va
Onde: Fl = fator liquidez e Va= Variacao do indice IGPM

8.1.1.3 Fator Comissao: 0,95 — Em iméveis de venda em leildo, a comissado € paga
pelo comprador, ao contrario da venda no mercado, onde quem para a
comisséo é o vendedor, sedo em média 5%.

7 No caso de adogdo de situacdo paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliagdo dos bens e servigos o profissional de engenharia de
avaliagGes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consignag¢des na conclusdo do laudo que o resultado sé é valido
para esta situagdo. NBR 14653-1:2019.
8 Na aplicagdo do método comparativo direto de mercado para a avaliagdo imobilidria, a natureza dos bens, a indisponibilidade de dados
e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concepgdo da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que ndo
atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatérias simples, exigidos pelos métodos de estatistica inferencial. Assim
as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo bem mais descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior
representatividade possivel em relagdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras
aleatorias simples
O profissional de engenharia de avalia¢des, para alcan¢ar o maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos iméveis que comp6em a populagdo pesquisada, tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliado. NBR
14653-1:2019.
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K

KRONBERG

LEILOES

9 RESULTADO DA AVALIACAO
9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 4.819.528,92 (Quatro milhdes,

oitocentos e dezenove mil, quinhentos e vinte e oito reais e noventa e dois
centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 4.820.000,00 (Quatro milhdes, oitocentos e vinte mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde
de 15 (quinze) folhas escritas sé de um lado.

Curitiba, 29 de janeiro de 2021
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1) Classificag¢ao de terras e valores

Municipio Lavoura Ladm.l_ra Aptidio Lavoura Pastagam Sibvicultura ou | Preservagdo da
Aptidic Boa Regular Aptid3o Reswrita | Plantads | Pastagem Natural | Fauna ou Flors
BANANAL 22.500,00| 16.666,67 14.000,00 11.333,33 9.666,67 8.333,33
2) Valoragao das terras da propriedade
area em m? area em hectares Area em alqueires
5.500.400,00 550,04 227,2893 0,00000
VTN Valor hectare area ha Valor avaliado
Lavoura aptdao boa 22.500,00 0,00
Lavoura aptdao regular 21.500,00 0,00
Lavoura aptdao restrita 19.500,00 0,00
Pastagem plantada 18.500,00 0,00
Silvicultura ou pastagem natural 13.500,00 0,00
Preservagao da fauna e flora 12.000,00 550,0400 6.600.480,00
Valor Total 550,0400 6.600.480,00
Fator localizagao 100%
V. homogeneizado pela localizagao RS 6.600.480,00
Fator Liquidez 76,861%
Valor de mercado RS 5.073.188,33
Fator Comissao 95%
Valor de Mercado RS 4.819.528,92
Parte ideal
Valor da parte ideal
Fator parte ideal
Valor mercado da parte ideal
Valor de leilao da parte ideal
Valor m? 0,88
Valor Hecatere 8.762,14
Valor Alqueires 21.204,39
Benfietorias
. ; Fator Fator Valor
Benfeitoria area Valor L. L
Liquidez Comissao mercado

1

2

3
Parte ideal Valor de parte ideal das
Fator parte ideal benfeitorias

Valor de mercado do imdvel

R$

4.819.528,92

Valor mercado da parte ideal do imével

Valor de leilao da parte ideal do imével
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Variagao de um indice financeiro

Fator liquidez
Variacdo do indice IGP-M - ind. Geral de Frecos do Mercado entre 29-Janeiro-2020 e 29- 100%-231391

Janeiro-2021 76,8609%

Em percentual: 23,1391%
Em fator de multiplicacdo:  1,231391

Chbservacdes:

s valores do indice utilizados neste célculo foram

Janeiro-2020 = 0,48%; Fevereiro-2020 = -0,04%; Marco-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 =
0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2_23%; Agosto-2020 = 2, 74%; Setembro-2020 = 4,34%
Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%
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LIVRO No 2.=.L

Foen

REGISTRO DE IMOVEIS 10
REGISTRO GERAL /

(

MATRICULA N.O..2,586. ..

IMOVEL:

SERTHO Di WiDEIREIR4 ~ GLEBA Mo, Al-B, desmembrzda de area maior do
imdvel "Sertso da Madeirsira - Gleba n?, O, com 2 dres de 550,04 ha, !
{quinhertos e cinguenta hectzres e gustro ares), ou sejam, 227,29 2lguei=-
reés paulistes, ou sinda, 5.500,400,00 m2, contendo florestas nativas e
cultivedas, situzdo na zona rural do municipio de Bananal, Estado de 330
Paulc entre as Serras do Mar e do Turve, a gqual foi objeto de medigZo enm
data de 12 de novembro de 1.9%97, pelo engenheiro Ademir de Menezes Arriva
bene, CREA n®, 0640943797, com as divisas e confrontacBes seguintes: "Ini
cis~se no ponto E123 ponto este localizado junte a divisa da drea Ala, !
deste ponto numa extensdo de 784,00m., mum rumo de SW 159% 44! 32" NE, =n-

contraremos o ponto E 83, tendo come confrontante neste caminhamento a !
dree AlA daf deflete a direita numa extensSo de 832,63m,, num rumo de '
752 44' COV ITW, até encontrar o ponte ES0, daf deflete 2 esquerda numa ex
tensfo de 517,0%m., nrum rumc de 88¢ 53%' 00" NW, até encontrar o ponto ESL
deste ainda confrontande com Nestor Caputo, deflete-se a esquerda numa ex
tensdo de 646,11m., num rume de 3¢ 22' 00Y SW, até encontrar o ponto ES2,
dal deflete-se a dirsita numa extensic de 386,91m,, num rumo de 312 28°% -
00" 5V, até encontrar o pento E93, daf deflete 2 esquerda numa extensdo '
de 401,74m., num rumo de 322 11! CO" SE, até encontrar o ponto ES4, dafl !
defleie-se a direita numa extensfo de 201,8lm., num rume de 7¢ 417 Q0" SYW
até encontrer o ponto E95, daf deflete-se & esquerda numa extensfc de !
234,55m,, Tumo de 562 18' 00" SE, até encontrar o pento ESG, dal deflete-
se a direita numa extens3c de 357,24m., num rumo-de 6% 25' 00" SE, até en
contrar o ponto E97, dal deflete-se P esquerda numa extensBc de 330,94m.,
num rumo de £32 02t 00" SE, até encontrar o ponto T98 atingindoe as divi-'
sas da Cia, Metallirgica Barbara e Carlos Henrigue Ferreira Braga, deste !
deflete-se a direita numa extensSio de 175,07m., num rume de 12 38' Q0%, !
até encontrar o ponto E99, daf deflete-se a direita numa extensdo de 2
%16,22m., num rumo de 342 41' 00" SW, até encontrar o ponto E100, dafl de-
flete-se & direits numa extens3o de 193,29m., num rumo de 61¢ 34' Q0" SW,
até encontrar o ponto E 101, daf deflete-se a esguerda numa extensZo de '
226,10m,, num rumo de 1592 23" 00" SE, até encontrar o ponto E102, daf de~
flete-se a esquerda numa extensfe de 91,78m., num rumo de £02 38' 00" SE'

até encontrar o ponto E103, daf deflete-se z direits numa extensZo de !

228,18m., num rumo de 9¢ 35! Q0" S%, até encontrar o poato E104, dal de-!
flete-se é direita numa extensio de 584,12m,, num rumo de 51¢ 57' 00" 3W,
até enconirar o ponto E105, daf deflete~se 2 direita nume extensfo de !
264,18m., num rumo de 842 34' 00" WW, até encontrar o pontc E106, daf de-
fletege a esguerda numa extensfo de 247,87m., num rumc de 8¢ 11' 00" SW,
até encontrer o ponto E107, atingindc a margem esquerda do Rio Joio Rodry
gues, daf deflete-se a direlta numa extensfo de 2.600,00n,, confrontando!
com Mestor Caputo e Eckard John, encontramos o ponto E108, deste deflete-
se g direita nune extenso de 332,66m., num rumo de 72 15% 0O" MW, até en
centrar o ponte 2109, daf ﬁeflete-se'; direita numa extensZc de 351,28m.,
num rumo de 42 53 00" NE, até enconirar o ponto E110, daf deflete-se_; !
esquerda numa sxiensic de 504,87m., num rumo de 7¢ 58' 00V, até, digo 72~
58! 00" N¥, até encomtrar o ponto E11l, daf deflete a cireita numa exten
s8c de 713,04m., num rumo ds 419 59' 00" HE, aié encontrar o ponto E112,!
daf deflete-se & esguerds numa extens3o de 502,48m., num rumo de 442 27'-

/1
<
DATA .26 .de._n.qsfet?é/ze..l.?ﬁ?._.
)
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REGISTRO DE IMOVEIS

REGISTRO GERAL
LWRO No 2. ..
U ¢ ™
(442 27') Q0" KW, até encontrar o ponto E113, atingindo o espig3o da Serra
da Bo::aina, confrontando até agui com Fritz Marx e Nova Suf¢a 5/A., Zrpreen

dimentos Imobilidrios na gualidade de sucessora de Cobras-lfelegel Artigos!
Domesticos 3/4, daf deflete-se a direita numa extensZo de 539,18m., nur ru
mo de 242 35' 00" NE, até encontrar o ponte E114, confrontando com Enock !
Gongalves Lopes, daf deilete-se a direita e segue confrontando con Fhilip!
Jekins, numa extensfo de 13%5,00m., num rumo de 90¢ 00" 00" SE, até encon~'
trar ¢ pento E115, daf deflete-se 3 direita numa extensiZe de 250,04m,, num
rumc de 54¢ 07' 00" SE, atd encontrar o ponto E116, daf deflete-se 2 esque
da numa extens3c de 691,75m., num rumc de 6B2 48' 00" NE, 2ié encontrar o
ponto E117, daf deflete-se a direita nume extensio de 351,95m., nhum rumo !

de 482 08' 00" 5F, 2té encontrar o ponto E118, def defletelse 2 esquerda ' [s. :1;%95
numa extensdo de 395,98m,, num rume de 72¢ 33" 00" NE, até encontrar o pog ;- }g -
to £119, daf deflete-se 2 direita numa extsensds de Eﬁh,lcm.z nug rumc de ! [E ?;ﬁ
812 O8' 00" SE, até encontrar o ponts E12¢, daf deflete-se a direita numa’ i %,H
extensBo de 242,86m., num rume de 18¢ &44' OO S¥W, 2té énconfrar o ponte * qzz _,-ﬁ
E121, daf deflete-se & esquerda nums extensdo de 112,80m., num runo de 372 R 5;

O&4' OO" SE, até encontrar o ponto 5122, def deflete-se a esquerda numa ex-

- g
—Eg
foeod

tensSo de 356,27m., rum rumo de 812 O7' CO" SE, até sncontrar covemente o
ponto E123, atingindo assim o ponto inicial deste descrigHo., DROFRIETS-!
RIA:- MADEIRIT AGRO-FLORESTAL S.A., com sede na Egtrada das N¥agBes, nt 333
Jardim Belval, na cidade de Barueri, Estado de SZs Paule, insecrits no CGC/
MF, sob o n® 47,682,232/0001-30, TITULOS AQUISITIVQS:~ Transcritos no RGI.
de Baranal-SP,, sob o¢s nfs, 1.488, 1,493, 1,817 e 1,818 no L? 3-E, 3,358 e
3,505 no L8 n? 3-I, 2,218 no L 3-F, 4,109, 4255, &, B 00, 4,201, ¢
4,202, 4.203, &£.,204 e 4,205 do L2 n? 2.0, 4,317 e 4.339 no livre
4,856 no L2 n& 3-K, R,02 e 0L/ 454 £12,177 do L8 n® 2-B de Regisﬁro
Matricula n® 2.545,f1=s, 76/80 e/B2 do L2 2—L\ CADASTRC:~- No INCRA sob

£39,028.273,757. © Oficial In¥erino:- @d-MM"
=% .88,

Not.[Reg. =

A;?HUIf%7§667“§ﬁ,£g de novembro de 1.997. !

Nos térmos do art, 230 da Lei n®, 6,015/73, e nos termes do requerimento di

rigido & este Cartéric em data de 24/11/97, pela proprietaria, & feita a

presente averbaqsc para constar gue o imdvel objeto desta matricula se an

o
. g
.9
H

v v e

contra gravadc com hipotecas de até Be {oitavo) graus & Escrituras de Adita

Sty 1 1)
Touy

mento Contratual e ConfissBo de Dividas, em favordo Banco do Desenvolviman= : ‘-n
¥ 3
to do Parand 3,A., devidamente averbadas sob o n%, 01, na matricula numero' %:nm ;fz
2.545, em data de 09/10/97, cujo Banco por sua vez cedeu seus direitos cre :f”“* “;13
¥ o i = o

gitdrios =20 BANCO DO ESTADG DO PARANA S.A., estabelecimento de crédito com ﬂézf)-gf

sede em Curitiba=PR, na rua Maximo JoZo Kopp, n2. 274, bairro Santa Candida
inscrite no CGC/MF. sob o n®, 76,492.172/0001-91 R =/
7.86B,424,90 {sete milhGes, oitocentos 2 ses ocentos!

0 va

(D)5
99
S

e vinte & guatro reais g noventa centavos
bass de 30/09/96. O Registrzdor Interino

R. 02/2.566, em 06/03/98, Nos térmos do Mandz~
do de Reg. de Psnhora, dztado de 06/052/98, extraide da Ex. Fiscal 49/95, em
que & Exeg, 4 Fez, do Estado de S3o Paulo e Exec, Madeirit Agro-f lorestal 5.

A, em tramite pelo Of, Judicial lgcal, aessinado pelo Juiz de Direito Stavin!

Augusto T. Santos, consta qu 51 entrsgue gmCgrtéric, devidaments cumpride
o mandacc de penhors do
dz de R® 2.902,82, n2

\_fterinn:
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LIVRO No 2= 7

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

1

MATRICULA N.o_2.566- TRANSPORTE DE FLS.107-L2 2-L  DATA 05 de maic de 1,599

IMOVEL:

( SZRTAC DA MADEIREIRA - GLIBA _N®, Al-B, desmembrada de area maior do img

vel "SertZo da Madeirwira’ - Gleba n2, 0l -, com 550,04 ha., em Saranal.)

R, 03/2.566, em 05/05/99. Nes t2rmas do Mandado !
de Reforge de Penhora (a2mplisgac), extraido em data de 27/08/98, sszinsdd
pele Dirstor de 3stvizo 5télio Mendss Filho, nos autos de ExszcugBo Fiscal
bruc.F!. 31/95, em yus £ Excquente & Fazanda de Estodo de 530 Faulo e Exg
cutada Madeirit Agro-fFlerestol S.A,, gqus corre seus tramites pelo Gficio!

Judicial local, consta gue foi entregue em Cartérig, devidamente cumprido,

¢ mandzde & auto area ideal eguivalsnte 2z 0L {um) al

+ . . ¥, . . . £
gueire paulistis,. Mo & s.matricula, para garantia da divi-
oo reais e novonta e cince cen=

tavos)

nEo constzndo 2 nomeagdo de depositdrio, U Oficial de Rugistro de
il
;};f Achdste «ﬁww

- 5
Imove il

Wt el £
Av. 0&/%1‘(1}05/99. Nos térmos do Handado!
de Levantemento de Penhoia extralde em cats ce 26/04/99, dos autos de

Cx=cu¢§u Fiscai{ proCc.nE, d?/?:, em que & -xequente A Fazenda do Estado

tor de Servigo Stélio Hgnue

soh o nt. 02 (dois) n

bito. 0.0ficial. de Rggisiro de imowiiss »ﬁd.bﬂobaw ot
. ._llon.fnoo.anm ’

X P e .
\\HMWT"U3T?T§E£, em 27/08/2,001, Nos térmos do Mands

do de Registro de Pemhora, proc.nf,. 11/98 ap. 51/95, extraido em data de

12/7/2, Dﬂl dos autocs de ExacugE, fisecal em que & Exequente A Fazenda do

£stado de S2d Paulo e rxecutada Industrias ﬁadeirit. §.d., 4 fFito o pre
sente regisctro para constar gue em data de 25/04/2.00) foi sntregue en
Eartﬁric, cevidamente cumprido, o suto de peEnnora e depdsito referentie 2
totalidede do imovel desta matricule, pars garantides da divida de " RY
116,013,40 (cento e dézesseia mil, treze reais e guarentes centavos), acres

T
omzado depositario,

cida de juros e demais cominagos 3is, tendo s

ue da_&slia, Teprasenbenbe legk
Bel. Jobesso CHgular

Tk Ca - Bananal « 8

Luiz Ropberto Torres Presg da Executada,

0 Oficial de Registro e‘Iméqeis:

s 7 8/ 0473 tETmos do Man-'

dadc de Ipscrigdo de Penhora (C. Pracag.} axtrafde dos autos ds Execucio !
Fiscal, proc.n2., 55 e 56/98, Comarca de Irati-PR, em que 8 Exequun a-a F

zenda Biblica do Darana & Cxecutzda Industria Madeirit S.A., & feito

- a i

wresente registro pars constar gue em 11/10/2.000 foi lavrado Termo de
PENHORA referenic a totalidade do imdvel cesta matricula, para garantia '
da dfvida de R$ 14.987,32 (gquatroze mil, novecentos e oitenta e sete re-
ais e trints & dois centaves), acrescida de juros e demzis cominagfes le-

gzis, tendeo sido nomzada depositaria Industrias Madeirit 5.4, por seu re-

pressntante =1, cujo manda assinado pels Juiza de Dirz2ite Dra, An-

Irati~PR, 0 Oficial de Registro '

gela Maria Machado Costs, da Comarca

[ ———hy

Imovels: i___ __,5,1 aabmo O‘ESM“
% TR LT L Y

_R-apfmﬁi___q_____ﬂ_,,e”
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REGISTRO DE IMOVEIS

REGISTRO GERAL
" LIVRO No 2.........

R. 07/2.566, em 06/10/2.004. Nos termos
do Mandido de InscricB3o de Penhora (C.Precat.) extraido dos autos db Exe-
cugBo fiscal, proc.n?, 74/97 da Comarca delrati-PR, em que € Exequente A
Faienda Jﬁbli i e [xecutada Industrias Madeirit S.A., proc.ne,'
iananal=3P., & feito © esente registro para constar gue em da=-
ta de{26/06/2.002, foi lavrado Termo Penhora, digo, AUTO DE PENHORA re

a totalidade do imdvel desta matri

la, para garantis da divida,*
tendo sido nomesada depositéria Industrias Madkirit S,A, por seu represen=-
t valor de R$ 550,000,00 ¥

da execugdo. O

Remelro Guimarges
TERIND

tante legal, tendc sido avaliado o imovel p

{quinhentos e cinguenta mil reais), ccns‘tq‘ndu o valor

Gficial Interino:

R. 08/2.566, em D&/10/2.004, Nos térmos’
do Mandado de Inscricio de Pentiora, proc.n®. 048/99 e ap.ns, 54/97 e
108/98 (C.Precat.) extrafds dos autos de Executivo Fiscal em que & Exe= !
gquente A Fazenda Piblica do Estado do Parana e Executada Industrias Madel
stro para © ar que fai lavrado Termo'
000, sends a Carta'
aled Accioly Rg
R$252.227,11

uiz Roberto

rit 5,A,, e feitd o presante r
s. 38, datado de 25/04
Precatoria assinada pela Jbiza de Direito Dra, Ana Paula

de Penhora por despacho de

drigues da Costa, pars garantia des dividas de R§ 68,963,147
R$ 215.247,50 e R 52.,827,95, tendo sido nomeado depositario
Torres Presgrave de Mello, representante legal da execut tuja execu='

gao tramita pela 28 V.Civel de Guarspuava-Pr. O
-—__-‘/-.4

R. 09/2.566, em 10 de junhg de 2,005. Nos
termcs da Carta Fre:atéria, servindo de mandszdo, oriunda da (Comarca de
Irati-PR, datada de 13 de agosto de 2.00l, assinada pela Juiza de Uireito
Dra. Angela Maria Machado Costa, extraid ‘autos de EXECUCAC FISCAL em
gue & Exesguente A FAZENLA PUB A UG ESTADO DO PARAN ecutads INDUS--
TRIAS MADEIRIT S.A., proe.n. 500/19976, Gonsbs que en data dec27/02/2002

foi entregue em'EértErio, devidamente cum.rido, o AUTO DE PENHCOR

eferen
R%
2 oito

te ao imdvel desia matricula (2.566) para garantia da divida de
17.328,88 (dgzgssete mil, trezentos e vinte e oito resis e citen

centavos), nap constando a nomeagao de depositario, © OFiL Interino:

S —

3 =
2 AV,10/2,566, em 27/04/2.007. Nos térmos do
Nos termos do Offcio n? 3695?EC!DEGE-2.2, da E, C&J, do Estado de Sao
Paulo, datado de 18/01/07, e em cumprimento a r. decisdo proferida nos au-
tes de AGXO CIVIL PUBLICA, 5 .006, da 2* V, do Trabalho de Gua-
rapuava-PR, em que & Autgf o Minis;ério Pﬁb do Trabalho e Réus GVA IN-
DUSTRIA E COMFRCIO 8,A,\E QUTROS, é feita a prese
tar que foi decretada a INDISPONIBILIDADE dos bens GVA INDUSTRIA E CO=!
MERCIO S.A., sucessora, por, incorporagdo, da RIT AGRO FLORESTAL S,4A,."

0 Oficial Interinos- W
TERINO

e averbagdo para cons-'

TRANSPORTE PARA FOLHAS 142 DO LIVRO Ne. 02 - @, &M 01/02/2,010.
0 OfFical de Reg. de Imovels: Batista

| Carvaino
R e Rogiscode moveks
Titutos e Documentos
Civit de Pessnds Jw_wws.
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LIVRO N.o 2.

REGISTRO DE IMOVEIS i
REGISTRO GERAL

f

IMOVEL:

MATRICULA N.o. 2,566 -TRANSPORTE DE FLS.031, L82-M

( SERTAO DA MADEIREIRA = GLEBA Al1=-8, desmembrada de area maior do imdvel

"Sertan da Madeireira - Gleba 01, com 550,064ha., em Bananal-5P, )

Av. 11/2.566, em 01/02/2.010. Nos tBrmos do oficio
n?. 2,370/09 de 17/12/2.009, oriundo do Juizo de Direito da 22 Vara Ci-
vel da Comarca de Guarapuava-PR, expedido nos autigs de FALEKNCIA em que g
requerente R.C.M.E. RAW AND CONSTRUCTION MATERIAL LTDA, e requerida -/
G.u,A, INDUSTRIA E COMERCIO 5.A,, proc,n2. BO8/07, e em cumpriments 4o

artigo 22, 111, letra "F" da Lei n®, 11,101/05, & feita a presente aver-

baggc para constar gque o imdvel desta matricula foi ARRECADADO pelo Admi

nistrador Jydicial em favor da massa falida, nos autops ECi a re&eridu. o
- Ffap?lael arvaino Batis
ici dt f i 1 Hi COficis! de Ragistro de Imivels,
Dficial de Registro de Imoveis e
Civil ge Pessoas Juridicas.

Bu. 12/2.566, em 16/06/2.011. Nos térmos da Cartal
Précatcéris n®, 112/2.010, oriunda da cidsde de S3o Paulo-SF., extraida *
em 05/05/10 dos sutes de Cxecugdo Fiscal n?, 0053188-54,2006.403,6182, '
em Que P Exenuente A Comiss3o de Valores Mobiliarios e Executada [ndus-'
tir, digo, Industrias Madeirit 5.8., ¢ feita a presente averba.3o para !
constar gue em 16/06/2.010 foi depositade em Cartoric o Auto de Penhora’
ia da dfivida de Rg !

mil, trezentos e sessen

referente ao iméuel desta §
34,362,00 (trinta e quatr

xTricula, para gafzaf

e dois reais) nio

= F ; v 3
conatando nomeacao de depgitario, sendo a Carta Pregstoria secvinde de

mandado, 0O Oficial Interino:

fv. 13/2.566, en 16/06/2.011. Nos térmos da Carta
Precatdria n2, 113/2.010, servindo de mandado, oriunde da cidade de $30o
Paulo-5#., extraida em 05/05/2.010, dos autos de Execugds Fiscal numero
0053160-B6-2006,403.6182, em gue € fxequente A Comissac de Valores Mobi
lidrios e Executada Industrias Madeirit S.4., € Feita a presente averha
¢3o para consar gue em 13/12/2.010 foi entregus em Cartdrio, devidamen-
te cumprido o AUTO DE i

ORA referente ag ouel desta matricula, para

garantia da divida dg RS 34.086,60 (trinta e gushro mil, oitenta e seis
reais & sessenta cen

Oficial Interino:

Av, 14/2.566, em 18/07/2.011. Nos térmos da Carta
Precatéria ne, 114/2.010, servindo de mandado, oriunda da cidade de S3o
Paulo-50,, extraida em 05/05/2.010, dos autes de Execugdo Fiscal numsro
DG53186-R4-20056,403.6182, em cue & Exeguente A Comiss3o de Valores Mobi
lidrios e Executads Industrias Madeirit. S.A,, € feita a presence aver-

bagd@o paraconstar que sm-22 i_entregue em Cartorio, devada-’'

mente cumprido o AUTE imovel desta matricula pa
ra garantia da divide de R$ 25.044,60 (vinte e cImgo mil, guarente e
gquatro reais e sessenta centavos), ndo constando nomeagao de deposita

ric. 0 OFicial Interino:

DATA. . 01 de fevergiro de 2.010
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Imoével em 4 visadas — Visualizacdo da topografia acidentada

Google Earth

~

o | 2002 n altitude do ponto de visdo 8.4 km |

Google Earth

& 2002 ¢ - 9149° lon -44.444135° elev 114t m  alttude do ponto de visdo 7.8z km O
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Google Earth

Data das image / lat -22.820981° lon 6796° elev 1239 m altitude do ponto de visdo 7.28 km
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Divisa da area de Francisco Abel Sciota, pela qual se tem acesso com a area
Invernada.

(041) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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Divisa da area Invernada com a area de Karl Funch Thonsen, hoje de viuva e
filha.

s

A

(041) 3233-1077
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Divisa da area Invernada com a area de Companhia Metalurgica Barbara.
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LAUDO DE AVALIACAO 3.368- 01/2021

Imovel rural com area de 1.112,67 hectares localizado no Municipio de
Bananal. Matricula 2.567 do 1° CRI de Bananal/SP

AUTOS: N° 0008811-88.2007.8.16.0031
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www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 0
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliac&o.

OBJETO: Imdvel rural localizado a 32,7km do Municipio de Bananal com area de
1.112,67 hectares e benfeitorias. Matricula 2.567 do 1° CRI de Bananal/SP. Vocacao
turismo compensacao de reserva legal.

FINALIDADE: Alienacéo judicial* para venda em leildo.

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado? utilizando
parametros de valor de terra determinado pela Secretaria de Agricultura do Estado do
Parana.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2021

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 9.185.000,00

(Nove milhdes, cento e oitenta e cinco mil reais).

! Alienacdo judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienagdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara
aliena-lo em leildo.

2 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 2
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,
elaborado por profissionais de engenharia de avaliacdo®, em conformidade com a
ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

2.2 Consideracgfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagdes de visita
técnica ao local dos autos, mapa antigo da area e auxilio da Ferramenta Google Earth
Pro.

O imovel em tela, tem parte de sua area localizada em mata fechada e terreno
acidentado, o que impossibilitou ao avaliador percorrer suas divisas, sendo estas
consideradas de acordo com informagdes do responsavel pela area e com o auxilio
de antigo mapa desta.

Em que pese a discussdo sobre o entendimento da incidéncia das normas
relacionadas ao uso de area consolidada (Cédigo Florestal), nas &reas protegidas pelo
Bioma Mata Atlantica, ndo foram disponibilizadas ao avaliador informacdes sobre
areas consolidadas no imoével avaliado. Portanto, neste trabalho, o avaliador
considerou a legislacdo de area de mata atlantica com as limitacdes da zona de
amortecimento da Reserva Ecolégica de Bananal

Informa o avaliador que a qualidade do laudo apresentado, esta diretamente
ligada as informagdes do imovel disponibilizadas ao avaliador.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacéo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura entéo relacdo de consumo, hem pode haver alegacao
por parte do arrematante em relagéo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez
que, o0 bem é entregue no estado em que se encontra.

3 Engenharia de avaliaces: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagéo
de custos, bens e servicos

www.kronbergleiloes.com.br - 041 3233-1077 3
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de énus ou gravame de
gualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracdo deste trabalho, o avaliador utiliza informa¢cBes obtidas nas
matriculas, nos autos, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como
verdadeiros e coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste
trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem: Imével rural
3.2 Descrigdo sumaria do bem

Imével rural com area de 1.112,67 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.567 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista 32,7 km, de Bananal/SP, 17,0 com estrada de asfalto SP 247 e 15,7km de
estradas de chao, a aproximadamente 1h10m. minutos de carro. Imével localizado na
APA da Serra da Bocaina.

Propriedade de mata atlantica com locais de beleza cénica com vocacdo ao
turismo e compensacdo de reserva legal, tem sua divisa sul cortada pela antiga
estrada Lidice — Serra da Bocaina
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Bananal é o municipio no extremo leste do estado de S&o Paulo, na microrregido
de mesmo nome, no Vale do Paraiba. A populagéo estimada em 2019 era de 10 945
habitantes e a area é de 616,4 km2, o que resulta numa densidade demogréfica de
16,58 hab./km?2.

Bananal é um dos 29 municipios paulistas considerados estancias turisticas pelo
estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei
Estadual. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por parte do Estado
para a promocdo do turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de
agregar junto a seu nome o titulo de Estancia Turistica, termo pelo qual passa a ser
designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.

Economia
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Atualmente, as atividades exercidas pelos municipios da microrregido de
Bananal sdo a pecuéria, a agricultura, o artesanato e o pequeno comércio, além do
turismo, que ocorre na regiao de forma espontanea
e ainda ndo se caracteriza como atividade
consolidada.

Principais fontes de Renda de Bananal

mAgIooECuania

Segundo o SEADE (2010), a maior fonte de
renda do municipio de Bananal encontra-se na
rede de servicos, que agrega maior volume de
pessoas empregadas como evidencia o grafico a

. Gréfico 1: Fontes de renda no municipic.
Segun': Fonte: SEADE (2010).

Historia

O Bananal nasceu da povoacao fundada por Jodo Barbosa de Camargo e sua
mulher Maria Ribeiro de Jesus, que ai ergueram uma capela dedicada ao Senhor Bom
Jesus do Livramento, em sesmaria que lhes foi doada em 1783. O povoado foi elevado
a categoria de vila em 1832 e a de municipio, em 1849, sendo comarca desde 1858.

O municipio cresceu e enriqueceu-se com as fazendas de café. Com tanta
riqgueza, Bananal chegou a avalizar para o Império empréstimos feitos em bancos
ingleses, chegando a cidade ao luxo de possuir, por algum tempo, moeda prépria.
Com a decadéncia do café, as fazendas passaram para a pecuaria leiteira. Dos
tempos anteriores ficaram muitos e valiosos monumentos:

Solar Manuel de Aguiar Valim, antigo solar do
Bardo Manuel de Aguiar Valim, um dos mais
prosperos cafeicultores do Vale do Paraiba no século
XIX. Localizado na Praca Rubido Junior, no centro da
cidade, foi construido entre 1854 e 1860. Em 1909 foi
entregue pela familia ao Estado. Tombado pelo
CONDEPHAAT[8] em 1972 e doado ao Municipio,
passando a ser sede da Prefeitura até meados da
década de 80. Nos anos seguintes foi abandonado pelo governo municipal, o que
acarretou a sua deterioracdo. Desde 2006 é sede da ABATUR - Associacao
Bananalense de Turismo [9], que tenta, aos poucos, restaura-lo. Suas caracteristicas
sao neoclassicas, suas portas principais sdo em arco pleno e a escada principal tem
lances simétricos. Com um magnifico hall e murais feitos pelo artista cataldo José
Maria Villaronga, dos quais ainda restam vestigios. No saldo de baile, que possuia um
coreto para a orquestra, o Bardo Manuel de Aguiar Valim realizava festas e recebia
altos dignitarios do Império, entre outros, o Gastao de Orléans, Conde d'Eu.
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Pharmacia Popular, antiga = __ ; v
Farmacia Imperial, existe desde IS 5
1830, fundada por um boticario = SLARUACIA % POPULAR ko
francés, tendo, depois de |, |
sucessivos proprietarios, chegado,
1922, as maos do farmacéutico
Erndni Graca. Com o0 seu
falecimento em 1956, passou a ser
administrada pelo seu filho Plinio
Graca até o seu falecimento em
2011. Chegou a receber um prémio da Fundag&o Roberto Marinho como a mais antiga
farmécia em funcionamento no Brasil.

Chafariz de ferro. Em 1879, por iniciativa de Alfredo Campos da Paz, foi
inaugurado no Bananal um chafariz de ferro. Destinado ao atendimento da populagéo
gue ainda ndo contava com o
servico de &gua encanada, o
chafariz, hoje restaurado, tem forma

de coluna e é ornado com
elementos barroco.

Estacao Ferroviaria de
Bananal: atual ponto turistico,
inaugurada em 24 de dezembro de
1888.

Geografia

Seus limites sdo 0s municipios fluminenses de Barra Mansa a norte, Rio Claro a
leste e Angra dos Reis a sul, assim como S&o José do Barreiro e Arapei (ambos em
S&o Paulo) a oeste.

Hidrografia

Rio Bracui
Rio Bananal
Rodovias
SP-64
SP-68
SP-247

Comunicacdes

Na telefonia fixa, a cidade era atendida pela Companhia de Telecomunicactes
do Estado de Sao Paulo (COTESP), que construiu a central telefénica automatica que
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é utilizada até os dias atuais. Em 1975 passou a ser atendida pela Telecomunicagfes
de S&o Paulo (TELESP), até que em 1998 esta empresa foi privatizada e vendida para
a Telefénica. Em 2012 a empresa adotou a marca Vivo

Caracteristicas geogréficas da regido de localizagdo do imovel

A area rural de Bananal é formada por pequenas propriedades agricolas, muitas
das gquais atualmente utiizadas como areas de recreio. A atividade
predominantemente é a pecuaria de leite, plantio de braquiaria, cana de agucar e
sorgo para os animais. Ha criacdo de bafalo em algumas propriedades.

A vegetacdo é caracterizada por Floresta Ombréfila Densa e Floresta Ombroéfila
Alto Montana e uma das caracteristicas mais marcantes € a grande quantidade e
variedade de pteridéfitas e bromélias.

Além de apresentar alta diversidade quanto a flora, também abriga fauna que
inclui espécies endémicas e ameacadas de extin¢ao.

A propriedade tem uma de suas divisas a antiga estra Lidice — Serra da Bocaina

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Alienacéo judicial
5.2 Objetivo
Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais*:

5.2.1 Valor de venda em leilao;

5.2.2 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Ndo se
configura, entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito).

5.2.3 Imovel sujeito as restricbes ambientais.

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019

4 Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das usuais, em relagdo ao
bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagé&o.
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0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e finalidade.
As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacéo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicGes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situagbes especificas, a soma dos
valores dos bens do patrimdnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor emrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial®, desconsideradas na identificacdo do
valor de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des
fiscais, projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor
especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patriménio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condicOes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica 0 montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apolice, quando
diferentes do valor de mercado.

5 Comprador_especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo a um bem ou
direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10
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- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacao de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Consideracdes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condicbes do mercado vigente.

6

a)

b)

)

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transacéo. Esse
valor exclui precos alterados por circunstancias especiais, como
financiamentos atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
guantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacdo é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presunc¢ao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢gées do bem o do mercado em que esté inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condigcbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condi¢cbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢cdes estas o
tempo de exposi¢cdo do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a atencdo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula
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s

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

SERTAO DA MADEIRA GLEBA N° A1l -C, desmembrada de area maior do
imovel “Sertao da Madeireira - Gleba n°. 01", com 1.112,67 ha. (Hum mil, cento
e doze hectares e sessenta e sete ares), ou sejam, 459,78 alqueires paulistas,
ou ainda, 11.126.700,00m2, contendo florestas nativas o cultivadas, situado na
zona rural do municipio de Bananal, Estado de S&o Paulo entre as Serras do
Mar e do Turvo com as medidas e confrontagfes contidas na matricula 2.567 do
1° CRI de Bananal

6.2 Descricdo técnica

Imével rural com area de 1.112,67 hectares localizado no Municipio de Bananal.
Matricula 2.567 do 1° CRI de Bananal/SP

Dista 32,7 km de Bananal/SP (17,0 km pela SP 247 e 15,7 km Estrada de ché&o),
a aproximadamente 1h:10min. de carro. Imével vizinho aos imdveis matriculas 2.547
e 2.548, também da Massa Falida da Madeirit

Lat. -22.815486°Long. -44.335355°

Solo: Cambissolo Haplico CH Distrofico + CH Distrofico

Relevo: fortemente ondulado, com areas relativamente planas em fundo de vale
6.3 Vocacédo do imével

Compensacéo de reserva legal, loteamento chacaras de lazer

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO#

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorcdo do bem: Agropecuaristas, investidores,
chacaras para lazer

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizacdo, acesso. Iltem 5.2.4;
Beleza cénica natural; localizacéo.

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitens, 5.2.2, 5.2.3

5 Diagndstico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratagdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagdo pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.
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TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao gruas
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado néo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

¢) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsonio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagfes de curto prazo
na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agdes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos
produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados atingidos e é aferido por
meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (0), para
determinacao do valor do imével Grau (0) de Fundamentacao, pois trata de uma
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situacdo paradigma’, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de dados?,
ndo sendo encontradas o nimero suficiente de amostras semelhantes, proximas e
contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10 de enquadramento e
definicGes constantes na NBR 14.653:1-2019.

8.1 Calculo do valor do terreno

Esse trabalho utiliza valores de terra nua. Sobre os valores das respectivas
categorias de terras, multiplica-se por sua area conforme o Anexo Memoaria de
calculo da Terra Nua.

8.1.1 Fatores de Homogeneizaco

8.1.1.1 Localizagédo: Variando de acordo com a localizagdo determinada pela
circulacdo/acesso, proximidade centro de comercializagdo consumo,
comércio, cidades, portos, aeroportos.

8.1.1.2 Liquidez: Facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no
seu mercado especifico, determinado pela variacdo do IGPM entre das datas
do inicio do andncio da cotacéo e a data da elaboracao do laudo. Pelo tempo
médio de 120 dias de anuncio do imovel.

FL =100% - Va
Onde: Fl = fator liquidez e Va= Variacao do indice IGPM

8.1.1.3 Fator Comissao: 0,95 — Em iméveis de venda em leildo, a comissao é paga
pelo comprador, ao contrario da venda no mercado, onde quem para a
comisséo é o vendedor, sedo em média 5%.

7 No caso de adogdo de situacdo paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliacdo dos bens e servigos o profissional de engenharia de
avaliagGes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consignag¢des na conclusdo do laudo que o resultado sé é valido
para esta situagdo. NBR 14653-1:2019.
8 Na aplicagdo do método comparativo direto de mercado para a avaliagdo imobilidria, a natureza dos bens, a indisponibilidade de dados
e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concepgdo da avaliacdo, podem levar a coleta de amostras que ndo
atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatérias simples, exigidos pelos métodos de estatistica inferencial. Assim
as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo bem mais descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior
representatividade possivel em relagdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras
aleatorias simples
O profissional de engenharia de avalia¢des, para alcangar o maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos iméveis que comp6em a populagdo pesquisada, tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliado. NBR
14653-1:2019.
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9 RESULTADO DA AVALIACAO
9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 9.183.393,58 (Nove milhdes, cento e

oitenta e trés mil, trezentos e noventas e trés reais e cinquenta e oito
centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 9.185.000,00 (Nove milhdes, cento e oitenta e cinco mil

reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde
de 15 (quinze) folhas escritas sé de um lado.

Curitiba, 29 de janeiro de 2021
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1) Classificagao de terras e valores

MAeemicinia Lavoura Lavoura Aptid3o Lavoura Pastagem Sihvicuftura o | Preservagio da
Apuddo Boa Regular AptidSa Resarita Flantada Pastagerm Natwral | Fauna ou Florz
BANANAL 22.500,00 16.666,67 14.000,00 11.333,33 9.666,67 8.333,33

2) Valoragao das terras da propriedade

area em m? drea em hectares Area em alqueires
11.126.700,00 1.112,67 459,7810 0,00000

VTN Valor hectare area ha Valor avaliado

Lavoura aptdao boa 22.500,00 0,00

Lavoura aptdao regular 21.500,00 0,00

Lavoura aptdao restrita 19.500,00 0,00

Pastagem plantada 18.500,00 0,00

Silvicultura ou pastagem natural 13.500,00 0,00

Preservacao da fauna e flora 12.000,00 1.112,6700 13.352.040,00

Valor Total 1.112,6700 13.352.040,00

Fator localizagao 100%
V. homogeneizado pela localizagao R$ 13.352.040,00
Fator Liquidez 72,399%
Valor de mercado RS 9.666.730,09
Fator Comissao 95%
Valor de Mercado RS 9.183.393,58
Parte ideal I
Valor da parte ideal

Fator parte ideal

Valor mercado da parte ideal
Valor de leilao da parte ideal

Valor m? 0,83
Valor Hecatere 8.253,47
Valor Alqueires 19.973,41

Benfietorias
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. , Fator Fator Valor §

Benfeitoria drea Valor L. Lo —_—

Liquidez | Comissdao mercado —_—

1 —

2 —

3 =

Total [ - [’ -] =

Parte ideal Valor de parte ideal das —

Fator parte ideal benfeitorias %
Valor de mercado do imdvel RS 9.183.393,58

Valor mercado da parte ideal do imovel

Valor de leildo da parte ideal do imével
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Variacde do indice IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado entre 28-Junho-2019 e 29-
Janeiro-2021

Fator liquidez
100%-27,6011%
72,3989%

Em percentual: 27.6011%
Em fator de multiplicacdo: 1,276011

Observacies:

0s valores do indice utiizados neste calculo foram:

Junho-2019 = 0,80%; Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%:; Setembro-2019 = -0,01%; Outubro-
2019 = 0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 = 0_48%; Fevereiro-
2020 = -0,04%; Marco-2020 = 1,24%; Abril-2020 = 0,80%; Maio-2020 = 0,28%; Junho-2020 = 1,56%;
Julho-2020 = 2,23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-
2020 = 3,28%; Dezembro-2020 = 0,96%.
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MATRICULA N.o 2.9567

SERTZC D4 MADEIREIRA - GLEBL Ne, 41-C, desmembrads de drez maior
do imdvel "SertZo da Madeireira - Cleba n¢, 01", com a dres de 1.112,67
ha, (hum mil, cento e doze hectares e sessenta o sete ares), ou sejam,®
459,78 algueires paulistas, ow ainda, 11.126.700,00 m2, contendo flores
tas natives e cultivadas, situszde na zona rural do municipic de Bananal

Zstado de SAp Paule, entre as Serras do Mar e do Turvo, a gusl foi obje
to de medigZo em dats de 19 de novembro de 1,997, pelo engenheiro Ade-
mir de Menezes Arrivebene, CREA n%. 0640943797, com as divisas e con- '
frontacBes seguintes: "Inicia-se no ponto El, ponto este localizado '
Junto a2 divisa da &rea Al4, deste ponte numa extens3o de 13,92m,, num !
rumg de 718 41' 00" HE, confrontando com a ueserva do Estado € atraves-
sando © Rio do Zrago, encontraremos o ponto_EZ, daf deflete-se a esquer
da numa extensio de 350,2&m:, nun rumo de 662 55! Q00" NE, até encontrer
o ponte B3, dal deflete-se a direita numa extensfo de 293,4%7m,, num ru=-
mo de 702 13' 0O" NE, até encontrar o ponte E4, dafl deflete-se 2 esquer
da nums extensfc de 123,40m,, num rumo de 312 45' OO" NE, até encontrar
o ponto E5, dai deflete-se é direita numa extensBo de &4C,10m., num ru-
me de 67¢ 58' QC" NE, até encontrar o ponto E6, atinginde assim o Alto'
do Rufino, daf deflete-se 2 esguerda numa extensZo de 216,54m., num ru=
mo de 4792 14' QC" NE, até encontrar o ponto 7, dafl deflete-se a esquer
da numa extensiio de 302,657,, num rumo de 7¢ 35' 00" NE, até encontrar!
o ponto E8, daf deflete-se 2 direita numa extens3o de 445,%4m,., num ru-
mo de 352 247 Q0" NE, até encontrar o ponte E9, daf deflete-se 2 esguer
da numa extensZo de 282,17m., nup rumo de 2992 44' 00" NV, até encontrar
o ponto £10, daf deflete-se a direita numa extensfo de 445 4hm, , num T
mo de 22 34' 00" NW, atéd encontrar o ponte Ell, até atingir o Alto do '
Barbosa, daf deflete-ss a direita nume extensfo de 148,40m, , num rumo *
de 57¢ 23' 00" NE, até encontrar o ponto E12, daf deflete-se a direita’
nume extensZo de 187,51m., num rumo de £52 01! 00" NE, até encontrar o
pontc E13, até atingir o Sertdo do Cantagalo, daf deflete~se & esquerda
e segue ainda confrontando zinda com a neserva do Ystado numa extensdo!
de 265,8%m., num rumo de 712 25' Q0" NW, até eucontrar o ponto El4, daf
deflete-se & direits numa extensio de 170,00m., num rumo de 0200'COY HE
até encontrar o ponto E15, daf deflete-se numa extensdo de 310,6fm,, '
num rumo de 33¢ 10" 00" NE, até encontrar ¢ ponto EL5, daf deflete-se a
direita numa sxtensZc de 327,75m., num rumo de $82 31' COM NE, até en-’
contrar o poento E17, dai deflete-se a esquerda nume extensdo de 672,64m
num rusc de 572 08' 00" NE, eté encontrer o ponto E18, cdaf deflete~se 2
esquerda numa extensic de £70,00m., num rume de )$ 00! 00" KE, até en~'
contrar o ponto E19, atinginde o Ficoc da Pocra do Bacalhau, dal deflete
se & direita e segue pelo espiglo divisor da Serra do Turvo ou Ramos nu
ma extensSo de 291,18m., num rumo de 2% 22' 00" NE, até encontrar o !
ponto E20, daf deflete-se a esguerda numa extensiZo de 353,50m., num Iu=
mo de 009 00' QO" NE, até encontrar ¢ ponto E2l, daf deflete-se a direji
ta numa extensdo de 252,73m., num rume de 629 10! OO" NE, até encontrar
o ponto 222, daf deflete~se 2 direita numa extensfo de 366,00m., num U
mo de 792 36' Q0" KE, até encdentrar o ponto E23, dafc , digo daf defle-
te-se a esguerda numa extens@o de 365,47m., num rumo de 802 O4' 00" HE,
até encontrar o ponto E24, daf deflete-se a direita numa extensio de !

135,45n., num rumo de 752 27' OC" SE, até enconirar o pon*c E25, atin-'
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{atin-)gindo a margem da estrada de pe‘ra ou do Impéric, dafl deflete-se
a direita e seguindo pela estrada do Império numa extens3o de 4,167,10nm
encontrarenos o ponte E47 , pontc esse localizade no cruzamento da es-'
trada do Império com Ribeirdic da Encruzilhada, tendo como confrontante'
area 3., seguindo-se ainda pela estrada numa extensdo de 3,807,05m., en
contraremos o ponto E25, tendo come confrontante Area 4,, seguindo-se !
ainda pela estrada, numa extensao de 957,23m., encentraremos o ponte !
E25, ponto esse localizado prdximo ao RibeirSsc do Condada, dessé ponto!
deflete~se a direita numa extensdo de 497,2%m, , num rumo de W 532 127~
16" SE, encontraremos o ponte E24A, desse ponto deflete-se & esquerda '
numa extensdo de 503,05m,, num rugo de SW 782 34' 01" NE, encontraremos
o ponto E234, desse ponte deflete-se & direite numa extensSo de 701,%2m
num rumo de NE 422 22v 42" 3Y, encontraremosz o pontc E224, desse ponto!
deflete-se a direita numa extensio de 614,42m,, nun rume de WE 58¢ 05'-
20" SW, encontraremos o ponto E21, desse pento deflete-se é esquerda nu
rma extensZo de 624,35m., num runo de NE 12¢ 30' 15" SW, encontraremos o

pontc E20A,, desse ponto deflete-se 2 direita nume extensdo de 505, 37m.
num rumos de NE 21¢ 11t 579 8W, encontraremos o porto E1Q4., desse ponto
deflete-se 3 esquerda numa extensio de 316,34n,, num rumo de NW 419 500
Qg SE, encontraremos o ponto E184, desse ponto deflete-sze a direita nu
ma extensZo de 319,08m., num rumo Ge Y2 25¢ 40! 25" SW, encontraremos o
ponto E17, cdesse ponto deflets-se & esquerdz numa extens3o de 182,27m.,
num rumo de MW 64¢ 29' 05" SE,, encontraremos o ponto E16A,, desse pon-
to deflete-se 2 esquerdz numa extensdo de 274,49%., num rumo de S¥W 280~
21t 1sv NE, encontraremos o ponte E15A, desse ponio deflete-se 2 direi-
tz numa extensdc de 237,%4m., num rumo de NW 748 30' 42% SE, encontrare
mos o ponto E144,, desse ponte deflete-se ; direita numna extenzio de !
304,8km., rumo de MW 642 O0' 08" SE,, encontraremes o ponto E134, desse
ponto deflete~s2 3 esquerda numa extens3o de 248,11m., num rumo de SW !
86¢ O1' CO" KE, enconiraremos o ponte EL24, desse ponte deflete-se a eg
guerda numa extensio de 1.043,82m., num rumo de SW 48e 28' 12" XE, en-!
contraremos o ponte E9A., desse ponto deflete-se 5 esguerda numa exten-
sZo de 354,57m,, num rumc de SW 34& 57' 13" HE, encontraremes o ponto '
E8L, desse ponto deflete~-se a esquerdes numa extensZo de 312,25m,, num '
runmo de S¥ 0792 35' OO" HE, encontraremcs o ponto E7A, d.sse ponto defle
te-se a direita nura extensSo de 262,75m., rumo de SW 47¢ 14' Q0" NE,

encentrareros o ponto EG4, desse ponto deflete-ze a direita numa exten-
s8c de £27,85n., num rumo de SY &7¢ 58' 00" NE, encontraremos o ponto !
E5A, desse ponto deflete-se ; esquerda numa extens3o de 125,35m., num '
rumo de SW 31¢ 45' Q0" HE, encontraremos o ponto E4A, desse ponteo defle
te-se 2 direitz numa extensZo de 1.030,3%9m., num rumc de SW 692 35! 11"
NE, encontraremos © ponto E1A, tendo come confrontante neste caminhamen
to a drea 42, deste ponto deflete~se & direita numa extens3o de 113,72m
num rumo de S¥W 16¢ 37' 20" NE, encontraremos novamente o ponto El, ten-~
do como confrontante neste caminhamento a érea Alh, atingindo assim o '
ponto inicial deste descricdo,", PROPRIETARIA:~ MADSIRIT AGRC-FLCRESTAL
S/A., com sede na Estraeda das NagBes, n? 333, Jardim Belval, na cidade'
de Barueri, Estade ce S3o Paulo, inscrita no COI/HF. sob o n? 47.682.23
2/0001-30, TITULOS AQUISITIVOS:- Transcritos no RGI, de Bananal~SP., !
sop os n%s, 1.488, 1,493, 1.817 e 1.818 no Le 3-E, 3,358 e 3,605 no Lo
ne 3-I, 2,218 no L¢ 3-F, 4,109, &,256, 4,199, 4.200, 4.201, 4,202, 4203
4,204 e 4,205 do L® n¢ 3-J3, 4,317 e 4.33% mo livre n® 7 "KM, 4,856 no {
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MATRICULA N.o 2.567. = CONTINUAGAC DATA... 26. de novembro de 1,957 .

Valor
EMOL

Qua . O

{4,858 no) no L& no.3-K, R,02 e 04/454, fls,
gistro Geral, e Matricula n® 2.545, fls, 79/80 e 89/do L&
No INCRAL sob o n® £39,028,273.757. O Registrador Ifterino:l

Av, 01/2.567, em 26 de novembro de 1,997, Hos
Lérmos do art., 230 da Lei n®, 6,015/73, e nos térmos do reguerimento diri~-
gido & este Cartdrio em data de 24/11/97, pela proprictéria, é feitz a pre
sente averbagZo para constar gue o imdvel objeto desta matricula se encon-
tra gravado com hipotecas de até 8¢ {oitave) graus e Escriturss de Adite--
menic Contratual e Confissdo de Dividas, em faver do Banco do Desenvolvi~!
mento do Parend £.4., devidamasnte averbadas sob o n?, 01, na matricula, nu
mero 2,545, ex dats de 0°V10f97 cujo Banco por sua vez caedeu seus direi-
tos creditorics ao BANCO DO ESTADC DO PARANE 5.4., estabelecimento de cré
dito com sede en Curitiba-FR, nz rua Méximo JoEoc Kopp, n?, 274, bairro Sa
ta Candida, inscrito no CCC/MF. sob o ng, 75.492.172/0
de R$ 7,.868,424,90 (sete mi lhoas, citocentos e se
centos e vinte & gqualre reais & nove.t canta
2 data~bese de 30/09/95. C Registrador Interi

R, 02/2,567, en 06/03/98, Hgs tBrmos do mandado

istro de Penhors dztzdo de GéfDZfGB, extrafds des autos de Exscutiva
£ o

uznte A Fazenda do Estado Paulo e
5.4

ve Direito Or. Ctévio Augus

2
.y OUs corre seus tramites pelo Oficio
t

dfvids de

centavas),

do de psnhora doimével objeto.dEsta matricula, para garar

R$ 2.902,82 {dcis wil, novgfentos e deois aeals g pitents e

nzo constando a nomsacio de deposes (}EL Gﬁﬁg bka +or Intaring
. H

it

Mo JBed, » 005

R. 03/2.567, em 05/05/9%, Nos termos do Mandado
de Reforge de Penhora {empliacBo) extraide em data de 27/08/98, sssinado
palo Direteor de Se
ne, 31/95, em gus
Madeirit Agro-f lor.stal 5,8,, que corre seus trémites pelo Oficio Ju-dicial

rvigo qtélio Mendes Filho, nos autos de Exscugdo Fiseal!
b
e

fxsquente A Fazenda do Cztade de 53n Paule e Executada

o A= S : X -
locsl, consta gue foi entregue em Cattorid, devidemente curprido, o manda-

iivalente & 01 (um) algqueire !

do e o zuto de penhora de uma

5 desta matricula, psra werantia da divida de

paulista, no imovel
RS 598,95 (guinhe

nac constando

e cinco centavos),!

-a;gis’t.ro de Impueis!

ﬁu. 04fz.
do de Levantamento de Penhors extraido em dats de 26/04/9%, dos autos de

Nos t3rmos do Manda-

Ac3o de fxecuclo Fiscel, proc.n?, 49/95, em que € fxequente A Fazenda do
faulo e Txecutada Madeirit Agro-florestsl 5.A,, assinado pg
3

|

lo Uiretor ds Servige de Cficia Judicial local, Stélio Mendes Filho, e

Estado de S3o

feita a prescnta vav, dizo, presentu averbag2c paras constar gque fica CANCE

LADG e sem mais nenhum sfuito o registro efetuadsc scb o nf. 02 (deis) ne

- * 3 : : - i .
presente matricula, ermvirtude de quitagac do rebito, 0 Oficial de Regis=
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REGISTRO DE IMOVEIS

REGIST GERAL
LIVRO N0 2.

. e
{(Reqis)tro de Imdveis: {Id.LPohnpcggy“k -

Get 'Raa - Banen

R. 05/2.567; <001, Nos tér
| mos da Carta Precatdria servindo de Mandado de Registro de Penhora, extraé
da dos autas de Execugao Fiscal em gue & Lxequente A Fazanda Pdblica do Es
tado do Parzna e Executada Industrias Madeirit 5.8,., preoc,n2, 901/9?, da
28 Vara Civel de Comarca de Guarapuava-PR, é feito o presente registro pa
ra constar que em data de 07/11/2.000. foi entregue enm Eartério, devidamen=
te cumprido, o auto de'penhora =] depﬁsitu referente 3 totalidade deo imdvel
desta matricula, para garantia da divida de R§ 34,244,79 (trinta = quatro'

mil, duzentos e quarenta e guatro reais e setg nove centavas), acres-

cida de jurcs e demais cominagfes is, tendo sido nomea epositdrio o

Br. Luiz Roberto Tarres Presgra de Meiégfﬂszrﬁggﬁggage legal

. (alvf Tl
da, 0 Cficial de Registrc de Ifaoveis: T'hc"LNQ%Z:?ZTN-Sa
\ — w
R. 06/2.56?, em 08 de i e 2.003,

Mos termos da Carta Precatoria servindo de Mandado de Penhora, extraida dos

executa

autos de Execucdo Fiscal em Gue & Exequente A Fazenda Nacional do Parana, !
e Executada GUA-INDUSTRIA E COMERCIO §/A,, proc.n®, 230/02 da 12 u.da Fazen

da Federal, & feito o presente registro para constar gque em data de 03 de

abril de 2,003, foi entregue em Cartorio devidamente cumprido, o AUTO DE
PENHORA SEM DEPASITO referente a totalidade do imouvel desta matricula, para
garantia da divida de:R$ 270.378,98 (duzentos e setenta mil, trezentss e

—_
setenta e oito rezis e noventa e cito centaves) ac tida de juros e

cominagdes legais, cujo imovel foi avaliado pef RG 45%.780,00, ndo ccnsta
; : S
do a nomeagdo de depositario, 0 Dficial oe egiam'%r&o%‘éé}ﬁgum
¥ P

R. 07/2867, em 14 4 Julho

Nos térmos do Oficio n®. 1.849 de 20/09/2.002, servindc de mandado de  pe-

nhora, extra{de dos autos de Executivo Fiscal, em que & Exequente A Fazenda

Plblica do Parana e Executada Industrias Madeirit 5.R,, proc.n®. 180/98,que
tramite pela 22 Yara Civel da cidade de Guarapuava=PR, assinado pela Juiza'
de Direito Dr?. Ana Paula Kale Accioly Rotundo da Costa, ¢ feito o presents
registro pera constar que através do T;rmo dé Penhora lavrada em S?flleUDD

em Eartﬁrio, foi feita a penhora do imovel gbjeto desta matricula, o gual !

foli oferecido pela Exncutada para gorantia da divida objet eferida sxe

cug3o, cujo valor ndoc constou do t&rmo, tendo ddo gsofeado depositario o fWes

berto CAgutas : }
TR w
R. 08/2.567, em 06/10/2.004, Nos ¢

mos da Carta Precgtéria, proc.n?. 180/98, servindo de mandado de penhora,

extrafda dos autos de Executivo Fiscal em que e Exequente A Faz. Piblics do
Parana e Fxecutada Industrias Madeirit S.A., que tramita pela 2% V.Civel da

Comarca de G assinada pela Juiza de DPireito Ora, fna Paula Ka

led A.R7da Costa, & feito o pr nte registro psra constar que nos autos '
ac¥ma foi fFeito Tirmo de Penhora refRerente ac imdvel desta matricula para !
garantis da divida de R§ 716.704,22

e guatro reais e vinte e dois centa

etecentos e dezessels mil, setecentos
s), constando como depositério Luiz Ro

bgrto Torres Presgrave de Mell reprggenQQHte legasl da esxecutada, 0 Ofici=-

tn Catg Romelro Sulmarded
FTCIAL INTERINO

TRANSPCRTE PARA FLS.80, DT L2 2-0, EM 10/06/2.005

al Interino:
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LIWVRO No 2. -8

REGISTRO DE IMOVEIS )_
REGISTRO GERAL 0(8

N

MATRICULA N.o..2.567 -IRANSPORTE DI £15.1069, 12 2-L. DATA 10 .ce Junno de 2.005 .

IMOVEL:

{ SERTHD CA MADEIREIRA - GLEBA Ne, Al-C, desmembrada cda Glebas 01 com a

ares de 1.112,67 ha. ou 459,78 alqueires paulistas, em Bananal-SP.)

R. 09/2.567, em 10/06/2.005. Nos teérmos do Man-
dado ce Inscrigio de Penhora datade de 15/05/2.004 emitido nos autos de
Carta “Lecatdria, proc.n?. 20/04 do OFicio Judicial local, oriunda da
Uars federal da Comarca de Guarzpuava-PR, assinado pele Direigrde Servi-
Stélio Mendes Filio = extraicda dos sutos de EXECUCKD FISCAL em que &
squente A FAZENDA VACICNAL e Txecutado GVA-INDUSIRIA E CCMERCIC S/A.,!
prcr ne, Z004,.70.06.00004f-5-Vara Faderal, gonsta qu i entregue em '

g0

e cinguenta e tres mil, oitocentos e guatro reais e cinguznta s/cinco

centavos), tendu side nomeado depositaric Marco Antonig eira Bampa,'

Ciretor Presidente da Execubada, 0 0ficial Intgr-/lu:a' L

AV,10/2.567, em 27/04/2,007, Nos térmos do Off
cio n? 3695/EC/DEGE-2,2, da E, CGJ. do Estadec de S3c Paulo, datado de '
18/01/07, e em cumprimento a r, decisdo proferida nos eutos de AGKO CI-
VIL PUBLICA, proc. nf Olf? 006, da 28 V, do Trabalho de Guarapuava-FR,'
em que € Autor o Mi i do Trabalho e Réus GVA INDUSTRIA E
COMERCIO S.A. E ROS, é feita a preSente averbagio para constar que '
foi decretada a “INDISPONIBILIDADE dos bens)da GVA INDUSTRIA E COMERCIO'
S.A,, sucessora, por incorporagéc, 4 EIRIT AGRO FLORESTAL S.A, O 0=

ficial Interino:- MMW
_OFTIAL INTERT

4y, 11/2.567, em 01/02/2.010. Nos termos do
offcio no. 2.370/09 de 17/12/2.00%9, oriunde do Juizo de Direito da 28
Vara Civel da Comarca de Guarapuava-PR, expadido nos autos de FALENCIA'
em que @ requerente R.C.M.E. RAW AND CONSTRUCTION MATERIAL LTDA. e rg
querida G.V,A., INDUSTRIA £ COMERCIO S.A., proc.n2, BO8/07, e em cumpri-
mento ac artigo 22, I1I, letra "F" da Lei n2, 11,101/05, & feita a pre

sente averbacdo para constsr que o imovel desta matricula foi ARRECADA-

L0 pelo Administredor Jydiciel em favor des massa fa‘sda, nos autos aci-
Raphael Carvalho Batista
ma referido, 0 Oficial de Registro de Imoveis: mdglaeﬂagb!rodemm

Civil de Peuoll Jmmn
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Fotos

Imoével em 4 visadas — Visualizacdo da topografia acidentada

xar Technologies

021 CNES / Aurbus Google Earth

t -22.783166° lon -44.347736° elev 1369 m  alitude do ponto de visio 7.36 km )

(041) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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KRONBERG

LEILOES

T —

~5
Riteirdo Cc;mda:ic ¥ §

20 Gocgle
1 Maxar Technologes
CNES / Airbus

Data das imagen 0 lat -22.791763° lon -44.315720° elev 1426 m

(041) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

Google Earth

altitude do ponto de visio 6.50 km ()
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KRONBERG
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2020 Geogle
Image © 2021 Mexar. Technolgies

Google Earth

Data dasimagens: 8/7/2020  lat -22.788649° lon -44.319723° elev 1338 m  altitude do ponto de visdo, 6.91 km )

3

(o] e
Ribeirdo Condado I /{_\ ~J

Image Maxar Technologies

0 Google

G%ogle Earth

Data das Imagens: 8/7/2020  lat -22.800728° lon -44.326776° elev 1283 m  alttude do ponto de visdo 8.12 km €
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Divisa da area da Fazenda Banestado, antiga propriedade da Madeirit

(041) 3233-1077

www.kronbergleiloes.com.br
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MONITORAMENTO
FAUNA E FLORA
POR CAMERAS IP
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Divisa Fazenda Campo da Grama delimitada por uma lionha de pinus na parte
superior da fotografia.

(041) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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Estrada empedrada, antigo escoamento de toras de eucaliptos e pinus

(041) 3233-1077
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