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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

OBJETIVO DA AVALIAGAO/ FINALIDADE DO LAUDO

O objetivo do Laudo de Avaliacao é a determinacgéao do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondmica do imdvel, apresentando
como conclusao a convicgao do valor de mercado apds tratamento dos dados, para
fins de alienacao.

A presente avaliacao tem por finalidade estimar o valor de mercado do imoével
identificado neste laudo, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653.

O presente parecer técnico destina-se especificamente a subsidiar a alienacao do bem
em hasta publica (leildo judicial), atendendo as necessidades do processo em tramite,
garantindo maior transparéncia, seguranga e referéncia de prego justo para as partes
envolvidas.

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

IMOVEL: Terreno situado no municipio de Lavrinhas, desta Comarca, & margem da
Rodovia Presidente Dutra, desmembrado de maior area, ao lado direito da Rodovia
Presidente Dutra, da direcdo Rio - Sdo Paulo, no entroncamento com a Estrada de
Lavrinhas - Queluz, a cabeceira da ponte sobre o rio Paraiba, medindo 150,00 metros
lineares, pela Rodovia Presidente Dutra, partindo do entroncamento da estrada para
Lavrinhas, na direcdo do Rio de Janeiro e 100,00 metros margeando a estrada de
Lavrinhas, partindo também do entroncamento com a Rodovia Presidente Dutra, sendo
todos os dngulos de 90°, confinando pela frente com a Rodovia Presidente Dutra, pelo
lado esquerdo com a Estrada de Lavrinhas, fundos com terras de Julio Fortes e pelo lado

direito com terras de Francisco Junqueira Varajao e outros. (transcricdo da matricula)

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tipo de Imoével: Imével Rural

Area Total: 1,5000 ha

Matricula n® 24.76 do CRI de Cruzeiro /SP
Endereco: Rodovia Presidente Dutra Km 22
Codigo do Imével (INCRA): 635.090.002.577-0

Area de Reserva Legal: 0,3000 ha

@] jessika.neves@creci.org.br
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Area de Preservacao Permanente (APP): 0,2000 ha
Area Inaproveitavel: 0,2000 ha
Somatorio das areas com restrigoes: 0,7000 ha

Produto Vegetal:
Eucalipto (Reflor Esséncia Exdtica)
Quantidade Colhida: 0,00
Area Plantada (ha): 0,6000 ha
Area Equivalente (ha): 0,6000 ha
Somatério de Areas: 0,6000 ha
Area Equivalente Total: 0,6000 ha

Considerando a area total do imével de 1,5000 ha, verifica-se que 0,7000 ha se
encontram sujeitos a restricoes legais e/ou fisicas, restando uma area efetivamente
aproveitavel de 0,8000 ha.

LOCALIZAGAO

O imdével encontra-se situado no municipio de Lavrinhas, em localizacdo estratégica a
margem da Rodovia Presidente Dutra (BR-116), uma das principais rodovias do pais,
que interliga as cidades de Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Trata-se de area desmembrada de maior gleba, localizada no lado direito da rodovia, no
sentido Rio de Janeiro — Sdo Paulo, em ponto de destaque no entroncamento com a
estrada que liga Lavrinhas a Queluz, o que favorece o acesso local.

O imovel situa-se ainda nas proximidades da cabeceira da ponte sobre o Rio Paraiba do
Sul, elemento geografico relevante que contribui para a facil identificacao.

O imdvel encontra-se situado a aproximadamente 2 km de usina hidrelétrica.

Link: https://maps.app.goo.gUXWZInt52tSemvmNZA?g st=aw

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidas amostras de iméveis comparaveis, conforme quadro abaixo:

ELEMENTO
PESQUISADO

PRECO DEVENDA | AREAUTIL PREGO M?

1 R$ 30.330.000,00 5170800 R$ 5,87

R$ 1.800.000,00 266.000 R$ 6,77
R$ 170.000,00 62920 R$ 2,70

Média dos valores por m*: R$ 5,11

@] jessika.neves@creci.org.br
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CALCULO MEDIO

Considerando a area total do imdvel de 1,5000 ha que correspondem a 15.000m>,
conforme constante na matricula e demais elementos analisados, bem como o valor
médio unitario de R$ 5,11 por m?, apurado com base em dados de mercado para
imodveis com caracteristicas semelhantes na regido, obtém-se o valor estimado do bem
mediante a seguinte operacao:

15000m? x R$ 5,11 = R$ 76.650,00

CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO estimado para o imével corresponde a R$ 77.000,00

(setenta e sete mil reais), considerando as condi¢des atuais do bem, sua localizacédo

e as referéncias mercadoldgicas disponiveis.

DECLARAGAO e DOCUMENTAGAO DO AVALIADOR

O Avaliador declara que a presente avaliagao foi realizada de forma técnica, imparcial
e independente, inexistindo qualquer vinculo com as partes envolvidas que possa
comprometer a lisura, isencdo ou credibilidade do trabalho desenvolvido, estando
ciente de que o presente Laudo podera ser utilizado para fins de alienacao judicial do
bem.

Declara, ainda, sob as penas da lei, que o presente Laudo de Avaliacao Imobiliaria foi
elaborado em estrita observancia as normas técnicas aplicaveis, especialmente a
ABNT NBR 14.653, com fundamento em pesquisa de mercado e na adoc¢ao de critérios
técnicos compativeis com a finalidade a que se destina, assumindo integral
responsabilidade pelas informacdes, fundamentos e conclusdes nele constantes.

Sé&o Paulo, 20 de margo de 2026.

wN{ZQ..VWJW\

Jessika Neves
CRECI/SP: 116688-F
CNAI:055198

@] jessika.neves@creci.org.br
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ELEMENTOS

1. https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/fazenda-com-
300ha-eucaliptos-em-ponto-corte-lavrinhas-sp-1475705277?lis=listing_1100

{ FAZENDA COM 300HA EUCALIPTOS EM PONTO CORTE -
LAVRINHAS - SP

] 5170800m?*

R$ 30.330.000

(©) Lavrinhas = 6defev, 14:17
v/

2. https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/sitio-bela-sede-
estuda-ate-70-em-imoveis-lavrinhas-sp-14757039447?lis=listing_1100

SITIO BELA SEDE [ ESTUDA ATE 70% EM IMOVEIS []
LAVRINHAS - SP

7] 266000m2

R$ 1.800.000

(© Lavrinhas | 6 de fev, 14:13

LA ML A 2

3. https://sp.mgfimoveis.com.br/terreno-venda-em-lavrinhassp-vista-para-serra-

mantiqueira-venda-sp-309728056#google_vignette

Terreno a Venda em Lavrinhas/...

a Venda em Lavrinhas/SP Vista para a
Serra da Mantiqueira! br br Se vocé
busca paz, tranquilidade e contato |[...]

62.920m” de Area

Q Lavrinhas, SP

'@ jessika.neves@creci.org.br
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DOCUMENTO

Para fins de levantamento de informagdes cadastrais do imodvel objeto da presente
avaliacao, foi consultado e obtido documento e informacgoes junto ao INCRA, os quais
serviram de base para a verificagdo de dados relativos a inscricao cadastral, area do
imovel, caracteristicas do terreno e demais informagodes constantes no espelho do

imovel rural.

O referido documento foi utilizado como elemento auxiliar na identificacdo e
confirmacao das caracteristicas do bem avaliado, contribuindo para a adequada

elaboracdo do presente laudo de avaliacéo.

Poroportuno, informa-se que seguem anexos ao presente laudo a matricula atualizada
do imovel e o espelho do imével rural, para fins de conferéncia e complementacao

das informacdes aqui apresentadas.

@] jessika.neves@creci.org.br
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IMOVEL:
Terreno situado no municipio de lavrinhas, deste Cofpql
dovia Presidente Dutra, desmembrado de maior ére !
dovia Presidente Dutra, da direg¢fZo Rio - Sdo Paulo &

com a Estrada de Lavrinhas - Queluz, a cabece QN
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aox dos com terras de Julio

3 ‘,,*f Jungueira Varajédo e
: ROLEO S/A., com séde na ¢ci-

Fortes e pelo lado direito com
outros. PROPRIETARIA:~ ES30 B

52| aade do Rio de Janeiro, Capj (o Faneiro, ne Svenids Fresidente |o £
;‘é Jilson, n? 118, inscrita no i4erio da Lazenda sob nupero —- |
%ol 33.000.092.0001-69. TI = 3-D/5.685 - Cruzeiro. Cru%eiro, |
mEl 22 de maio de 1978. & g SR i%C:tﬁ:u:« <€ (Morisa - |
wm| Palma de Barros), ?
m &
>O
=2 \ O A S
e
5“? R-1/1i-2.476 %y 22 de maio de 1978
2o VLNDEDORA: » RA D PHTRCLEO 5/A., supre qualificada. COHFRA/
22 DOR:~ = Y; MGEA DE RusBiDe, brasileiro, proprietério, casado -
o=| com i DE CASTRO R&ZJFDE, sob o regime da comunhiio de bens,-
= %) porta 6+366.221-SP - CIC n® 032.279.668-00, residente e-
B ..f domicil =" cidade. TITULO:— Compra e venda. FORMA DO TITULO:~ Es-
"a critura de compra e venda, datada de 28 de abril de 1976, lavra-—
gg da pelo rtorio de Notas desta‘Comarca, no Jiyro n2., 95, as fl§.95.
g'ﬁ VALOR:— CRP25.000,00. 4 Oficial maior,_ AN __(Ngr1§EL-
2=| Palma de Barros). EMOL. (RSv'22.20
S8 £ST, @e_4% 0
°F PROY. CR§ _37s0
- s FZo o
R-2/ti~2,476 Cruzeiro, 19 de outubro de 1983

PRANSHITENTE:~ LSPOLIO DZ JOKO BATISTA BRAGA DE RBZENDE, representado /
| pela inventariante NMaria Berenice de Castro fezende, brasileira, viuva,-
proprietdria, portadora do RG. ns 7.921.762-5F e do CIC 007.033.258-41,-
residente e domiciliada em S8o Paulo,SP, & rua Divino Salvador,'n9 530,~
Case 04, Bairro Moema, CCOMPRADOR:- IUIZ GERALDC IIENKE, bras;lelro, ve—
terindrio, casado com ERICKA EUTRCPIO GROTZ MENKE, sob o regime de comu
nhio de bens anteriormente & vigénecia da Lei n. 6515/77, portador do RG.
n. 2.326.268=-IFP e do CIC n? 223.351.107-72, residente e domiciliado —-—

(Continua ne verso)
.
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dom1011_:i.a!d07 nesta cidade, na rua Major Hermogenes, n? 42, ?ITULO:— Compra e s
venda. FORMA DC TITULO:- Escritura publica de compra e venda, dstffe e RS, =

de outubro de 1983, lavrada pelo 22 Cartdrio de Notas desta Coms 3.0

vro n® 128, as fls. 26. VaLOR:- (r§ 1.800.000,00. O oficial maior
(Filton Helio Feres Campelo).
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R—}/M——B/M:—B.tﬂf:? - Cruzeiro, 14 de junho de 1989

Vendedore:s :~ LUIZ GERAIDO MENKE, do -comércic, RG/IFp-
lher ERICKA EUTROPIO GROPZ MENKE, veterindria, RG/S
leiros, cassdos pelo regime da comunhfo de bens 2
sidentes e domiciliados nesta cidade a Rua Mz jor
223,351.107/72 e 312.363.677/15, respectivame
EI!IPREEND@ENTOS B COIVIERGIO ITDA,, inscrita ng
0001-50, com sede em S#o José dos Campos (QP
214. Titulo:— Compra e venda. Forma do ~-

ambos bragi-—

515/77 y I'B-=—

novembro de 1988, lavrada pelo 2¢ Cartor

(SP), no Livro 653, fls. 88/89. Valor 4

(Nelson Dias de Barros). ‘ o
. , : EMOL. €03 27,6 2.

| ‘ EST. s 3T

| ' PROV. €BS__ &, 33

» _ w A es.m

i ' - . . -

| Q) (’(‘\§ :

AV.04/2.476 — Em 28 de f @\;@;{)
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Ref. Prenotagéo n® 72.9% iro de 2018.
INDISPONIBILIDADE CIFISA Por oficio judicial, expedido em 01 de fevereiro de

2018, nob autos d%vilcial n°® 0040482-50.1996.8.26.0577, Classe-Assunto:

Cumprimento gediperacio Judicial e Faléncia, em tradmite perante a 5% Vara
Civel do F?or ""\s* 580 José dos Campos, instruido com despacho proferido em
04 de dez pela Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito Ana Paula Theodosio de
Carvalho, presente averbacdo para fazer constar que foi decretada a

indisponibili 2cifica do imével objeto desta matricula.
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screvente

3
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|

(Continua na ficha N2 )
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ESPELHO DO IMOVEL RURAL =
o

~

[{e}

N

[Imével Rural :’%
[

Cadigo do Imovel Situagao do Imovel Inibigdo ;
635.090.002.577-0 Ativo Sem ocorréncia de inibigao o
Area Total Classificagdo Fundiaria do Imével 5
1,5000 ha Minifundio ~§
<

|Identificagéo e Localizagao do Imével Rural E
Denominagéo do Imével Rural Indicagdes para Localizagédo do Imével Rural 8
Gleba Lavrinhas Rodovia Presidente Dutra Km 22 -
Nome do Municipio Sede Relagédo dos demais municipios onde se localiza o imével Sigla da UF Imével Publico 3
LAVRINHAS - sp Nzo ©
Area Localizada em Zona Urbana Tipo de Zona Especial ,g

0,0000 ha

| Situagéo Juridica do Imével

Area registrada

Nome do Municipio do Cartério
CRUZEIRO

Data do Registro
01/07/89 00:00

Forma de Obtengéo
Compra E Venda De Particular

Somatério de Area registrada

1,5000 ha

Sigla da UF Oficio
SP 1
Matricula Registro
2476 3

Area

1,5000 ha

Livro ou Ficha
2

| Quantitativo de Residentes e Mao de Obra

Familias Residentes
0

Assalariados Permanentes com carteira assinada

Pessoas Residentes
0

Assalariados Permanentes sem carteira assinada

Méo de obra familiar
0

0 0

| Dados Complementares do Imével

Destinagédo do Imével Rural Litigio

Agricultura (Permanente) Outros

|Indicadores de Término de Periodo

Periodo a que se Referem as Informagdes do Formulario de Uso

Jan/1995 a Dez/1995

| Areas de Uso do Imével Rural

Areas com Produtos Vegetais Isolados
Nome do Produto Area Plantada Area Colhida Quantidade Colhida Ind. Restrigdo Uso
Eucalipto (Reflor Esséncia 0,6000 ha 0,0000 ha - Area sem Restrigiao

Exética)

Somatério de Areas com Produtos Vegetais Isolados
0,6000 ha

Area(s) com Restrigdes

Denominagao Area com Restrigdo
Area de Reserva Legal

Area de Preservagiao Permanente
Area Inaproveitavel

Somatério de Areas com Restrigdes
0,7000 ha

Area com Restrigdo
0,3000 ha

0,2000 ha
0,2000 ha

|Relacionamentos

Informagées dos Titulares

Titular Declarante

Informacgodes de Identificacdo e de Localizagido
CNPJ

51.619.435/0001-50

Enderego para Correspondéncia
Av Deputado Benedito Matarazzo

Bairro ou Distrito

CEP
99999999
Informagdes da Pessoa Juridica

Natureza Juridica
Sociedade Empresaria Limitada

Pais Sede

Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR

Nome
Residencia Empreendimentos E Comercio Ltda

Numero
9403

Municipio
Telefone
3226066

Tipo de Poder
Uf da Sede
SP

Complemento

UF

E-mail

Tipo de Governo

Registro na Junta Comercial
22250955

Data de geragao:09/03/2026

do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS DE ARAUJO e Triburtaf de Justica do EStado de Sao Paalo, protocolado em 20/0372026

€ copia

Este documento
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ESPELHO DO IMOVEL RURAL =
o

~

[{e}

N

2

Percentual de Capita Nacional Percentual de Capital Estrangeiro Controle Acionario Estrangeiro (%]
100,00% - Nao ;
o

Vinculagio com o Imével GE-‘
Condigéo da Pessoa no Imoével Percentual de Detengao Declarante \g
Proprietario Ou Posseiro Individual 100,00% Sim o
Qo

Adquiriu no periodo de 07/06/1994 a 22/08/2010 8
Nao -
Lo

0

| Dados de Classificagéo do Imével B
Area Utilizada Pecuéria Area Utilizada Produto Granjeiro Area Utilizada Produto Vegetal ,%

0,0000 ha

Quantidade de Médulos Fiscais
0,0600

Area Inexploravel

0,7000 ha

Area de Uso

0,6000 ha

Area com Restrigdo Normalizada
0,0000 ha

Percentual GUT

75,00

Rebanho (unidade animal)
0,0000

Tratamento Rebanho

Tratamento Area de Pecuaria

0,0000 ha

Médulos Fiscais do Municipio
24,0000

Area Aproveitavel Nao Utilizada
0,2000 ha

Area Modulo Rural

10,0000 ha

Quantidade de Area FMP
2,0000

Percentual GEE Calculado
100,00

Area Exploravel

0,8000 ha

Tratamento Area de Exploragdo
Situagao Normal

0,6000 ha

Area Utilizada

0,6000 ha

Area Aproveitavel Nao Utilizada Calculada
0,0000 ha

Quantidade de Mddulo Rural
0,0800

Classificagao Fundiaria
Minifundio

Percentual GEE Limitado
100,00

Area Equivalente Pecuéria
0,0000 ha

Tratamento Area Vegetal

| Dados de Calculo do Produto

Produto Vegetal
103 - Eucalipto (Reflor Esséncia Exética)

Somatério de Areas

Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR

Quantidade Colhida
0,00 0,6000 ha

Area Plantada (ha)

0,6000 ha

Area Equivalente (ha)
0,6000 ha

0,6000 ha

Data de geracao:09/03/2026

do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS DE ARAUJO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2026
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