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Solicitante: CRAS Agroindustria Ltda

Proprietarios: CRAS Agroindustria Ltda

Tipo: Imével Rural em Area de Expansao Urbana (Industrial)
Laudo de Avaliagdo N° 25 8556

Endereco: Estancia Carolina s/n e Gleba 3B - Rui Barbo - Itaju - SP

www.actualinteligencia.com.br
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1. INFORMAGOES GERAIS

SOLICITANTE CRAS Agroindustria Ltda
OBJETO DA AVALIAGAO
Endereco: Estancia Carolina s/n e Gleba 3B - Rui Barbo - Itaju - SP
Tipo: Imével Rural em area de expanséo urbana
Uso: Industrial

) 19.401,00 m? - Conforme Matricula 25.125
Area Terreno:
95.683,00 m? - Conforme Matricula 5.634

Area Construida: 7.839,38 m? - Conforme estimativas via Google Earth
Proprietario: CRAS Agroindustria Ltda

Finalidade: Recuperacéao Judicial

Objetivo: Valor de Mercado de Compra e Venda

Data base: 08 de julho de 2025

CONSIDERAGOES

1: As informacdes de areas e propriedade do imovel foram extraidas das Matriculas
25.125 e 5.634 do Cartério do Registro de Iméveis da Comarca de Bariri - SP, informagdes
referentes aos Impostos Territoriais Rurais - ITR e o Instituto Nacional de Colonizagao e
Reforma Agraria - INCRA.
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VALORES APURADOS

VM - VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA

VM - Terreno - Matricula 25.125
R$ 524.000,00

(quinhentos e vinte e quatro mil reais)

VM - Terreno - Matricula 5.634
R$ 2.586.000,00

(dois milhdes, quinhentos e oitenta e seis mil reais)

VM - Edificagoes e Benfeitorias
R$ 23.997.000,00

(vinte e trés milhdes, novecentos e noventa e sete mil reais)

VM - TOTAL
R$ 26.107.000,00

(vinte e seis milhdes, cento e sete mil reais reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/MEDIO
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2. INTRODUGAO

Laudo de Avaliagdo segundo Associagao Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT — NBR 14653-1 é definido como “Relatdrio Técnico elaborado por Engenheiro

de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”.

Ainda de acordo com Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
NBR 14653-1, Avaliagao de Bens é a “Analise Técnica, realizada por Engenheiro
de Avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para

uma determinada finalidade, situacdo e data”.

Procedemos a avaliacdo do imével rural em area de expansao urbana de
uso industrial, localizado na Estancia Carolina s/n e Gleba 3B - Rui Barbo - Itaju - SP,

para determinagéo do Valor de Mercado de Compra e Venda.

O Valor de Mercado atribuido aplica-se aos imdveis com situagdo normal e
tipica de mercado, ou seja, refere-se ao imovel livre e sem énus, com documentagao

e situagao regular e em dia com as legislagdes e leis vigentes na presente data.

A metodologia geral empregada neste laudo baseia-se nas normas da
ABNT - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar

as legislagdes municipais, estaduais e federais.
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2.1. INFORMAGCOES DO AVALIADOR

Sediada em S3ao José dos Campos/SP, a ACTUAL INTELIGENCIA retine
uma equipe multidisciplinar de especialistas, com mais de 20 anos de experiéncia na
area de engenharia de avaliagdes, destaca-se no trabalho de engenharia de

avaliagbes, atendendo conceituadas companhia em todo territério nacional.

Desenvolve trabalhos atendendo a todas as necessidades do Mercado de
avaliagbes e gestdo de ativos, com diligéncia e foco no cliente, visando sempre
fornecer dados e ferramentas para a tomada de decisdes, de modo preciso, com alto

nivel técnico e agilidade nas informagdes apresentadas.

De acordo com as exigéncias normativas e legislagdo vigente, a ACTUAL
INTELIGENCIA atende as qualificagdes vinculadas as atividades de engenharia de
avaliagdes, realizadas por profissionais habilitados e capacitados, com observancia
de suas atribuigbes e competéncias profissionais legalmente definidas, onde para as
diversas finalidades de avaliagdo, possui consideravel acervo técnico junto ao CREA

— Conselho Regional de Engenharia e Agronomia.

2.2. INFORMAGOES PRELIMINARES E RESSALVAS

Foram fornecidos: Matriculas 25.125 e 5.634 do Cartério do Registro de
Iméveis da Comarca de Bariri - SP, informagdes referentes aos Impostos Territoriais

Rurais - ITR e o Instituto Nacional de Colonizagado e Reforma Agraria - INCRA.

A documentacéo fornecida pela solicitante foi considerada por nés como

fidedigna, considerando os projetos para o cenario de como se pronto estivesse.
Custo Unitario para edificagbes - Fonte Sinduscon - SP (Junho/2025).

Base para Calculo das edificagdes - “R8N” (Residencial Multifamiliar Normal)
- com adequacéo de fatores conforme o padrido construtivo do avaliando. Fator “I” do

quadro de edificagdes, baseado em tabela IBAPE /2019.
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2.3. METODOLOGIA

Para a presente avaliagdo utilizou-se as diretrizes constantes da Parte 1:
Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1 /2001 que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-2/2011 — no que diz respeito a avaliagao
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:
» NBR 5676: 1990 (antiga NB 502) — Avaliagéo de Iméveis Urbanos.

» NBR 13820: 1997 - Avaliagbes de Serviddes (no que diz respeito a imoveis

urbanos).

Utilizaram-se ainda as diretrizes constantes das Normas do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
2.3.1. Premissas

A fim de assegurar uma clara interpretagédo, define-se o seguinte conceito de

valor adotado como premissa de avaliagao:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cbes do mercado vigente”.
Ou seja, corresponde a:

“Expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa
situagdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em

Sua transagéo, ndo estejam compelidas a negociagéo”.
2.3.2. Vistoria

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatagdo local de fatos,
mediante observagbes criteriosas em um bem e nos elementos e condigbes que o0

constituem ou o influenciam”.

4 # Assinado eletronicamente por: CECILIA DE QUEIROZ GONCALVES DE ALMEIDA CORREA - 18/07/2025 14:18:02 Num. 209980551 - Pég. 8
a https://tjrj.pje.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25071814180195400000199482706
m NUmero do documento: 25071814180195400000199482706




ACTUAL 7,

inteligéncia

Vistoriou-se o imével em estudo, identificando e suas principais caracteristicas,
tais como: localizagao, melhoramentos urbanos, caracteristicas construtivas, estado de

conservacgao, etc.
2.3.3. Avaliacao

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001 avaliagdo de bens é “Andlise Técnica,
realizada por engenheiro de avaliagcées, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizagdo econbmica, para uma determinada finalidade, situagdo e data”, ou seja, a
atividade de avaliagcao consiste em expressar em termos econémicos o valor de um bem
(ou grupo de bens) a um dado momento, de acordo com um conjunto de premissas e

metodologias que sao proéprias.

Existem, na prética, varios enfoques metodoldgicos independentes que podem
empregar-se nas avaliagdes de bens de imodveis, para determinar os valores de

mercado.

O método de avaliagao empregado consiste em comparar as caracteristicas do

imovel sujeito ao estudo, com outros dos quais se conhece valor de mercado.

O valor utilizado na comparacgao inclui, ndo sé o custo do imoével propriamente,
mas também fatores, como o interesse na compra da unidade, sobre a base de suas

caracteristicas principais, e outros fatores.

No presente caso, adotamos o “Método evolutivo” para a definicdo dos
valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método comparativo direto de
dados de mercado” e o valor das edificacbes e benfeitorias pelo “Método da

quantificagao de custo”.
2.3.4. Definicdo do Método Adotado
Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, define-se o método adotado a seguir:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparativos, constituintes da amostra”.
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Os comparativos pesquisados terdo ainda entre si e com o imdvel avaliando
diferencas, que impossibilitam a comparacao direta entre seus unitarios. Para tanto
temos que trazé-los para um denominador comum. Este processo € chamado de
Homogeneizagdo dos Elementos, que utiliza variaveis que influenciam no valor do bem
e essas sdo transformadas em expressées matematicas que resultam em fatores de
correg¢ao que transpde os valores dos elementos comparativos para condigdo do imével

avaliando.

Método Evolutivo “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja identificagdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializagao”.

O valor de mercado do imovel é obtido através da composi¢gdo do valor do
terreno com o custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagao.

Método da Quantificacdo de Custo “ identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orgcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos”.

O critério utilizado para depreciacdo das construgcbes € uma adequacdo do
método Ross/Heidecke que leva em consideracéo o obsoletismo, o tipo de construgéo e
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagdo, na determinagao de

seu valor de venda.
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3. VISTORIA

3.1. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1.1. Localizagao

O imdvel em estudo localiza-se na Estancia Carolina s/n e Gleba 3B - Rui Barbo -

Itaju - SP.
- Mapa de Localizagdo da Cidade -
10
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- Mapa de Localizagdo do Imovel -

- Vista Aérea do Imovel - Coordenadas (-21.936258510277952, -48.813524966258434)
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3.1.2. Ocupacao da Circunvizinhanga

A regido onde esta situado o imovel avaliando possui caracteristicas de uso de
ocupagao comercial/industrial, feita de forma horizontal de baixa densidade, com a
presenca de industrias, comércios e acesso a Rodovia SP-304. O local apresenta

padrdo socioeconémico baixo, tem boa acessibilidade e possui infraestrutura urbana

regular.
T
- Circunvizinhanga -
12
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3.1.3. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitarios

A regido possui os seguintes servigos urbanos:

SERVICOS URBANOS UTILIDADES

Sim | Nao Descrigao Sim | Nao Descrigao
X | Energia domiciliar X | Comeércio local
X |lHluminacgao publica X |Escola
X |Pavimentacao X | Correio
X | Guias e sarjetas X |lgreja

X Arborizacao X | Assisténcia médica

X | Gas encanado X |Recreacéao
X |Rede telefbnica X |Bancos
X |Rede de agua
X |Rede de esgoto
X | Rede de aguas pluviais
X | Conducao coletiva
X |Coleta de lixo

13
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3.1.4. Caracteristicas do Logradouro de Situagao

A Rodovia SP-304, tem caracteristicas de via principal, possui fluxo médio-
alto de veiculos, pavimentagdo em asfalto, pista de duplo sentido, topografia
mista e tragado retilineo. Apresenta condigdes regulares de trafego, acostamento

em alguns pontos.

- Logradouro e Acesso a Estrada do Oleo -

14
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3.2 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.2.1 Caracteristicas Fisicas do Imoével

O imovel apresenta formato regular, com areas de terreno totalizando
19.401,00 m? e 95.683,00 m?2, com area construida de 7.839,38 m. Conforme
Matriculas 25.125 e 5.634 do Cartério do Registro de Iméveis da Comarca de Bariri -
SP, informagdes referentes aos Impostos Territoriais Rurais - ITR e o Instituto

Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria - INCRA.
Apresentando as seguintes caracteristicas fisicas:

Tipo: Imével Rural em area de expansao urbana
Topografia Plano

Nivelamento: Ao nivel

Padrao Construtivo:

. 52| |0 [ | o | e ] G e | e | oot | e | comet | s
ndreade) " 92 | ome. Deprac| (Ré/m s epreciado

cos
Terom - Matricals 5.2 0100 703 EYETEY
Terreno - Matricula 5.634 95.683,00 27,03 2.586.060,50

Faticagoos

GMMe 1 |Escritorio Adm 9203 | 208595 | 1659 3450559 000| 8000] 7000 B c© 0903 | 0922 39205 384780 29376429
GMMe 2 |Refeitorio 1275 | 208595 | 1659 346059 000 | 8000 [ 7000 B © 0903 | 0922 39205 390.8164 359.903 55
GS 3 a Oleo/Proc. e Armaz. -Limp. 383000 | 208595 | 1872 3.904.90 2000 | 8000 | 6000| 25% 1 0564 | 0651 254087 14.95576087 9739.9148
GEMe |+ [Esertor Sotarsa e | zomses | om0 ori| oo | soso| sose| _wu| < | o] ose| tmsss 2o wrsm0z7
GMMe 5 [Laboratério 24300 | 208595 | 1650 3450559 500| 8000| 7500 o © 0944 [ 0955 330556 84092363 803.25025
GMMe | & [ofiina 5400 | 208595 [ 1659 346059 500 | 8000 7500 6| o | 09| 0955 330556 567.536.93 542.1128
GS 7 [Secador Amendoim 48000 | 208595 | 1872 390490 500| 8000| 7500 ou| © 0944 | 0955 372996 187435123 179038030
GEMe 8 [Portaria 5300 | 208595 | 0609 127034 500| 6000| 5500 8| © 0933 | 0946 120225 6732821 637042
GS 9 |Armazém/Pré-Limpeza 03 264400 | 208595 | 1872 390490 500 | 8000 7500 o © 0944 | 0955 372096 1032455137 9.862.01147
GMMe 0 [Amoxarifado 8300 | 208595 | 1659 346059 500| 8000| 7500 ou| © 0944 | 0955 330656 46025861 439.639,02
GEMe 1 [Gerador 3820 | 208595 | 0609 127034 500| 6000| 5500 8 © 0933 [ 0946 120225 48527, 4592607
GEMe © [capela 778 | 208595 | 0609 127034 000 [ 6000 | 5000 7% © 0878 | 0902 145,85 988327 89471
Total Edificagées 7.839,38 29.910.652,78 23.996.502,10
Total Custos 299165278 27.106.920.73
Valor do Wercads Fatorde ; 00 |_27.106.920,73
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Caracteristicas Gerais da Regidao

Trata-se de uma regido rural/industrial, no local da Estancia Carolina s/n e
Gleba 3B - Rui Barbo - Itaju - SP.

Oferta

Nossas pesquisas de mercado indicaram que a regido apresenta ofertas de
imoveis basicamente compostas por areas numa faixa de 1.100,00 m? a 21.921,40

m?2, sendo considerada a area total para o calculo do valor de mercado.
Demanda

O imével avaliando esta localizado em uma regido rural/industrial, em uma
via de trafego médio-alto, com a presencga de industrias e comércios, infraestrutura

completa e padrdo econémico baixo.

SITUAGAO DE MERCADO

. Nivel de = Desempenho do

Nivel de Oferta Demanda Absorgao Mercado Atual

Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido

X Médio X Médio X Normal X Normal

Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo

Baixo Baixo Dificil Recessivo

16
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5. AVALIAGAO DO IMOVEL

5.1. DETERMINAGCAO DOS VALORES

5.1.1. Valor de Terreno

Tratamento de Dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se
admite, a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos

especificos e os respectivos pregos.

No presente trabalho, utilizamos os fatores de homogeneizagéo calculados
conforme item 8.2.1.4.2., da Norma NBR 14653-2, por metodologia cientifica, que
refletem, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

abrangéncia espacial e temporal.

Atendendo as especificagbes da ja referida “Norma” foram utilizados dados

de mercado:
a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando;
b. Que sejam contemporéneos.

Para a obtencao do valor final do terreno avaliando, temos inicialmente que
determinar os seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as

amostras com o imoével analisado, a saber:

17
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PREGO A VISTA E FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugéo de
10% sobre o precgo ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagao, ocorrido

no fechamento, a este desconto denomina-se fator de fonte ou fator oferta (Fy).

SITUAGAO PARADIGMA: os terrenos pesquisados terdo ainda entre si e
com o imével avaliando diferengas, que impossibilitam a comparagcao direta entre
seus unitarios. Para tanto temos que trazé-los para um denominador comum. Este

processo € denominado de Homogeneizagao dos Elementos.

Para que seja dado inicio a homogeneizagéo é preciso definir a situagdo
paradigma, que € o parametro de comparagdo as variaveis que influenciam na
formacado dos valores. A relagdo entre as variaveis existentes com a situagao
paradigma € traduzida em expressdes matematicas que resultam em fatores de

correcao.

FATORES DE CORREGAO ANALISADOS

- FATOR MULTI-TESTADA: os elementos comparativos foram corrigidos

em fungéo da sua localizagao na quadra, obedecendo ao seguinte critério:

Meio de Quadra = 1,00
Esquina 1,05
Frentes Multiplas 1,10

- FATOR TRANSPORTE: também conhecido como Fator Transposig¢ao
ou Fator Localizagdo. Considera as possiveis valorizagbes e desvalorizagbes em
relagdo a diferenca de localizagédo entre os elementos comparativos e o imovel em
estudo. Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuidas ao

local), o fator transporte foi devidamente aferido para o local avaliado.

18
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- FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos

para o perfil do avaliando em fungao da topografia, conforme relagéo a seguir:

plano 1,00
em declive 0,95
em aclive 0,90

- FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos
para o perfil do avaliando em fungédo do nivel em relagdo ao logradouro que se

encontra o terreno. A transposigcéo seguiu a relagao seguinte:

ao nivel 1,00
acima do nivel 0,95
abaixo do nivel 0,95

- FATOR AREA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil
do avaliando em fungdo da area de terreno. A transposigcdo seguiu a relagéao
conforme a utilidade e definigdo do bem para utilizagcdo semelhante ao imovel de

referéncia. Conforme as equagdes a seguir:

Fa = (Area do elemento pesquisado

)i/4, diferenga inferior a 30%

Area do elemento avaliando

e

Area do elemento pesquisado
Fa = ( pesq

: : y/8, diferenca superior a 30%
Area do elemento avaliando

FATOR COMERCIALIZAGAO: fator aplicado sobre o Valor de Mercado
em Uso, para o calculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado
pelo método Comparativo Direto. Este fator representa a oferta/procura para um
bem, num determinado momento, podendo em fungéo disto, ser menor, igual ou
superior a unidade. E calculado analisando-se os negdcios similares, efetivamente
realizados na regido onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus

respectivos valores de mercado em uso.

O valor de mercado sera obtido através do valor do terreno aplicando
sobre o0 mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagao" somado

ao valor das edificagdes.

19
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Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se

uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notagéo:

E0= t(n—l,a/2)x[i}
"
Sendo:
n = n° de elementos
a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao
Sendo:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de
liberdade.
O intervalo de confiabilidade ¢ dado pela seguinte formula:
IC=M=tEO

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1); > t(n-1, a/2).

Para o teste de hipotese:

tn—1)= (EWS ‘j)
nO,S
Sendo:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

20
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5.1.2. Valor das Edificagoes

Utilizando o método Ross/Heidecke, o valor unitario da edificagdo avalianda,
fixado em funcdo do padréo construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacéao ao
obsoletismo e ao estado de conservacgéo (F), para levar em conta a depreciagdo. O

mesmo € determinado pela expresséao:

F=R+K*(1-R), onde:

R = coeficiente residual - Valor minimo de uma propriedade corresponde ao

valor do seu terreno.

K = Coeficiente Ross/Heidecke - Determinado pela tabela de depreciagéo de
Ross/Heidecke, levando em consideracdo a vida util aparente e estado de

conservacao do imével.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacéo para cada

edificagdo, conforme a seguinte escala:

Caod. Estado de Conservagao Caod. Estado de Conservagao
a Novo f Entre reparos simples e importantes
b Entre novo e regular g Reparos importantes
c Regular h Entre reparos importantes e sem valor
d Entre regular e reparos simples i Sem valor
e Reparos simples
21
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5.2. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

Para a presente avaliagéo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da
NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens —

NBR 14653-1 — no que diz respeito a avaliagao de imdveis urbanos.

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da

natureza do tratamento a ser empregado”.

“A fundamentacéo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério,
com o envolvimento da sele¢do da metodologia em razdo da confiabilidade,

qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel em uma avaliagdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos

instrumentos utilizados”.

22
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Tabela 3 - Graus de Fundamentagao - Utilizagao do Tratamento por Fatores

Item | Pontos Descrigao T Grau" 0
Carac.terl’zagao Completa quanto a todos Completa _q_uanto aos Ad_ogao~de
1 2 do imovel . fatores utilizados no situagéo
. os fatores analisados )
avaliando tratamento paradigma
Quantidade
minima de
5 ” dados de 12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados
Apresentagao de Apresentagao de

informacdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas,

informacgdes
relativas a todas
as caracteristicas

Apresentagéo de
Informagdes relativas
a todas as

Identificagdo dos
3 2 dados de

com foto e e dos dados
marcado e caracteristicas dos
caracteristicas ; correspondentes
dados analisados
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo
admissivel de
4 2 ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de
fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de
marcado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14653-2

- Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentagéo do Laudo na modalidade completa.

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na tabela 3, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll,
trés pontos;

¢) o enquadramento global do Laudo deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto
dos itens, atendendo a tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamento no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores.

Graus 1] 1l |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, ltens 2 e 4 no minimo Todos, no minimo no
Itens Obrigatérios com os demais no no grau Il e os demais grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |

Fonte: NBR 14653-2

Total atingindo 8 Pontos — Laudo enquadrado no Grau ll.
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Tabela 11 - Graus de Precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por

fatores

Item

Descrigao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
1 do valor central da estimativa

<= 30%

30% - 50%

> 50%

Fonte: NBR 14653-2

Valor Calculado: 8% - Laudo Enquadrado em Grau lll

ANALISE DAS BENFEITORIAS

Tabela 12 — Graus de fundamentagao no caso da utilizagao do método da quantificagao de

custo de benfeitorias

. L Graus
Item | Pontuagéao Descrigao m i |
Pela utilizagéo de | Pela utilizagdo de
Pela elaboragao custo unitario custo unitario
Estimativa de de orgamento, basico para basico para projeto
1 2 . . X ) .
Custo Direto no minimo projeto diferente do projeto
sintético. semelhante ao padrdo, com os
projeto padréao devidos ajustes.
2 2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calcu[ada por Calculado por
meio de X P
métodos técnicos
levantamento de
Depreciacao custo de consagrados,
3 2 o ~ considerando-se Arbitrada
Fisica recuperagao do | . A
.. | idade, vida util e
bem, para deixa-
estado de
lo no estado de ~
conservacao.
novo.
Total 6 Laudo enquadrado no Grau ll

Fonte: NBR 14653-2
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METODO EVOLUTIVO

Tabela 7 — Graus de Fundamentagao no caso da utilizagao do método evolutivo

Graus
Item | Pontuagao Descrigao I m I
Grau lll de Grau |l de Grau |l de
L fundamentagdo | fundamentagdo | fundamentagéao
Estimativa do - . .
1 2 no método no método no método
Terreno . ) B
comparativo ou comparativo ou comparativo ou
no evolutivo no evolutivo no evolutivo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
o fundamentacdo | fundamentacdo | fundamentagao
Estimativa dos ; . .
2 2 s no método da no método da no método da
Custos de Reedigao e S D
quantificagdo do | quantificagdo do | quantificagdo do
custo custo custo
Fator de Inferido em
3 1 o mercado Justificado Arbitrada
Comercializagéo
semelhante
Total 5 Laudo enquadrado no Grau Il

Fonte: NBR 14653-2

No presente trabalho atingimos o “Grau II” quanto a Fundamentagdo da avaliagdo do

imovel e “Grau llII” quanto a Precisdo do valor do imoével conforme a ABNT / NBR 14.653-2/11.

25
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5.3. FORMAGAO DOS VALORES

Com base nos critérios expostos no presente relatério, determinaram-se os

seguintes valores para o Imével.

- Terreno

Area

Item (m?)

Unitario
(R$/m?)

Total
(R$)

Terreno - Matricula 25.125 19.401,00

27,03

524.358,14

Terreno - Matricula 5.634 95.683,00

159,53

2.586.060,50

Fator de Comercializagao 1,00

3.110.418,64

Valor de Mercado

- Imével: Edificagbes e Benfeitorias.

vida Custo de
e I N Ll e Il I I vl Lol vt e B SCETC
indicado) (anos) | (anos) |20 cons. Deprec [ (RS/m) (RS)

oo
Terreno - Matricula 25.125 19.401,00 27,03 524.358,14
Torreno - Matricula 5.634 95.683,00 27,03 2.586.060,50

Edificagoes

GMMe 1 [Escritério Adm 9203 | 208595 | 1659 3460550 00| 8000|7000 8w © 0903 [ 0922 38205 384780 293.764.29
GMMe | 2 [Refeitoro 275 | 208595 | 1650 340059 | 000| s000| 7o00| wu| c | 0s0s| ooz2| sweos 90 8164 35990355
GS 3 Oleo/Proc. e Armaz. Limp. 383000 | 208595 | 1872 290490|  2000| 8000| eomo| 28w 0564 | 0651| 254287 14.955.760,87 97399148
GEMe 4 |Escritorio Balanga 4162 | 208595 | 0609 127034 1000| 6000| 5000 7wl c 0878 | 0902 14585 5287170 4769027
GMMe | 5 |Laboratorio 24300 | 208595 | 1659 346059 500 | 8000 7500 o © 0044 | 0955 | 330556 84092363 80325025
GMMe | 6 [oficina 5400 | 208595 [ 1659 346059 500 | 8000 7500 6% c 0944 | 0955 [ 330556 56753693 542,128
GS 7 |Secador Amendoim 48000 | 208595 | 1872 390490 500 | 8000 7500 ou| © 0944 | 0955 | 372096 167435123 1790.380,30
GEMe 8 [Portaria 5300 | 208595 | 0609 127034 500| 6000 5500 8% © 0933 | 0946 120225 6732821 637942
GS 9 |Armazém/Pré-Limpeza 03 264400 | 208595 | 1872 3.904.90 500 8000| 7500 d c 0044 | 0955 372096 032455137 086201147
GMMe | 0 [amosaritado 8300 | 208595 1659 3450559 500| 8000| 7500 6% © 0944 [ 0955 330556 46025861 439.639.02
GEMe 1 |Gerador 38,20 208595 | 0609 1270,34 500 | 8000| 5500 8%| c 0933 | 0946 1202,25 48527, 4592607
GEMe | ® [Capela 778 | 208595 | 0609 127034 | poo| coo0| soo0 w7| c | oere| omz| tuses o887 [
Total Edificagdes 783908 [ 29.910.652,78 | 23.996.502.10
Total Custos | 209065278 2710692073

26
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6. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliagdo do

imovel, certificamos os seguintes valores para a data base de 08 de julho de 2025.

VALORES APURADOS

VM - VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA

VM - Terreno - Matricula 25.125
R$ 524.000,00

(quinhentos e vinte e quatro mil reais)

VM - Terreno - Matricula 5.634
R$ 2.586.000,00

(dois milhdes, quinhentos e oitenta e seis mil reais)

VM - Edificag6es e Benfeitorias
R$ 23.997.000,00

(vinte e trés milhdes, novecentos e noventa e sete mil reais)

VM - TOTAL
R$ 26.107.000,00

(vinte e seis milhdes, cento e sete mil reais reais)

GRAU DE LIQUIDEZ
MEDIO/MEDIO

CONSIDERAGOES

1: 1: As informagdes de areas e propriedade do imével foram extraidas das Matriculas 25.125 e 5.634 do Cartorio do
Registro de Iméveis da Comarca de Bariri - SP, informacdes referentes aos Impostos Territoriais Rurais - ITR e o Instituto
Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria - INCRA.

Ressalta-se que o valor definido para o imdvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de
Avaliagbes ndo representa um numero exato e sim uma expressdo monetaria tedérica e mais provavel do valor pelo qual se

negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado vigente.

E importante salientar que nao ha nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste laudo

de avaliagdo e ndo ha nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas.

27
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7. ENCERRAMENTO

Este Laudo que consta de 28 (vinte e oito) folhas foi redigido impresso e

rubricado, sendo que esta ultima folha esta datada e assinada.

O presente laudo apresenta as reais condi¢gées do imovel, conforme vistoria

efetuada.

Em anexo:

| — Elementos Pesquisados;

Il — Homogeneizacao;

Il — Documentagao Fotografica;

IV — Documentagao do Imovel.

Sao José dos Campos, 08 de Julho de 2025.

\ ey 4 S -"‘\ ","/ ,'/‘
A \ po /i /I
ENGENHEIRO RESPONSAVEL ,/ Q\,L’»( A
CYRQ’ANDRE GUIMARAES AC‘I&Iﬁ’AL INTELIGENCIA
CREA-SP 5071194085 CREA-SP 2556794
28
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| - ELEMENTOS PESQUISADOS
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https://www.\vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-2-quartos-itaju-com-garagem-27m2-venda-RS800000-id-

Imével Avaliando - Exemplo de Calculo
Matricula 25.125
Area Util: 19.401,00 m?
Frente: 125,00 m
Multi Testada 1,10 Frentes Multiplas
indice Local 110
Topografia Plano 1
Nivelamento Ao nivel 1
Elementos Comparativos
Comparativo 1
Endereco: Zora Rural de Itaju - Bairro Poc&o - Itaju-SP
Area de Terreno: 27.350,00 m? Frente: 350,00 m
Area Construida: Desconsiderada Topografia:  Em declive 0,95| Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 800.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1| Indice Local:
Ofertante: Seven Imobilidria - (14) 3202-7777 Fator Area
Valor Unitario: 26,33 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:

Fator Fonte:

2659564769/ ?source=ranking%2Crp

https://www.topimoveisbauru.com.br/imovel/sitio-iacanga-4-alqueires-paulista/S10010-COL ?from=sale

Comparativo 2
Endereco: Zona Rural de ltaju - ltaju-SP
Area de Terreno: 121.000,00 m? Frente: 500,00 m
Area Construida: Desconsiderada Topografia: Plano 1| Valor da Construgédo: R$
Preco: R$ 2.800.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1| Indice Local:
Ofertante: D'fatto Imdveis - (14) 99799-0107 Fator Area
Valor Unitario: 20,83 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-4-quartos-sp-itaju-zona-rural-121m2-RS2800000/id- Fator Fonte:
30588633/
Comparativo 3
Endereco: Zona Rural de ltaju - ltaju-SP
Area de Terreno: 20.000,00 m? Frente: 150,00 m
Area Construida: Desconsiderada Topografia:  Em declive 0,95| Valor da Construgéo:
Preco: R$ 400.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1| Indice Local:
Ofertante: Lucio Imoweis - (16) 3342-5021 / (16) 3342-7324 Fator Area
Valor Unitario: 18,00 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:
- o . - Fator Fonte:
https://lucioimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/itaju/centro/4411
Comparativo 4
Enderego: Zona Rural de lacanga - lacanga - SP
Area de Terreno: 96.800,00 m? Frente: 330,00 m
Area Construida: Desconsiderada Topografia: Plano 1| Valor da Construgédo: R$
Preco: R$ 2.000.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1| Indice Local:
Ofertante: Top Imévweis - (14) 99855-2122 / (14) 99855-2122 Fator Area
Valor Unitario: 18,60 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:

Fator Fonte:

https://www.casajau.com.br/venda/310398/cadastre-se/cadastre-se/

Comparativo 5
Endereco: Zona Rural de ltaju - Itaju - SP
Area de Terreno: 109.000,00 m? Frente: 300,00 m
Area Construida: - m? Topografia: Plano 1] Valor da Construgdo: R$
Preco: R$ 1.575.000,00 Nivelamento: Ao nivel 1] Indice Local:
Ofertante: Thiago Carraro Cineis - (14) 98806-5801 / (14) 98806-5801 / (14) 98806-5801 Fator Area
Valor Unitério: 13,00 /m? Fator Multitestada:
Observagdes: Fator Zona:

Fator Fonte:

106
1,04
1,00
1,00
0,90

110
1,26
1,10
1,00
0,90

100

1,22
1,00
1,00
0,90

70
1,24
1,00
1,00
0,90

Meio de Quadra

Frentes Multiplas

Meio de quadra

Meio de quadra

Meio de quadra
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ANUNCIOS COMPARATIVOS

B e rain

R$B00.000  Zime e = T RS2.800.000 BN

Purendeisio com T Gueries =1 sarieies 8 Versds, 37 m por 13 g ‘ : - £
weacoe — =_—=
[2 emee ] ;' =
- comparativo 1 - - comparativo 2 -
mtgnoAﬁmn(w:wurmuoumm A cOD. 4411

- comparativo 3 - - comparativo 4 -

i ¢asalai

e ooocen RS consulte

- comparativo 5 -
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Il - HOMOGENEIZAGAO
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES PESQUISADOS

FATORES EM RELAGAO AO AVALIANDO
I - 3 g s
4 e &= .
B S A . = ° < © ] 1 e = Valor Unitario
Al Ofert: - Valor Unit: = 5 o
i L (r:‘ez)a (;s)a Benfeitorias (R$) a ?,;s,::z)a rio E 3 ﬁ 3 3 ? 2 5 5 g Homog.
gl & =3 | & | 3| % § g SE| 2 (R$/m)
S| & 8 85 8|5 s E A
a w w
1 0,90 | 27.350,00 800.000,00 - 26,33 1,10 1,000 | 41% [1,04| 1,05 1,05 1,00 1,24 32,75
2 0,90 |121.000,00 | 2.800.000,00 - 20,83 1,00 1,000 |524% | 1,26 | 1,00 1,00 1,00 1,26 26,18
3 0,90 | 20.000,00 400.000,00 - 18,00 1,10 1,000 3% |1,01] 1,22 1,05 1,00 1,38 24,88
4 0,90 | 96.800,00 2.000.000,00 - 18,60 1,10 1,000 [399% |1,22| 1,10 1,00 1,00 1,42 26,45
5 0,90 | 109.000,00 | 1.575.000,00 - 13,00 1,10 1,000 |462% | 1,24 | 1,57 1,00 1,00 1,91 24,87
Tratamento Estatistico
N 5 Ne Elementos Saneados: 5 Valor do Imével
Elementos: :
Somatorio 135,14 Soma Saneada: 135,14 Terreno 19.401,00
. P, . Unitario

Média: 27,03 Média Saneada: 27,03 Homogeneizado: 27,03

I"'m!‘e_ 18,92 Desvio Padrio: 3,28 Unitario Adotado: 27,03

nferior:

Limite . R$
Superior: 35,14 Valor do Terreno: 524.358,14

t. student 1,5332
Intervalo de Confiabilidade 24.78 8% Valor de Mercado
Inferior ’ °
Intervalo de Confiabilidade
Superior 29,28 8% R$ 524.360,00
(s
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EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

custo ge
om — oo | om0 (oo e | S U [ St | e | frater | S| T | nevesuese | Rpprodsto
indicado) (anos) | (anos) [{omrs cons. Deprec | (RSIm)
Terreno - Matricula 25.125 19.401,00 27,03 524.358,14
Torroms -Watriculs 5634 55.003,00 e Zsss000.50
Sacasoes
GMMe. 1 |Escritorio Adm 9203 | 208595 | 1659 346059 00| 8000] 7000 w c 0903 [ 0922 38205 384780 293.764.29
GMMe 2_|Refeitério 1275 208595 | 1659 346059 00| 8000 | 7000 B% © 0903 | 0922 3.9205 390.8164 35990355
GS 3 Oleo/Proc. e Ammaz . Limp, 383000 | 208595 | 1872 3.904.90 2000| 8000| 6000 o5 T 0564 | 0651| 254287 14.95576087 97399148
GEMe 4 |Escritério Balanga 4162 | 208595 | 0609 127034 00| 6000| 5000 7| © 0878 | 0902 14585 5287170 4769027
GMMe 5 |Laboratério 243,00 208595 1659 3.460,59 500 80,00 75,00 6% c 0944 0,955 330556 840.923,63 803.250,25
GMMe 6 |Oficina 64,00 208595 1659 346059 500 80,00 75,00 6% c 0944 0,955 330556 567.536,93 542.11128
GS 7 [Secador Amendoim 48000 | 208595 | 1872 390490 500| 8000| 7500 o © | 0944 | 0955| 372996 187435123 179038030
GEMe 8 |Portaria 53,00 208595 0,609 127034 5,00 60,00 55,00 8% c 0933 0,946 120225 67.328.21 637942
GS 9 |Armazém/Pré-Limpeza 03 264400 | 208595 | 1872 390490 500 | 8000] 7500 % © 0944 | 0955 | 372096 1032455137 986201147
e | [Amoeriess o T I Y ) T T e B ) I ) Y T
GEMe M| Gerador 3820 208595 | 0609 127034 500| 6000| 5500 8%| c 0933 | 0946 1202.25 485272 4592607
GEMe 2 |Capela 778 208595 0609 127034 0,00 60,00 50,00 7% c 0878 0,902 145,85 988327 89171
Tow Eatasoes Tasess 2swssars | zsovesozo
Total Custos | 299165278 27.06920.73
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Unitario Observado x Unitario Estimado
200,00
180,00
160,00
140,00
-TE‘ 120,00
&
e
l‘: 100,00
2
2
g 80,00
2
:‘E 60,00
=]
40,00
*
20,00 3
*
20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00 200,00
Unitdrio Estimado (R$/m?)
Residuos Relativos
100%
80%
60%
40%
20%
0% T T T T T T T T T 1
6 7 8 9 10 11 12
-20% -+
-A40%
-60%
-80%
-100%
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Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA
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e b DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA
Wt COMARCA DE BARIRI - ESTADO DE SAO PAULO

Jodo Marcos Candide
OFICIAL DESIGNADO

{LIVRON"Z - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS - BARIRI - SP
CNPJ 51.496.289/0001-12

— MATRICULA FICHA
’ [ l JOAO MARCOS CANDIDO - OFICIAL DESIGNADO
| 285183 Barir, 04 de Abril de 2022.
CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS (CNS) 12.104-6

Uma gleba de terras, localizada no Municipio de Itaju e
Comarca de Bariri, Estado de S&ao Paulo, dencminado
Estincia Carolina, no Bairre Ruibarbo, com a area de
1,9401 hectares, a referida gleba esta georreferenciada
no Sistema Geodésio Brasileiro, com coordenadas Plano
Retangulares Relativas Sistema UTM - Datum SIRGAS2000,
referentes ao meridiano central 51°00’ cuja descrigdo se i
inicia no wvértice B6M-M-2370 de coordenada Este (X) i
725.881,80 m e Norte (¥Y) 7.572.731,3lm, e que se |
encontra representade pela seguinte descrigic: Inicia-se
a descric@o deste imével no vértice BEM-M-2370, de
cooxrdenadas Longitude: -48°48'46,952", Latitude: =
21°56'06,825" e Altitude: 492,51 m, deste segue
confrontando com Estrada Municipal IJU 010, com os
segquintes azimute 187°39' e disténcia de 183,53 m até o
vértice BEM-M-2371, Longitude: -48°48'47,805", Latitude:
-21°56'12,738" e Altitude: 495,77 m, deste segue
confrontando com Estrada Municipal IJU 221, com OS
sequintes azimute 260°16' e distancia de 125,49 m até o
vértice B6M-M-2065, Longitude: -48°48'52,115", Latitude:
-21°56'13,427" e Altitude: 493,61 m, deste segue
confrontando com Nivaldo Osni de Souza e outra
(Matricula n°® 27.944), com os seguintes azimute 11°51° e
disténcia de 162,91 m até o vértice BEM-M-2064,
Longitude: -48°48'50,948", Latitude: -21°56'08,244" e
Altitude: 489,21 m, deste segue confrontando com Ivete
i Vargas Cruz e outros (Matricula n°® 5.634), com os
sequintes azimute 69°09' e distancia de 122,71 m até o
vértice BEM-M-2370, Longitude: -48°48746,952", Latitude:
-21°56'06,825" e Altitude: 492,51 m, ponto inicial desta
descrigdo. Todas as coordenadas aqui descritas estdo
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro tendo
referéncia o SIRGAS2000. A area foi obtida pelas
coordenadas cartesianas locais referenciada ao Sistema
Geodésico Local (SGL-SIGEF). Todes os azimutes foram
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[ caleculados pela férmula do Problema Geodésicoe Inverse |
(Puissant). Perimetro e Distancias foram calculados

pelas coordenadas cartesianas geocéntricas. Imdével \
georreferenciado e certificade pele Instituto Nacicnal

de Colonizagdco e Reforma Agraria - INCRA, conforme
certificagdo 61501755-DDA8-4C94-BD53-9A6DD0O3FF688. ART
n° 28027230211611422 devidamente recolhida.--—-—-———=-———-—

CADASTRO NO INCRA: n° 950.190.869.007-0. Area Total:
2,0204 ha; Médulo Rural: 10,1020ha; N° Mdédulos Rurais:
0,20; Médulo Fiscal: 16,0000ha; N° Mocd. Fiscais: 0,1263;
Fragdo Min. Parxrc. 2,00ha - CCIR - 2021 - n°43605266216.
Dencm. do Imével: Estancia Carolina. Nirf.6.836.910-

CADASTRO NO CAR: Cadastro Ambiental Rural- CAR sob n°
SP-3522000~-AB5B.E52F .FB2E.46B3.87BS . BFDF. 4C3C.D62C,

emitido em 18/01/2022, contendo os seguintes dados: Area
total do imével: 1,9405 ha; Area Liquida do Imével:
1,98405 ha.——======———m—rcmm et e mem e
REGISTRO ANTERICR:- Matricula n° 10.904, aberta em 14 :
de julho de 1.995. Matricula aberta a vista de |
Procedimentc de Retificagdc Administrativa de Registro
Imobiliario com Georreferenciamento n® 557/2022 ==wmecaa——
PROPRIETARIA: CRAS hGROINDUSTRIA LTDA, inscrita no
CNPJ/MF socb n° 14.777.6 92, com sede na Estrada

Unido e Induastria, n° 9153, Ed:. ic:.o Tangara, sala 213,
Itaipava, municipio 5 com seu Contrato
Social Consolidado, fi de Dezembro de 2020,
devidamente registrs ntal Comercial do Estado do
Rio de Janeiro-RJ JUCERJR : ° 00003981949, em
09/12/2020. = =====m=mfomecmedoc / ———————————————————
Bariri, 04/04/2022.0f JDesignad Jodo Marcos Candido)

Av.01/28.125 = Protocolo( r .080 de 23 de margo de
2022. Conforme Registrec n° Matricula n® 10.904,
datado de 01/03/2021, é procedido o transporte da
Alienagdc Fiduciaria, oriunda da Escritura Puablica de
Venda e Compra com Pacto Adjeto de Alienagdo Fiduciaria,

= continua na ficha 02 =
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VATRICULA FICHA : CNPJ 51.496.289/0001-12

; l JOAO MARCOS CANDIDO - OFICIAL DESIGNADO |
( 2BFE25 ( 02 =

Bariri, p4 de aApril de 5022.

CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS (CNS) 12.104-6 w
lavrada aos 27 de Janeiro de 2021, no 1° Tabelidoc de
Notas da cidade de Jau-SP, livro 1216, pgs. 037/043, a
adquirente CRAS AGROINDUSTRIA LTDA, 3ja qualificada, deu
o IMOVEL OBJETO DA PRESENTE MATRICULA, em ALIENACAO
FIDUCIARIA, & ANDREZA PEREIRA PIRES, empresaria,
brasileira, solteira, maior e capaz, RG.n° 26.641.745-0-
SSP/SP, CPF.n° 292.924.068-76, residente e domiciliada
rua Antonioc Aparecido de Almeida n° 768, Jardim
Beltrame, nesta cidade de Bariri-SP, transferindc assim
a propriedade resoliavel do imével, na forma do artigo 22
da Lei Federal n°® 9.514 de 20/11/1997, para garantia do
pagamento integral do débito, relative ao saldo do prego
de aquisigdo do imével, no valor de R57.797.284,33 (Sete
milhdes, setecentos e noventa e sete mil, duzentos e
oitenta e quatro reais e trinta e trés centavos), e
demais encargos legais e contratuais e como condigdo do
préprio negécio juridico de compra e venda. Na hipotese
de atraso no pagamento de quaisquer parcelas e apbés um
periodo de caréncia de 05 (cinco) dias uteis, a
outorgada compradora, depois de avisada por escrito pela
vendedora, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias,
sera formalmente constituida em mora, atraves de
intimacdo pessoal pelo Oficial do Cartéric de Registro
de Titulos e Documentos competente, enderecada a
compradora. A mora da outorgada compradora, podera ser
purgada no prazo de 15 {quinze) dias, a contar do
recebimento da intimacdoc pela mesma, mediante a quitacdo
do valor das parcelas vencidas e as que vencerem até a
data do pagamento, acrescido da corregédo monetaria pela
variacdo do IGP-M e juros de 01% (um por cento) a.m. ou
fragdo, cabendo ainda multa moratéria de 10% (dez porx
cento) sobre o total devido, encargos legais e
contratuais, tributos, contribuigdes condominiais, além
das despesas de cobranga e intimagdoc e emolumentos pela
variagio positiva do IGPM/FGV. Para fins do disposto no

L = continua no verso =
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inciso VI do artigo/24 i\n] 9.514/97, o valor da

garantia fiduciirig é de R$ 97.284,33. e demais

clausulas e condigoes co: presente escr:.tu:a.
Bariri,04/04/2022. o Des:.c Jodo Marcos Cand.:.do}

Av.02/28.125 = Protoc .458 de 19 de maio de 2022.
A Alienagdo Fiduciaria . Jjeto da Av.01/28.125

(R.13/10.904), fica CANCELADA 'ém virtude do Termo de
Quitacdo da credora fiddciaria ANDREZA PEREIRA PIRES, nos

SP, aos 18 de Maio/ de A P ada nesta Serventia

Registril i~ —sc—caafamcamm ; Pl g e e e
Bariri,01/06/2022.0 Of i .{" odo Marcos Candido).-
R.03/28.125 = Protd e 28 de Julho de 2022
Nos termos da Escribur: de Outorga de Garantia e
Contragarantia - contrats b , lavrada aos 22 de

julho de 2022, Livro n® 'its-r, folha 153/158, ato 58, no 4°
Oficio Notarial e Registral de Petrépolis-RJ, a
propr:.qtéwa = CGRAS QLAGROJENDEISTRIA .LTDA (Tonadora) rnrda
qual:,f:.cad.a,q deur O,.IMOVEL OBJETO. DESTA MTRIC‘UI_.A_ -am
PRIMEIRA ~(E ) ESPECIAL ~:HIPOTECA, e .sem concorréncia “de
terceiros;. ao:(BANCO ;DO; BRASIL S.A., (Banco) sociedade,.de
economia-. mista,: com sede em Setor de Autarquias . Norte,
‘Quadra’.-5; . Lote: -B,;.. Brasilia-DF, inscrito. no CNPJ/MF:n°
00.000.000/00001-91, por| sua agéncia 3437, Corp Bank
Fluminense, situada & Rua Vereador lLuiz da Fonseca, 12 .3°
andar, aterrado, Volta Ratclonda-RJ, inscrita no CNPJ/MF.n°
00.000.000/4518-78, no qural o Banco, a pedido da Tomadora
compromete-se e emitir carta de crédito “standbay” a favor
do Banco do Brasil S.A. -| Nova Iorque (Estados Unidos), no
valor de € 2.000.000,00 (dois milhdes de Euros),
correspondente moeda |nacional a R$10.899.600,00 (dez
milhdes, oitocentos e noventa e nove mil e seiscentos
reais), calculados a taxa| de venda de R$5,4498, praticada

.4 : . . n.= continua na ficha 03 =
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[ LIVRON. 2 - 'REGISTRO GERAL | [REGISTRO DE IMOVEIS - BARIRI - SP|
: . CNPJ 51.496.289/0001-12

~— MATRICULA — — FICHA = = -
: : JOAO MARCQS CANDIDO -- OFICIAL DESIGNADO )
28.125 03 ey Agosto 2022.
= Bariri, de de .

CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS (CNS) 12.104-6 l
pelo Banco na data da celebragio do titulc. Sempra dJque
ocorrer alteracdo da taxa de cambio, o contravalor em
moeda nacional da garantia prestada pelc Banco, por conta
da Tomadora, sera automaticamente corrigide, mantendo-se a
equivaléncia pela taxa de venda de cambio praticada pelo
Banco na data da corregdo. As partes concordam dque esta
taxa sera utilizada para todos os célculos de equivaléncia
previstos no ‘titulo. A carta de crédite ‘“standbay”
concedida pelo Banco nos temmos da clausula primeira, no
valor total do €2.00.000,00(dois milhdes de Euros) tera
vencimenté em 1455 dias da emissdo da carta de crédito
“standbay” e a Tomadora, declara que conhece todos os seus
termos ‘e com '‘eles concorda integralmente, especial
compromete-se a pagar todas as obrigacdes decorrentes da
“standbay”, inclusive, mas ndc se limitande, a Jjuros,
despesas, diferenga de taxa de cambio entre a moeda da
wstandbay” e a moeda do contrato garantido pela
“standbay”, tributos, condigbes bancarias e encargos
bancarios de inadimplemento. A validade dos termos e das
condigbes constante do titulo esta wvinculada 2a efetiva
emissio da garantia prevista no Contrato de Outorga ate a

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Bariri - SP

data limite de 07/08/2022. Apés a referida data a emissdo aJ
da garantia pelo Banco dependeria de novo acordo sobre os g
termos e .condicdes do negécio. Encargos Financeiros op)}
correspondentes a Taxa Média—Sglic-TMS, acrescidos da g
sobretaxa de 7% ao meés, : debitados no ultimoo

dia de cada més e na /J inal da divida, para <
serem exigiveis juntamgnte com a= arcelas de principal ;
amortizadas/liquidadas, lmehte aos seus valores ﬁ
nominais. Juros por atfaso de 2 Ns demais clausulas e =
condig¢des constam da Escritura e e e £
Bariri,05/08/2022.0 Oficial Desig fodo Marcos Candido) =
Av.04/28.125 = Protoco de 27 de Dezembro de =
2022. A vista do red de na cidade de

12104-6- 126001- 130000- 0822
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Itaju-SP, aos 16 de Dezembro de 2022, procedida a W
presente averbagado para ficar constando que scbre o
terrenc objeto desta matricula foi edificado as E
construgdes de uma indastria, com total de areas TA
construidas em 1.982,37m2., distribuidas da seguinte )
forma: 3 Galpdes distintos: Galpdoc para produgdo com
1.428,40m2; Galpic para Abrigo/Depésito com 177,30m2;
Galpdo para Almoxarifado/Oficina com 122,50m2,
totalizando a area de Galpdes em 1.728,20m2; e 4 prédios
distintos: Prédio para Refeitorio com 112,75m2; Prédio
para Escritério Administragdo com 92,03m2; Prédio para
Escritério Balanga com 41,61m2; Prédio para Capéla com
7,78m2; totalizando a 4area de prédios em 254,17m2.,
conforme Autorizagdo para Utilizacdo Habite-se n°
017/2022 e Certiddo de Conclusdo de Obra n° 017/2022,
ambos expedidos aos 25 de Novembro de 2022, pela
Prefeitura Municipa : Itaju-5SP. CNO n®
90.013.26376/75-001, ¢ 16/12/2022, Cdédigo de
Controle da Certidio; 0\ A1EA.FE80. Foi declarado
. afeitos de averbagao é de
R$-9.000.000,00 (Ngve i reais). Documentos

azquivados nesta S i o e e e o
Bariri,04/01/2023.0f .pesignado (Jodo Marcos Candido).-
T T
CERTIDW CUSTAS
S Emolumentos S e e R
CERTIFICO E DOU FE, que a presente copia, composta de g:f";azenda ------- : 1?-33
8. pag.. foi extraida nos termos do art. 19, § 1° da Lei Reg.istro TR : 2'01
Federal n°® 6.0156/73, da matricula 281286, sobre a qual néo TSR - S ;. 2.62
ha qualquer allenagio ou onus reals além do que nela|y.iniaiaro Pablico S e 1:83
COnESM: Imposto Municipal . .. .. s 1.53
TOTAL P A 64.44
PRAZO DE VALIDADE Conferéncia f€ith por:
Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec. Federal
n° 93.240/86, e letra “c” do item 15 do Cap. XIV do ™
Provimento CGJ 58/89, a presente certid3o & VALIDA POR Luciane ria deos Santos
30 DIAS, a contar da data da sua emiss&o. Escrevente
Bariri, 04 de janeiro de 2023 /";@/z S\
(,‘9‘“0 ”{105 )
WOERC W Stan® |5\
SELODIGITAL O™ 00 e pett
\" Egc'ﬂ X
1210463C30E000000798?123M\ opRI%
- —
Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leftura do
QR Code Impresso ou acesse o endereco eletronico hitps:/iselod
Igital.tisp.jus.br
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MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA

MEMORIAL DESCRITIVO

Denominacdo: ESTANCIA CAROLINA Natureza da Area: Particular
Proprietario. CRAS AGROINDUSTRIA LTDA CNPJ: 14.777.639/0001-92

Matricula do imével: 28125 Cédigo INCRA/SNCR: 9501908690070
Municipio/UF: Itaju-SP Cartorio (CNS): (12.104-6) Bariri - SP

Responsével Técnico: ISMAEL JOSE PAIOLA
Formacéo: Engenheiro Agrimensor

Codigo de credenciamento: B6M Conselho Profissional: 601078666/SP
Sistema Geodésico de referéncia: SIRGAS 2000 Documento de RT: 28027230211611422 -
Area (Sistema Geodésico Local): 1,9401 ha Coordenadas: Latitude, longitude e altitude geodésicas
Perimetro (m): 594,64 m Azimutes: Azimutes geodésicos

DESCRIGAO DA PARCELA

VERTICE SEGMENTO VANTE
Codigo | Longitude | Latitude | Altitude (m) Codigo | Azimute | Dist. (m) | Confrontagdes
B6M-M-2370 | -48°4846952" | -21°5606,825" | 492,51 B6M-M2371 |  187°39° | 183,63 |FSIRADAMUNCIPALTIUOIO
B6M-M-2371 | -48°48'47,805" | -21°5612.738" | 49577 | B6M-M-2065 |  260°16' | 12549 |ESTRADAMUNICIPAL U 221
B6M-M-2065 | -48°48'52115" | -21°56'13427" | 49361 | BeM-M-2064 | 1151 | 162,01 [cNS:12.1046 | Mat 27944 | NIVALDO OSNI DE SOUZA E OUTRA
BOM-M-2064 | -48°48'50,048" | -21°56'08.244" | 48921 | BeM-M2370 | 69009 | 12271  |CNS: 12,1046 | Mat 5634 | IVETE VARGAS CRUZ E OUTROS
Este Memorial Dt itivo foi gerado at i pelo Sigef com base nas informagdes it e assi igi pelo Responsavel Técnico (Credenciado).
Pégina 1/2
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CERTIFICAGAO:  61501755-ddas-4c94-bd53-9a6dd03ff688
Em atendimento ao § 5° do art. 176 da Lei 6.015/73, certificamos que a poligonal objeto deste memorial descritivo ndo se sobrepde, nesta data, a
nenhuma outra poligonal constante do cadastro georreferenciado do INCRA.

Data Certificacao: 09/12/2021 12:35

Data da Geragéo: 05/04/2022 10:18

Certificada - Com Registro em Cartério Confirmado

Parcela certificada pelo SIGEF de acordo com a Lei 6. 015/73 e com informacao de registro em cartdrio confirmada através de requerimento de registro
A autenticidade desde documento pode ser verificada pelo endereco goy 1501755-dda8-4c94-bd53-9a6dd03ff688/

Este Memorial Dt itivo foi gerado at i pelo Sigef com base nas informagdes it e assi igi ite pelo Responsavel Técnico (Credenciado).
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Certificada - Com Registro em Cartério Confirmado
Parcela certificada pelo SIGEF de acordo com a Lei 6.015/73 e com informacéo de registro em cartério confirmada através de requerimento de registro

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO w

7

Denominagéo: Natureza da Area:
ESTANCIA CAROLINA Particular
Proprietario: CNPJ: Responséavel Técnico:
CRAS AGROINDUSTRIA LTDA 14.777.639/0001-92| | ISMAEL JOSE PAIOLA
Matricula do imével: Cartério de Registro de Imdveis: Formacéo: Conselho Profissional:
28125 (12.104-6) Bariri - SP Engenheiro Agrimensor 601078666/SP
Codigo INCRA/SNCR:  Municipio: C6d. Credenciado: Documento de RT:
9501908690070 Itaju-SP B6M 28027230211611422 - SP
Area (Sistema Geodésico Local): Perimetro: Sistema Geodésico: Sistema de Coordenadas: Escala: Formato: |
1,9401 ha 594,64 m SIRGAS 2000 Lat./Long. - ndo projetado 1:1296 Ad
© VéticetpoM — —— Linhaideal ——x— Cerca CERTIFICACAO: 61501755-dda8-4c94-bd53-9a6dd03(f688
VérticetipoP  ————— Limite artificial n&o tipificado Em atendimento ao § 5° do art. 176 da Lei 6.015/73,
= Veértice tipo V Corpo d'agua ou curso d'agua certificamos que a poligonal objeto deste memorial
O VeédicetippO  ———— Linha de cumeada descritivo ndo se sobrepde, nesta data, a nenhuma
Muro Grota Imével em estudo outra poligon_al constante do cadastro
X i georreferenciado do INCRA.
Estrada —————— Crista de encosta [ 1Imoveis confrontantes
Vala Pé de encosta Data Certificagdo:  09/12/2021 12:35
Canal Limite natural néo tipificado Data da Geragdo:  (05/04/2022 10:19

“a foi gerada automaticamente pelo Sigef com base nas informagées transmitidas e assinadas digitalmente pelo Responsavel Técnico (Credenciado).
idade desde documento pode ser verificada pelo endereco eletrénico http://sigef.incra.gov.br/autenticidade/61501755-dda8-4c94-bd53-9a6dd03ff688/

"y Assinado eletronicamente por: CECILIA DE QUEIROZ GONCALVES DE ALMEIDA CORREA - 18/07/2025 14:18:02
n https://tjrj.pje.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25071814180195400000199482706
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2023

IDENTIFICAGAO CIB: 0.754.882-6
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E ATUALIZAGCAO CADASTRAL DO ITR - DIAC

DADOS DO IMOVEL RURAL

Nome do Imével Rural: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634 Area
Total do Imdvel: 9,5 ha Codigo do Imével no Incra: 622079.004197-8

Tipo Logradouro: Estrada Logradouro: RUI BARBO
Distrito: RUI BARBO

UF: SP Municipio: Itaju CEP: 17260-000

O contribuinte é: Pessoa Juridica
O imével pertence a um condominio? Nao Imével
imune ou isento do ITR? Ndo

Esta declaragdo é retificadora? Sim N2 do Recibo Decl. Anterior: 22.65.37.74.18.64

IDENTIFICACAO DO CONTRIBUINTE

Nome Empresarial: CRAS AGROINDUSTRIA LTDA CNPJ:
14.777.639/0001-92

Tipo Logradouro: Estrada Logradouro: UNIAO E INDUSTRIA NuUmero:
9153 Complemento: ED TANGARA SL 213 Bairro: ITAIPAVA
UF: RJ Municipio: Petrépolis CEP: 25730-736

DDD/Telefone:

Nome do Representante Legal: CPF do Repres. Legal: 087.036.087-60
RODRIGO STREVA CHITARELI

Pagina 1 de 3
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL

SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2023

IDENTIFICAGAO CIB: 0.754.882-6
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E APURACAO DO ITR - DIAT

DISTRIBUICAO DA AREA DO IMOVEL RURAL E DA AREA UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL E GRAU DE UTILIZAGAO E
INFORMAGOES AMBIENTAIS

Distribuicdo da Area do Imével Rural (Area em hectares)
01. Area Total do Imével 9,5
02. Area de Preservagdo Permanente 0,0
03. Area de Reserva Legal 0,0
04. Area de Reserva Particular do Patriménio Natural (RPPN) 0,0
05. Area de Interesse Ecoldgico 0,0
06. Area de Serviddo Ambiental 0,0
07. Area Coberta por Florestas Nativas 0,0
08. Area Alagada de Reservatério de Usinas Hidrelétricas Autorizada pelo Poder Publico 0,0
09. Area Tributével 9,5
10. Area Ocupada com Benfeitorias Uteis e Necessarias Destinadas & Atividade Rural 0,0
11. Area Aproveitavel 9,5
Distribuicdo da Area Utilizada na Atividade Rural (Area em hectares)
12. Area de Produtos Vegetais 9,5
13. Area em Descanso 0,0
14. Area de Reflorestamento (Esséncias Exéticas ou Nativas) 0,0
15. Area de Pastagem 0,0
16. Area de Exploragdo Extrativa 0,0
17. Area de Atividade Granjeira ou Aquicola 0,0
18. Area de Frustragdo de Safra ou Destrui¢do de Pastagem por Calamidade Publica 0,0
19. Area Utilizada na Atividade Rural 9,5

Grau de Utilizagdo (GU)
20. GRAU DE UTILIZACAO (%) 100,0

Informagdes Ambientais
Numero do Recibo do ADA 2023/Ibama -
Ndmero do CAR -

DISTRIBUICAO DA AREA NAO UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL

Distribuigdo da Area N3o Utilizada na Atividade Rural (Area em hectares)
21. Area com Demais Benfeitorias 0,0
22. Area de Mineragio (jazida/mina) 0,0
23. Area Imprestavel para a Atividade Rural ndo Declarada de Interesse Ecoldgico 0,0
24. Area Inexplorada 0,0
25. Outras Areas 0,0
26. Area ndo Utilizada na Atividade Rural 0,0
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2023

IDENTIFICAGAO CIB: 0.754.882-6
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E APURACAO DO ITR - DIAT

CALCULO DO VALOR DA TERRA NUA E DO IMPOSTO E PARCELAMENTO

Célculo do Valor da Terra Nua

01. Valor Total do Imdvel RS 14.985.000,00
02. Valor das Construgdes, Instalagdes e Benfeitorias RS 0,00
03. Valor das Culturas, Pastagens Cultivadas e Melhoradas e Florestas Plantadas RS 0,00
04. Valor da Terra Nua RS 14.985.000,00

Célculo do Imposto

05. Valor da Terra Nua Tributavel RS 14.985.000,00
06. Aliquota (%) 0,03
07. Imposto Calculado RS 49.505,00
08. Imposto Devido R$ 49.505,00

Parcelamento
09. Quantidade de Quotas 1
10. Valor da Quota ou da Quota Unica RS 49.505,00

Pagina 3 de 3
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Ministério da Fazenda Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil Exercicio 2024

RECIBO DE ENTREGA DA DECLARACAO DO ITR DO EXERCICIO DE 2024

DADOS DO IMOVEL RURAL

Identificagdo CIB: 6.836.910-7 Area Total: 2,0 ha
Nome: CRAS BRASIL

Endereco: OUTROS BAIRRO RUIBARBO

Municipio: ITAJU UF: SP CEP: 17269-899

IDENTIFICAGAO DO CONTRIBUINTE

Nome: CRAS AGROINDUSTRIA LTDA

CNPJ: 14.777.639/0001-92

Enderego: ESTRADA UNIAO E INDUSTRIA

Numero: 9153 Complemento: ED. TANGARA

Bairro: ITAIPAVA

Municipio: PETROPOLIS UF:RJ
CEP: 25730-736 Telefone:

OUTRAS INFORMAGOES DA DECLARAGAO (Valores em R$)

Declaracéo Retificadora: Nao Valor da Terra Nua Tributavel: 1.000.000,00
Imposto Calculado: 300,00 Imposto Devido: 300,00
Quantidade de Quotas: 1 Valor da Quota: 300,00

Declaragéo recebida via Internet JV
pelo Agente Receptor Serpro
em 14/09/2024 as 10:04:15
4223087527

RECIBO DE ENTREGA DA DECLARAGAO DO ITR DO EXERCICIO DE 2024

CRAS AGROINDUSTRIA LTDA, inscrito(a) no CNPJ sob o n? 14.777.639/0001-92.
O NUMERO DO RECIBO da DITR do exercicio de 2024 apresentada em 14/09/2024, as 10:04:15, referente ao CIB 6.836.910-7,

é:
Este niimero é de uso pessoal e NAO deve ser fornecido a terceiros. Guarde-o, pois ele serd necessario caso deseje retificar esta
declaracao.
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Ministério da Fazenda Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural

Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil Exercicio 2023

RECIBO DE ENTREGA DA DECLARAGAO DO ITR DO EXERCICIO DE 2023 DECLARAGAO RETIFICADORA

DADOS DO IMOVEL RURAL

Identificagdo CIB: 0.754.882-6 Area Total: 9,5 ha
Nome: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

Endereco: ESTRADA RUI BARBO

Municipio: ITAJU UF: SP CEP: 17260-000

IDENTIFICAGAO DO CONTRIBUINTE

Nome: CRAS AGROINDUSTRIA LTDA

CNPJ: 14.777.639/0001-92

Enderego: ESTRADA UNIAO E INDUSTRIA 9153

Numero: ITAIPAVA Complemento: ED TANGARA SL 213

Bairro: PETROPOLIS

Municipio: UF: RJ
CEP: 25730-736 Telefone:

OUTRAS INFORMAGOES DA DECLARAGAO (Valores em R$)

Declaragdo Retificadora: Sim Valor da Terra Nua Tributavel: 14.985.000,00
Imposto Calculado: 49.505,00 Imposto Devido: 49.505,00
Quantidade de Quotas: 1 Valor da Quota: 49.505,00

Declaragdo recebida via Internet JV pelo
Agente Receptor Serpro
em 21/01/2024 as 16:42:30
2925832550

------------------------------------------------------------------------------ RECIBO DE

ENTREGA DA DECLARAGAO DO ITR DO EXERCICIO DE 2023
DECLARAGAO RETIFICADORA

CRAS AGROINDUSTRIA LTDA, inscrito(a) no CNPJ sob o n2 14.777.639/0001-92.
O NUMERO DO RECIBO da DITR do exercicio de 2023 apresentada em 21/01/2024, as 16:42:30, referente ao CIB 0.754.882-6, é:

12.93.50.01.08.78

Este nimero é de uso pessoal e NAO deve ser fornecido a terceiros. Guarde-o, pois ele sera necessario caso deseje retificar esta declaragdo.
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Eerceiros, o imdovel objeto da presente matricula, p
rantia do pagamento da divida no valor de R$1.500,0
e guinhentos reais), com vencimento para o dia 15 d
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em 02/07/ nos A os Arrolamento - Prox

062.01.201 3894-5 - Ordem n°® 1798/2011, do .
Direito desta Comarca de Bariri-SP, assinado [
Juiz de Direito Dr. Leonardc Labriocla Ferreira
tendoe a sentenga que homologou a partilha, ds
28/02/2012, transitado em julgado em 21/03/2012,
deixado pelo falecimento de AIRTON ULISSES CRUZ
960.260.148-53), cujo obbito se deu em 12/11/
IMOVEL OBJETO DA PRESENTE MATRICULA, coube :
meeira, IVETE VARGAS CRUZ, 3ja qualificada;
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metalurgico, RG.n° 28.878.527-7-88P/SP,
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RABTRITH P A —stsisimien e [ F

276.839.418~16; LETICIA VARGAS CRUZ, professor:
33.593.445-6-8SpP/SP, CPF.n° 300.315.118-56; LUIS
VARGAS CRUZ, analista de sistemas, RG.n° 40.
SSP/SP, CPF.n° 328.078.298-80; e LARISSA VARGA
estudante, RG.n° 40.804.311-8-SSP/SP, CPF.n° 420.
58, todos brasileiros, solteiros, maiores, resi
domiciliados na rua Candido-~da silva
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oitenta e quatro centafos), na efggto c’ 505
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filhos.-V.heranca Ry 63487 98 r @ -------
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35220003524 5E8400DFS5 44 A18EBFCDEF11C, emit
03/12/2018, . gomprotocedo n° 157216, contendo os

dados: Pr€priedade, numero de Itens: 1, Area c
9,51ha; Are® Total da propriedade: Area calculada
Rio com até 3 metros de largura média, Numero de
Nascente: Numero de Itens, 1; Outros corpos d’aqu
de Itens, 1, Area Calcul 0,04ha; Area total
ﬁrea—Calculada, 1,11ka. X
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J Bariri,12 de Setembro de

CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS {CNS) 12.104-6

Av.16/5.634 = Protococlo n° 99.202 de 30 de A« s
2022. Conforme Certificado de Cadastro de Imébvel al =
CCIR n°® 49590308222 - Exercicio 2022, procedo a ante

averbagao para ficar coas

ando que o imével ol

presente matricula e nera
n° 622.079.004.197-8/ Area Tota cal’
16,0000ha; N° Mod. AY QY
2,00ha. Denom. do y - do

Pau Dalho - Nirf/ n . .gdg246- L
nesta Serventia.f-——————-f-——-

Bariri,12/09/2022.0f . Designddo (AN io) . =
(8 2
~7)

R.17/5.634 = Protipcold Q\ >— de
2022. Nos termos da K aNgup DYa)
lavrada aos 29 de @ Q’: @ abeliio >tas
de Bariri-SP, 1l,i¢ 5«‘\ l, os propr irios
IVETE VARGAS o) CR TIERREZ NETO, B
VARGAS CRUZ ~.L O{@ CRUZ, e LARISS

CRUZ, ja ;@ t¥ansmitiram por venda, .
AGROINDE , ~devidamente constitu om
sede @\ﬂgr \Tfni Indastria, n° 9153, icio
Tangara, 213 jairro Itaipava, munic de
Petrépoli inscrita no CNPJ/MF s n
14.777.639 01-92, e registrada na JUCERJA inta
Comercial do Estado de Janeiro-RJ = IIRE

332.0915152-5, com
Empresa, consolida

teragiao Contra
socb n°000046¢

DA PRESENTE MATHICULA,
(dois milhdes de | reais).
Bariri,12/09/2022.0f.Designddo

{Jodo Marcos C D) .-
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 0.754.882-6
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E ATUALIZACAO CADASTRAL DO ITR - DIAC

DADOS DO IMOVEL RURAL

Nome do Imével Rural: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

Area Total do Imével: 9,5 ha Cédigo do Imével no Incra: 622079.004197-8
Tipo Logradouro: Estrada Logradouro: RUI BARBO

Distrito: RUI BARBO

UF: SP Municipio: Itaju CEP: 17260-000

O contribuinte é: Pessoa Juridica
O imével pertence a um condominio? Nao
Imével imune ou isento do ITR? Nao

Esta declaragao é retificadora? Nao

IDENTIFICAGAO DO CONTRIBUINTE

Nome Empresarial: CRAS AGROINDUSTRIA LTDA
CNPJ: 14.777.639/0001-92

Tipo Logradouro: Estrada Logradouro: UNIAO E INDUSTRIA

Numero: 9153 Complemento: ED TANGARA SL 213 Bairro: ITAIPAVA

UF: RJ Municipio: Petr6polis CEP: 25730-736
DDD/Telefone:

Nome do Representante Legal: CPF do Repres. Legal: 087.036.087-60
RODRIGO STREVA CHITARELI
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 0.754.882-6
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E APURAGAO DO ITR - DIAT

DISTRIBUICAO DA AREA DO IMOVEL RURAL E DA AREA UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL E
GRAU DE UTILIZAGCAO E INFORMACOES AMBIENTAIS

Distribuicdo da Area do Imével Rural (Area em hectares)
01. Area Total do Imével 9,5
02. Area de Preservagdo Permanente 0,0
03. Area de Reserva Legal 0,0
04. Area de Reserva Particular do Patriménio Natural (RPPN) 0,0
05. Area de Interesse Ecolégico 0,0
06. Area de Servidao Ambiental 0,0
07. Area Coberta por Florestas Nativas 0,0
08. Area Alagada de Reservatério de Usinas Hidrelétricas Autorizada pelo Poder Publico 0,0
09. Area Tributavel 9,5
10. Area Ocupada com Benfeitorias Uteis e Necessarias Destinadas a Atividade Rural 0,0
11. Area Aproveitavel 9,5
Distribuicdo da Area Utilizada na Atividade Rural (Area em hectares)
12. Area de Produtos Vegetais 9,5
13. Area em Descanso 0,0
14. Area de Reflorestamento (Esséncias Exéticas ou Nativas) 0,0
15. Area de Pastagem 0,0
16. Area de Exploracdo Extrativa 0,0
17. Area de Atividade Granjeira ou Aquicola 0,0
18. Area de Frustracdo de Safra ou Destruigio de Pastagem por Calamidade Publica 0,0
19. Area Utilizada na Atividade Rural 9,5
Grau de Utilizagdo (GU)

20. GRAU DE UTILIZAGAO (%) 100,0

Informagdes Ambientais
Numero do Recibo do ADA 2024/Ibama -
Numero do CAR R

DISTRIBUICAO DA AREA NAO UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL

Distribui¢cdo da Area Nao Utilizada na Atividade Rural (Area em hectares)
21. Area com Demais Benfeitorias 0,0
22. Area de Mineragio (jazida/mina) 0,0
23. Area Imprestavel para a Atividade Rural nio Declarada de Interesse Ecolégico 0,0
24. Area Inexplorada 0,0
25. Outras Areas 0,0
26. Area nao Utilizada na Atividade Rural 0,0
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 0.754.882-6
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E APURAGAO DO ITR - DIAT

CALCULO DO VALOR DA TERRA NUA E DO IMPOSTO E PARCELAMENTO

Calculo do Valor da Terra Nua

01. Valor Total do Imével R$ 14.985.000,00
02. Valor das Construgdes, Instalagdes e Benfeitorias R$ 0,00
03. Valor das Culturas, Pastagens Cultivadas e Melhoradas e Florestas Plantadas R$ 2.500.000,00
04. Valor da Terra Nua R$ 12.485.000,00
Calculo do Imposto

05. Valor da Terra Nua Tributavel R$ 12.485.000,00
06. Aliquota (%) 0,03
07. Imposto Calculado R$ 3.745,50
08. Imposto Devido R$ 3.745,50
Parcelamento

09. Quantidade de Quotas 1
10. Valor da Quota ou da Quota Unica R$ 3.745,50
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Ministério da Fazenda Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil Exercicio 2024

RECIBO DE ENTREGA DA DECLARACAO DO ITR DO EXERCICIO DE 2024

DADOS DO IMOVEL RURAL

Identificagdo CIB: 0.754.882-6 Area Total: 9,5 ha
Nome: CRAS - GLEBA 3-B MAT.5634

Endereco: ESTRADA RUI BARBO

Municipio: ITAJU UF: SP CEP: 17260-000

IDENTIFICAGAO DO CONTRIBUINTE

Nome: CRAS AGROINDUSTRIA LTDA

CNPJ: 14.777.639/0001-92

Enderego: ESTRADA UNIAO E INDUSTRIA

Numero: 9153 Complemento: ED TANGARA SL 213

Bairro: ITAIPAVA

Municipio: PETROPOLIS UF:RJ
CEP: 25730-736 Telefone:

OUTRAS INFORMAGOES DA DECLARAGAO (Valores em R$)

Declaracéo Retificadora: Nao Valor da Terra Nua Tributavel: 12.485.000,00
Imposto Calculado: 3.745,50 Imposto Devido: 3.745,50
Quantidade de Quotas: 1 Valor da Quota: 3.745,50

Declaragéo recebida via Internet JV
pelo Agente Receptor Serpro
em 14/09/2024 as 09:54:38
2829175774

RECIBO DE ENTREGA DA DECLARAGAO DO ITR DO EXERCICIO DE 2024

CRAS AGROINDUSTRIA LTDA, inscrito(a) no CNPJ sob o n? 14.777.639/0001-92.
O NUMERO DO RECIBO da DITR do exercicio de 2024 apresentada em 14/09/2024, as 09:54:38, referente ao CIB 0.754.882-6,

é:
Este niimero é de uso pessoal e NAO deve ser fornecido a terceiros. Guarde-o, pois ele serd necessario caso deseje retificar esta
declaracao.
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 6.836.910-7
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS BRASIL

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E ATUALIZACAO CADASTRAL DO ITR - DIAC

DADOS DO IMOVEL RURAL

Nome do Imével Rural: CRAS BRASIL

Area Total do Imével: 2,0 ha Cédigo do Imével no Incra: 950190.869007-0
Tipo Logradouro: Outros Logradouro: BAIRRO RUIBARBO

Distrito:

UF: SP Municipio: Itaju CEP: 17269-899

O contribuinte é: Pessoa Juridica
O imével pertence a um condominio? Nao
Imével imune ou isento do ITR? Nao

Esta declaragao é retificadora? Nao

IDENTIFICAGAO DO CONTRIBUINTE

Nome Empresarial: CRAS AGROINDUSTRIA LTDA
CNPJ: 14.777.639/0001-92

Tipo Logradouro: Estrada Logradouro: UNIAO E INDUSTRIA

Numero: 9153 Complemento: ED. TANGARA Bairro: ITAIPAVA

UF: RJ Municipio: Petr6polis CEP: 25730-736
DDD/Telefone:

Nome do Representante Legal: CPF do Repres. Legal: 087.036.087-60

RODRIGO CHITARELLI
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 6.836.910-7
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS BRASIL

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E APURAGAO DO ITR - DIAT

DISTRIBUICAO DA AREA DO IMOVEL RURAL E DA AREA UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL E
GRAU DE UTILIZAGCAO E INFORMACOES AMBIENTAIS

Distribuicdo da Area do Imével Rural (Area em hectares)
01. Area Total do Imével 2,0
02. Area de Preservagdo Permanente 0,0
03. Area de Reserva Legal 0,0
04. Area de Reserva Particular do Patriménio Natural (RPPN) 0,0
05. Area de Interesse Ecolégico 0,0
06. Area de Servidao Ambiental 0,0
07. Area Coberta por Florestas Nativas 0,0
08. Area Alagada de Reservatério de Usinas Hidrelétricas Autorizada pelo Poder Publico 0,0
09. Area Tributavel 2,0
10. Area Ocupada com Benfeitorias Uteis e Necessarias Destinadas a Atividade Rural 2,0
11. Area Aproveitavel 0,0
Distribuicdo da Area Utilizada na Atividade Rural (Area em hectares)
12. Area de Produtos Vegetais 0,0
13. Area em Descanso 0,0
14. Area de Reflorestamento (Esséncias Exéticas ou Nativas) 0,0
15. Area de Pastagem 0,0
16. Area de Exploracdo Extrativa 0,0
17. Area de Atividade Granjeira ou Aquicola 0,0
18. Area de Frustracdo de Safra ou Destruigio de Pastagem por Calamidade Publica 0,0
19. Area Utilizada na Atividade Rural 0,0
Grau de Utilizagdo (GU)

20. GRAU DE UTILIZAGAO (%) 100,0

Informagdes Ambientais
Numero do Recibo do ADA 2024/Ibama -
Numero do CAR R

DISTRIBUICAO DA AREA NAO UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL

Distribui¢cdo da Area Nao Utilizada na Atividade Rural (Area em hectares)
21. Area com Demais Benfeitorias 0,0
22. Area de Mineragio (jazida/mina) 0,0
23. Area Imprestavel para a Atividade Rural nio Declarada de Interesse Ecolégico 0,0
24. Area Inexplorada 0,0
25. Outras Areas 0,0
26. Area nao Utilizada na Atividade Rural 0,0
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MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 6.836.910-7
NOME DO IMOVEL RURAL: CRAS BRASIL

DOCUMENTO DE INFORMAGAO E APURAGAO DO ITR - DIAT

CALCULO DO VALOR DA TERRA NUA E DO IMPOSTO E PARCELAMENTO

Calculo do Valor da Terra Nua

01. Valor Total do Imével R$ 12.500.000,00
02. Valor das Construgdes, Instalagdes e Benfeitorias R$ 11.500.000,00
03. Valor das Culturas, Pastagens Cultivadas e Melhoradas e Florestas Plantadas R$ 0,00
04. Valor da Terra Nua R$ 1.000.000,00
Calculo do Imposto
05. Valor da Terra Nua Tributavel R$ 1.000.000,00
06. Aliquota (%) 0,03
07. Imposto Calculado R$ 300,00
08. Imposto Devido R$ 300,00
Parcelamento
09. Quantidade de Quotas 1
10. Valor da Quota ou da Quota Unica R$ 300,00
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