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LAUDO DE AVALIACAO

N°1.828 - 12/2022

TERRENO RURAL, DE MATRICULA N°28.066, COM AREA DE
21,78HA, COM BENFEITORIAS, LOCALIZADO NO MUNICIPIO
DE LOANDA/PR

AUTOS: 0006265-12.2019.8.16.0105
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1 INFORMAGOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliag3o.

OBJETO: Terreno Rural, de Matricula n°28.066, com area de 21,78 HA, com
benfeitorias, localizado no municipio de Loanda/PR.

FINALIDADE: Alienacéo judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: dezembro de 2022
VALORES RESULTANTES DA AVALIAGAO

VALOR DA AVALIAGAO: R$ 1.322.000,00

(Um milhao, trezentos e vinte e dois mil reais)
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2 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

2.1 DEFINIGAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentagdo técnica e cientifica, em
conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia de Avaliagdes: Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliagdo de custos, bens e servigos

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

Premissa Especial: premissa que considera a existéncia de condi¢bes diferentes
das usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagao.

Comprador Especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos
em relacdo a um bem ou direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado.
NBR 14.653-1: 2019 3.1.10.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor dos bens por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Método de Quantificacdo de Custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos.
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Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o valor de comercializagao.

Benfeitorias Nao Reprodutivas: Abrangem todas as inovagdes introduzidas no
imével rural que ndo proporcionam rendimentos proprios, mas sao consideradas como
necessarias para o éxito das exploragdes, como: casas, galpdes, estabulos, cercas,
drenagens e agudes.

Diagnostico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢bes de
contratacdo, o método empregado e a finalidade da avaliagdo podem 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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2.2 Consideragoes gerais

Para a realizagdo do presente laudo foram utilizadas informacdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, do banco de dados do Cadastro Ambiental
Rural (CAR), do Registro de Imdveis de Loanda/PR, bem como da Prefeitura Municipal
de Loanda/PR.

Cabe ressaltar que a visita ao imével foi realizada no dia 17/11/2022, na qual
foram coletados dados e informacdes pertinentes para a avaliagdo do bem em questao.

Outrossim, para sanar a duvida a respeito da posi¢cao exata do bem penhorado,
no que tange o Zoneamento Municipal de Loanda/PR, foram contatados tanto a
Prefeitura municipal, quanto o Registro de Iméveis. Assim, de acordo com as
informacdes prestadas, o imoével de matricula n°28.066, em que pese confronte com o
perimetro urbano, ainda esta inserido na Zona Rural do municipio de Loanda/PR. Além
disso, no Registro de Iméveis de Loanda/PR nao consta nenhuma averbacéao a respeito
da mudanca de zoneamento municipal do imdével de matricula n°28.066.

2.3 Limitagcoes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacao forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegagao
por parte do arrematante em relagao 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 implicacao direta no valor desta avaliagdo, uma vez que,
0 bem é entregue no estado em que se encontra.
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O avaliador nao tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operagao, bem como nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, 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 condigbes 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 6nus ou gravame de
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br




Pagina 261

PROJUDI - Processo: 0006265-12.2019.8.16.0105 - Ref. mov. 165.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
06/12/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

Para elaboracado deste trabalho, o avaliador utiliza informacdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informacgdes obtidos para a realizagao deste trabalho, e ndo tem
qualquer responsabilidade com a relagédo de sua veracidade

2.4 Normativas

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

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imével rural — Lote de terreno rural com benfeitoria no reprodutivas.
3.2 Descrigao Técnica

Terreno Rural, com area de 21,78 hectare, com benfeitorias, localizado no
municipio de Loanda/PR.

Numero da Matricula: N°28.066— Regsitro de Imoveis de Loanda/PR
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Cadastro Ambiental Rural (CAR): PR-4113502-823D02C16699403EA297
BA274F695F77

Localizagdo: Latitude: 22°55'10.98"S/ Longitude: 53° 7'21.05"O

4 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

4.1 Mercado Regional de Terras

O Mercado Regional de Terras - MRT — 1 é composto por 75 municipios, o qual
abrange a regido noroeste do estado, € de suma importancia para o PIB paranaense,
com grande destaque para a sua agropecuaria pujante, com destaque para a pecuaria
e cana-de-acucar na parte central da MRT.

Este Mercado Regional possui varias unidades de importantes cooperativas
agropecuarias e tem destacada atividade na industria alimentar e de fabricacado de
bebidas e farinhas. Segundo dados extraidos de estudo do IPARDES (2017), as
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andlises da atividade agropecuaria deste Mercado de Terras mostram um certo
predominio da atividade pecuaria em relagdo a atividade da agricultura, sendo mais
notério em termos de valor bruto da comercializacdo da carne.

Na agricultura merece destaque as culturas de soja, milho, cana-de-acgucar,
mandioca e feijado. Na pecuaria, as atividades mais relevantes incluem a producao de
bovinos de corte, a bovinocultura leiteira, a suinocultura e mais recentemente em
pequena escala piscicultura.

A regido esta localizada no Terceiro Planalto Paranaense, de relevo plano a
levemente ondulado ocupando cerca de 20% da area do estado. A regiao € composta
pelo arenito Caiua de caracteristicas muito especial por serem arenosas. Segundo
dados da EMBRAPA a pedologia da regido é composta por trés tipos de solo: Argissolo
Vermelho, Latossolo Vermelho e Nitossolo Vermelho.

De uma maneira geral, os solos apresentam uma boa aptidao natural para as
atividades agropecuarias. Na sua maior porgdo ha ocorréncia de esparsas areas
inaptas para a pratica da agricultura devido principalmente ao potencial erosivo do solo.

O MRT 1 esta situado nos dominios da Floresta Estacional Semidecidual e da
Floresta Ombréfila Mista.

Neste Mercado de Terras, no tocante aos aspectos ambientais, merece ser
ressaltado a existéncia de diversas areas de preservacdo ambiental, abrangendo
unidades em diversos municipios da regiéo.
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Por fim, podemos afirmar que o sdlido desenvolvimento vivenciado por este
Mercado Regional esta alicergado, entre outros fatores, na especialidade da formacgéao
do solo e no sistema de produgdo animal estruturado e também nos sistemas de
cooperativas agricolas.
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|Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT1 - Noroeste. ‘

|4 - 7 |Legenda

5 LA j. [] Perimetros dos Mercados Regionals de Terras
z T { 'é T Penmetros Municipais
i o Ao [ Estados

Fonte: INCRA

4.2 Topografia
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Em aspectos geomorfolégicos, o Estado do Parana possui a descricdo de trés

taxons distintos, os quais distinguem Unidades Morfoestruturais, Unidades

Morfoesculturais e Sub-unidades Morfoesculturais, respectivamente.

1° Taxon: Unidades Morfoestruturais — representadas pelo Cinturdo Orogénico
do Atlantico, pela Bacia Sedimentar do Parana e pelas Bacias Sedimentares

Cenozoicas e Depressodes Tectdnicas.

2° Taxon: Unidades Morfoesculturais — representadas pela Serra do Mar e
Morros Isolados, os trés Planaltos Paranaenses e Planicies contidas em cada uma

das unidades morfoestruturais.

3° Taxon: Sub-unidades Morfoesculturais — representadas por formas do relevo

contidas em cada uma das unidades anteriores.
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3° Planalto

Situado a oeste da Escarpa da Esperanca, denominado Planalto de Guarapuava,
ocupa 2/3 da area do Estado. A altitude na Serra da Esperancga chega a atingir 1250m,

enquanto no vale do Rio Parana, possui altitudes de apenas 100 metros.

E regido onde se localizam os solos mais férteis do Estado do Parana. O Terceiro

Planalto é subdividido em 5 blocos:

Planalto de Cambara e Sao Jerdnimo da Serra: Ocupa a parte nordeste do Estado
do Parana, entre os rios Tibagi, Paranapanema e Itararé. Suas altitudes variam entre

1.150 metros, na escarpa da Esperanga, e 300 metros, no rio Paranapanema.

Planalto de Apucarana: Situa-se entre os rios Tibagi, Paranapanema, Ivai e
Parana. Atinge altitudes de 1.125 metros na escarpa (serras do Cadeado e Bufadeira),
declinando pra 290 metros ao atingir o rio Paranapanema. O mesmo acontece na

direcdo oeste, quando atinge altitudes de 235 metros no rio Parana.

Planalto de Campo Mourao: Compreende as terras localizadas entre os rios Ivai,
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Piquiri e Parana. Atinge altitudes de 1150 metros na escarpa da Esperanca, declinando

para 225 metros no rio Parana.

Planalto de Guarapuava: Abrange as terras situadas entre os rios Piquiri, Iguagu
e Parana, constituidas de uma zona de mesetas. Suas altitudes sao de 1250 metros na
escarpa, declinando em diregcao oeste para 550 metros (serras de Boi Preto e de Sao

Francisco) 197 metros no Parana.

Planalto de Palmas: Este planalto compreende as terras que ficam na parte norte
do divisor de aguas entre os rios Iguagu e Uruguai. Suas altitudes chegam a 1150
metros, diminuindo até 300 metros a medida que se aproximam do vale do rio Iguagu.
As principais cidades situadas sobre o Terceiro Planalto sdo: Londrina, Maringa, Foz
do Iguagu, Cascavel, Campo Mourdo, Pato Branco, Paranavai, Unido da Vitoria,

Guarapuava e Umuarama.
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Mapa de Declividade do Estado do Parana. Fonte: Embrapa

4.3 Hidrografia

O estado do Parana possui diferentes estruturas hidrolégicas na extenséo de seu
territério, dentre elas pode-se citar a costa paranaense, a qual estende-se do rio
Varadouro (Vila de Arapiara) até a foz do rio Saiguagu, tendo como suas principais

retificacdes as duas baias: Paranagua e Guaratuba.
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Ja a Serra do Mar ocasiona o desaguamento do maior complexo hidrografico
paranaense para o interior do continente e pertence a regido de captacdo do grande
sistema do rio Parana, representando uma parte especifica da bacia hidrografica do
Parana e, dessa forma, da Bacia Platina. J& o menor complexo, conhecida por bacia
hidrografica Atlantica ou do Leste, desagua diretamente no oceano Atlantico através do

rio Ribeira.

A respeitos das Microrregides hidrograficas, o estado do Parana possui 12
complexos distintos (ltaipu, Piquiri, Ivai, Baixo Paranapanema, Tibagi, Baixo Iguagu,
Médio Iguacu, Alto Iguagu, Cinza, Itararé, Alto Ribeira de Iguape e Litoral do Parana),
sendo que a regido de estudo deste laudo de avaliagédo esta localizada na regido da

bacia do Rio lvai, a qual esta caracterizado abaixo:

Baixo
Paranapanema
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Mapa das Bacias Hidrograficas do Estado do Parana. Fonte: Embrapa
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RIO IVAI

Nasce na Serra da Esperanga, no municipio de Prudentépolis, com o nome de rio
dos Patos. Possui aproximadamente 685km de percurso total. Destes, apenas 140 sao
navegaveis, devido a sua principal caracteristica: a presenga de saltos. O principal
deles, Visconde do Rio Branco, mede aproximadamente 64,40m e encontra-se a

noroeste, em linha reta de Prudentdpolis.

Outros importantes saltos sdo o Bardao de Capanema e Rickli. Recebe como

afluentes os rios Corumbatai, Antes a Alonzo.

Corredor do lvai - O principal objetivo do projeto é desenvolver agbes que
promovam o desenvolvimento sustentavel nos municipios que margeiam o rio Ivai, por
meio do turismo rural, com a formagao de um novo conceito de territério integrado. O
rio lvai tem 685 quildbmetros de extensao e é formado pelos rios Sdo Jodo e dos Patos,
que nasce em Prudentoépolis. Da nascente a sua foz, em Queréncia do Norte, o rio
passa por municipios pertencentes a quatro microrregides: Amunpar, Amusep,
Comcam e Amerios, que integram a Regidao Noroeste no Programa Nacional de

Regionalizacdo do Turismo.
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4.4 Clima

O clima do Estado do Parana se apresenta como um dos melhores do pais. Motivo
pelo qual inumeras correntes imigratérias e migratérias preferiram seu territério. As
temperaturas mais elevadas sao encontradas na regido norte, oeste, litoral e no vale
do Rio Ribeira. As mais baixas coincidem com as regides mais elevadas, onde séo

encontradas as linhas isotérmicas das mais baixas do pais.

Segundo Reinhard Maack (1981), em sua descrigdo climatica do Estado do
Parana, as localidades mais quentes sdo Paranagua, na regiao litoranea, com média
térmica de 21,1°C; Londrina, no Terceiro Planalto no Norte do Parana, com 20,8°C; Foz
do Iguagu no vale do Rio Parana, com 20,8°C; e Jacarezinho, diante da escarpa

Triassico-Jurassica, no Norte do Parana, com 20,5°C de temperatura média anual.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

12




Pagina 268

PROJUDI - Processo: 0006265-12.2019.8.16.0105 - Ref. mov. 165.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
06/12/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

_II'
N
KRONBERG

LEILOES

De acordo com a classificacdo de Képpen, no Parana domina o clima do tipo C

(mesotérmico):

Aft — Clima Tropical Super-Umido: sem estacdo seca e isento de geadas. A média
das temperaturas do més mais quente é superior a 22°C e a do més mais frio & superior

a 18°C. Encontra-se no litoral e no leste da Serra do Mar.

Cfa — Clima Subtropical Umido Mesotérmico: com verdes quentes, sem estagdo
seca e com poucas geadas. A média das temperaturas do més mais quente é superior
a 22°C, e a do més mais frio € inferior a 18°C. Encontra-se nas regides Norte, Oeste e

Sudoeste, no Oeste da Serra do Mar e do Vale do Ribeira.

Cfb — Clima Subtropical Umido Mesotérmico: sem estacdo seca, com verdo
brando e geadas severas. A média das temperaturas do més mais quente é inferior a
22°C, e a do més mais frio é inferior a 18°C. Encontra-se na regido de Curitiba, nos

Campos Gerais, Sul e parte do Sudoeste do Terceiro Planalto.

= Legendas

Clima do Brasil
B Linidades ciimaticas
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B guente - dmido - 1 5 2 meses secos

I subguente - Limido - 1 & 2 Meses secos

M =ubguente - super-imido - sem secs

B subquente - super-tmide - subseca

B mesctérmice brande - super-umida - sem seca
B mesctérmico brando - super-umida - subsecs

. B mesctérmice medianc - super-umide - zem seca

Mapa dos Climas existentes no Estado do Parana. Fonte: Embrapa
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4.5 Vegetacao

A vegetagao natural do Parana compreende trés tipos de classificagao principal:
mata fluvial tropical, mata fluvial subtropical e campos. Essa classificagdo representa,
em primeira linha, a expressao do clima em relagao a latitude e a longitude. De acordo
com Reinhard Maack (1981), a mata conquistou a maior parte das areas do Estado do
Parana sob os fatores climaticos predominantes no Quaternario recente. Ainda nesse
periodo, havia os campos limpos e cerrados revestindo grande parte do Parana, o que
se percebia gragas ao clima semi-arido existente nesse momento. As alternancias
climaticas pelas quais a regido foi passando propiciaram que a mata fosse dominando
0s campos a partir dos declives das escarpas e dos vales dos rios, transformando o

Estado do Parana numa das areas mais ricas em matas do Brasil até poucos decénios.
MATA TROPICAL

O quadro original foi substituido em sua maior parte pela agricultura e pelos
pastos. Poucos vestigios de sua existéncia podem ser assinalados em areas de
preservagao, como o Parque Estadual do Inga e o Horto Florestal, ambos na cidade de

Maringa, ou entdo a Reserva do Iguagu, no sudoeste do estado. Primtivamente esta
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mata apresentava dois aspectos distintos. O primeiro mais rico em espécies vegetais
(peroba, pau d'alho, figueira branca e palmito), ocupava a regiado de "terra roxa", situada
entre os rios Itararé, Paranapanema, Pirap6 e Ivai. O segundo, mais pobre em espécies
vegetais, ocupava a regido arenosa do arenito Cauia, entre os rios Pirapg,

Paranapanema, baixo Ivai e foz do Piquiri.
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"% = Legendas

Vegetagao - Regides Fitoecolégicas e outras areas

1AL ECC

Mapa De Vegetagéo do Estado do Parana. Fonte: Embrapa

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacgao judicial.

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ6NZ 8B3AD HSAW9 SY4FY

5.2 Objetivo
Avaliagao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

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

TRANSCRIGCOES DA NBR 14653-1:2019
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 identificagdo do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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As abordagens de valor podem ser:

Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provével 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;

- o0 valor patrimonial, quando, em situagbes especificas, a soma dos valores
dos bens do patrimbnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automovel);

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 econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengbes fiscais,
projecoes 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 néo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forgada, que difere do valor de mercado, em razdo
de condicbes 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 apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

- o0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinagéo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Consideragbes 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
condi¢ées do mercado vigente.
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Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua propria natureza conceitual:

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

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

c) “..voluntariamente...” se refere a presungdo de que cada parte estd motivada
para efetuar a transacdo, sem estar forgcada a completa-la;

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presungdo de que as partes sdo
conhecedoras das condigbes do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “...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 condicbes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

f) (... dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condigbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliagdo. Entre essas condi¢cbes estas o tempo de
exposicao do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atengdo de interessados e atingir o pre¢o mais
representativo das condi¢gbes de mercado.
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6 IDENTIFICAQAO E CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

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

“Lote B- remanescente do remanescente de Parte da area destacada do lote n°15,
da Gleba n°15, da Colbnia Paranavai, situado neste municipio e Comarca de Loanda —
Estado do Parana, com area de 21,7800 hectares, dentro das seguintes divisas,
metragens e confrontagdes: inicia-se no marco denominado 0=PP, georreferenciado no
Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM SADG69, MC-51°W, coordenadas Plano
Retangulares Relativas, Sistema UTM E=282.042,092m e N=7.463.777,188m, cravado
no vértice formado pela antiga Estrada que liga Loanda a Nova Londrina com o
Remanescente do Lote 15; Dai segue confrontando com o remanescente do Lote 15,
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nos seguintes azimutes e distancias 128°04’12” — 364,14m até o marco 1, 36°23'00” —
80,43m até o marco 2, 131°37°06” — 242.07m, até o marco 3, 216°50’18” — 85,84m, até
o marco 4, 130°09'07” — 24,64m, até o marco 5; Dai segue confrontando com o Lote A-
desmembrado, com o azimute de 36°50’18”e distancia de 221,03m, até o marco 6; Dai
segue confrontando com o Lote A-desmembrado, com o azimute de 131°36'42” e
distédncia de 50,18m até o marco 7; dai segue confrontando o Lote 15-A (Vila Rural),
com o azimute de 41°2528” e distancia de 257,09m, até o marco 8; Dai segue
confrontando com o Remanescente do lote 15, com azimute de 311°19'41” e distancia
de 699,67m, até o marco 9, cravado na margem da antiga estrada que liga Loanda a
Nova Londrina; Dai segue confrontando com a referida Estrada que liga Loanda a Nova
Londrina, com azimute de 217°06'09” e distancia de 411,14m, até o marco 10; Dai
segue confrontando com Area da Sanepar, nos seguintes azimutes e distancias:
125°51'51” — 42,09m, até o marco 11, 218°21’51” — 6,04m, até o marco 12, 306°38'23”
— 41,95m até o marco 13, cravado na estrada que liga Loanda a Nova Londrina; Dai
segue confrontando com a referida estrada que liga Loanda a Nova Londrina, com o
azimute de 21°06’09” e distancia de 76,50m, até retornar ao marco 0=PP, inicio desta
descricao, fechando o perimetro do poligono acima descrito.”

6.2 Situacgao

Segundo as informagbes coletadas durante a visita técnica, o imével se encontra
ocupado pelo Sr. Salvador.

6.3 Benfeitorias
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6.3.1 Benfeitorias Nao Reprodutivas

No imdvel foram constatadas benfeitorias nao reprodutivas como uma casa de
madeira, com aproximadamente 120m?, com telhas de madeira, esquadrias de ferro,
necessitando de reparos importantes.

Dois galpdes, sendo um de composicdo mista, alvenaria e cadeira, com
aproximadamente 150m?, telhas de barro, necessitando de reparos importantes, e um
galpao de madeira, com metragem aproximada de 50m?, utilizado para garagem.

Uma piscina de concreto, com area aproximada de 60m?, necessitando de reparos
simples e edificagbes como banheiros, saldo de festa de composicdo mista
necessitando de reparos importantes.
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢des de contratagdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagéo, 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.

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcao pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorgiao do bem: Investidores

7.5 Facilitadores para negociagcao do bem: Situacdo, Topografia, Capacidade
de Uso da Terra e Area

7.6 Entraves para a comercializagao: Ver subitens 5.2.1

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
pregos.

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 grau
de concentragdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:
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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 pregos;

b) Monopdlio: é constituido por um unico vendedor

¢) Monopsoénio: é constituido por um tnico comprador

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

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

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagoes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre 0s precos, em fungéo de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

19




Pagina 275

PROJUDI - Processo: 0006265-12.2019.8.16.0105 - Ref. mov. 165.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
06/12/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

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

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

8 INDICAGAO 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 (3), para
determinacgao do valor do imével Grau (2) de Fundamentagao, conforme as Tabelas 6
e 2 de enquadramento e definicbes constantes do subitem 9.3.8 e 9.3.1 da NBR-
14.653-3:2019 Imoveis Rurais e Seus Componentes, norma da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado da Terra Nua por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Tratamento de Dados
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Tratamento de homogeneizagao por fatores (0s quais sdo baseados em indices
numeéricos), e critérios, fundamentados por estudos conforme ABNT NBR 14.653-
3:2019 item 7.7.2.1, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Area: Fator utilizado conforme as dimensées do imével, seguindo
estudo elaborado pelo Dr. Carlos Arantes (2013).

. Area <= 500Ha->Fator = 1,00
. 500Ha<Area<=1.500Ha -> Fator = 0,95
. 1.500Ha<Area<=2.500Ha -> Fator = 0,90
. 2.500Ha<Area<=5.000Ha -> Fator = 0,85
. Area>5.000Ha -> Fator = 0,80
8.1.1.2 Hidrografia: Fator utilizado conforme os recursos naturais e

artificiais do imoével, seguindo a obra “Avaliacdo de Iméveis Rurais”
(2002).
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Topografia: Fator utilizado conforme as declividades do imdvel,
seguindo estudo elaborado pelo SEAD-GO.

Capacidade de Uso da Terra: Classificagao técnica que envolve um
conjunto de condi¢des ligadas aos atributos das terras, sem
priorizar localizacdo e caracteristicas econdmicas. Nesta
classificacdo ha maior interesse em considerar conjuntos de
caracteristicas e propriedades do que considera-las isoladamente,
visto que cada classe, subclasse ou unidade de capacidade de uso
da terra sdo usualmente distinguidas das demais por grande
numero de atributos.

Situagao: Critério de julgamento da localizagdo de um imoével rural
referente, principalmente, a qualidade dos acessos e a proximidade
dos produtos explorados

Erosao: Critério aplicado pelo fato de o imével possui focos de
erosao proeminentes, afetando consideravelmente a utilizagao do
solo.

Negociagdo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de calculo possuirem negociagdo de mercado =
0,90.

8.2 Método da Benfeitoria

Para a construgao existente no local, utilizou-se o método de Quantificagao de

Custo.

8.3 Método Evolutivo

Para obtencgao do valor do bem, foi utilizado o método evolutivo, onde:

VTI=VTN + VBNR

VTI = Valor Total do imével

VTN = Valor da Terra Nua

VBNR = Valor das Benfeitorias Nao Reprodutivas
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9 RESULTADO DA AVALIAGAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 1.322.499,26 (Um milhdo, trezentos e vinte e dois mil, quatrocentos e
noventa e nove reais e vinte e seis centavos)

9.1.1 Valor de mercado da terra nua

R$ 1.229.434,95 (Um milhdo, duzentos e vinte e nove mil, quatrocentos e trinta
e quatro reais e noventa e cinco centavos)

9.1.2 Valor de mercado das benfeitorias ndo reprodutivas

R$ 93.064,31 (Noventa e trés mil, sessenta e quatro reais e trinta e um
centavos)

VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 1.322.000,00 (Um milhao, trezentos e vinte e dois mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagdo que se compde de
22 (vinte e dois) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 06 de dezembro de 2022

Helcio Kronberg

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Informagbes Gerais

Solicitante: - Data da Solicitagdo: -
Proprietario:  Hirochi | ki e Cecilia | i Sato | ki Data da Vistoria: 17/11/2022
Enderego: R. Altino Trindade Data do Laudo: 06/12/2022
Complemento: - Matricula: n°28.066
Bairro:  Zona rural Objetivo: Determinagdo de Valor de Mercado
Cidade: Loanda UF: PR CEP: Finalidade: Alienagdo Judicial
Informagdes de Areas
Matricula CCIR CAR Teste
Area: 21,78 ha Area: - ha Area: 24,52 ha Area: ha
Construida: - m? Construida: - m? Construida: - m?2 Construida: m?
Mddulo Fiscal: 24,00 ha Modulo Fiscal: - ha Modulo Fiscal: 1,02 ha Modulo Fiscal: ha
ITR GEO Area Considerada
Area: - ha Area: - ha Area: 21,78 ha < Matricula
Construida: - m? Construida: - m? Construida: - m? < Matricula
Médulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: 24,00 ha < Matricula
Caracteristicas do Imével
Topografia: Suave Ondulado Cons. Do Solo: Latossolo
Drenagem: Normal Estradas Internas:  Servidao
Textura: Arenoso a argiloso Melhoramentos: Cercamento

Util. Economica:
Aproveitamento:
Pot. Produtivo:
Benfeitorias:

Altitude:

Lazer

Moderado
Moderado a Alto
casa e galpdes

420m

Profundidade:
Pedregosidade:
Erosdo:

Precipitagdo:

Valor de Mercado

Solos profundos
Baixa
Propensdo alta

1600mm/ano

RS 1.322.499,26

( UM MILHAO, TREZENTOS E VINTE E DOIS MIL, QUATROCENTOS E NOVENTA E NOVE REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS )

Comentarios Gerais

Responsavel Técnico:

Telefone de Contato:

Identificagdo:

Helcio Kornberg
(41)3233-1077

Kronberg Leildes

Assinatura:
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Roteiro do Acesso ao Imével

Descritivo Mapa do Roteiro de Acesso

Loanda, confrontando com a Vila Rural.

Coordernadas
Latitude: 22°55'10.98"S
Longitude: 53°7'21.05"0

Memorial Descritivo da Area

Descritivo Delimitagdo da area

“Lote B- remanescente do remanescente de Parte da area destacada do lote n°15,
da Gleba n°15, da Colénia Paranavai, situado neste municipio e Comarca de Loanda
— Estado do Parand, com drea de 21,7800 hectares, dentro das seguintes divisas,
metragens e confrontagbes: inicia-se no marco denominado 0=PP,
georreferenciado no Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM SAD69, MC-51°W,
coordenadas Plano Retangulares Relativas, Sistema UTM E=282.042,092m e
N=7.463.777,188m, cravado no vértice formado pela antiga Estrada que liga Loanda
a Nova Londrina com o Remanescente do Lote 15; Dai segue confrontando com o
remanescente do Lote 15, nos seguintes azimutes e distancias 128°04’12” —
364,14m até o marco 1, 36°23’00” — 80,43m até o marco 2, 131°37°06” — 242,07m,
até o marco 3, 216°50’18"” — 85,84m, até o marco 4, 130°09'07” — 24,64m, até o
marco 5; Dai segue confrontando com o Lote A-desmembrado, com o azimute de
36°50’18"e distancia de 221,03m, até o marco 6; Dai segue confrontando com o
Lote A-desmembrado, com o azimute de 131°36’42” e distancia de 50,18m até o
marco 7; dai segue confrontando o Lote 15-A (Vila Rural), com o azimute deJ
41°25'28" e distancia de 257,09m, até o marco 8; Dai segue confrontando com ogh
Remanescente do lote 15, com azimute de 311°19°41"” e distancia de 699,67m, até

Descritivo | Mapa

L

Latossolos sdo solos profundos (Figura 1), bastante intemperizados (velhos e

alterados em relagdo a rocha) e geralmente de baixa fertilidade. Ocupam,[§*
normalmente, os topos de paisagens, em relevos mais planos (Figura 2). De
maneira geral, sdo muito porosos, permeaveis, com boa drenagem (ndo tem
excesso de dgua) e sdo muito profundos (mais de 2 metros de espessura). E af
principal classe de solo encontrada no Parand, sendo distribuido em 31% do |
territério estadual. A Planicie Litordnea e as dreas mais declivosas do estadolg
apresentam a menor ocorréncia dessa classe de solo. suas caracteristicas, tais como
boa profundidade, relevo quase plano, auséncia de pedras, grande porosidade, boa
drenagem e permeabilidade fazem com que sejam os mais
utilizados na produgdo rural. Embora geralmente sejam de baixa fertilidade, as
praticas de adubagdo e correcdo do solo. Latossolos do noroeste do Parana
apresentam maior teor de areia e, por este motivo, sdo mais susceptiveis a erosdo
e com maior fragilidade ambiental, apesar do relevo aplainado.

€ Gulico

Suboroens g0 SECS
B Assoa Veimelho

W fen Ubans

Suboidens do

Varmoho

SIBCS ()
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Relatério Fotografico

Casa Galpao
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Relatério Fotografico

Topografia | Topografia

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ6NZ 8B3AD HSAW9 SY4FY

Topografia Topografia

Pontos de erosdo Pontos de erosdo

Pagina 4 de 14



Pagina 283

PROJUDI - Processo: 0006265-12.2019.8.16.0105 - Ref. mov. 165.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
06/12/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

Memorial de Calculo
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Mapa de Localizagdo do Imédvel

Mat. 28:066
4

Mapa de Localizagdo das Amostras
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Enderego: R. Altino Trindade

Bairro: Zona rural Cidade: |Loanda
Area de Terreno (ha): 21,78 Area Construida: -
Situacdo: Otima Preco Anunciado: N/A
Hidrografia: Normal Fonte: N/A
Topografia: Suave Ondulado Informante: N/A
Benfeitorias casa e galpdo Contato N/A
Classes de Solo
| 1lw(a) IVe,s Vile,s
lls lle Vw(a) Vil 4,30 20%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 21,78 100%
15,00 69% IVs R
IIE'S ~ VIE:S {ndice Calculado: 61%
Ills 2,48 11% Ve Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: |Santa isabel do ivai
Area de Terreno (ha): 72,95 Area Construida: 1000,00
Situagao: Boa Preco Anunciado: R$ 5.000.000,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Sub100
Benfeitorias casa e galpdo Contato https://sub100.com.br/imoveis/3892000!
Classes de Solo
| llw(a) IVe,s Vile,s
IIs lle 16,95 23%  |vw(a) Vil 15,00 21%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 72,95 100%
lle:> 26,00 6% |Ivs V1SS indice Calculado: 57%
Il 15,00 21% [IVe Vile
Observagdes:

Enderego:
Bairro: Zona rural Cidade: |Planaltina do parana |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 130,68 Area Construida: 600,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: R$ 8.640.000,00 o
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Plano Informante: OoLX
Benfeitorias Casa e galpdo Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-maringa/
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vile,s
lls Ille 20,68 15%  [vw(a) VIl 27,00 19%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 140,68 100%
lIE'S 85.00 so% i Ui5s {ndice Calculado: 60%
llls 8,00 6% |IVe Vile
Observagdes:
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Memorial de Ca

Helcio Kronberg

Iculo

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Enderego:
Bairro: Zona rural Cidade: |Porto Rico |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 4,84 Area Construida: 0,00
Situagdo: Otima Preco Anunciado: R$ 1.000.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Plano Informante: OoLX
Benfeitorias nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-maringa/
Classes de Solo
| lliw(a) IVe,s Vile,s
lls lle Vw(a) Vil 1,00 21%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 4,84 100%
IVs o
IIE'S VIE:S {ndice Calculado: 57%
Ills 3,84 79% Ve Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zoan rural Cidade: |Nova Londrina UF: |PR
Area de Terreno (ha): 8,47 Area Construida: 0,00 :
Situagao: Otima Preco Anunciado: RS 750.000,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: OoLX
Benfeitorias casas Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-maringa/| =
Classes de Solo
| lliw(a) IVe,s Vile,s
lls llle Vw(a) VIl 2,42 29%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 8,47 100%
4,50 53% |IV: o
U5 = Yias indice Calculado: 55%
Iils 1,55 18% [IVe Vile
Observagdes:

Enderego:
Bairro: Zona rural Cidade: |Loanda
Area de Terreno (ha): 140,36 Area Construida: 400,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: R$ 7.600.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Sub100
Benfeitorias casa e galpdo Contato https://sub100.com.br/imoveis/3892001(
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vile,s
lls Ille 28,36 20%  |Vw(a) VIl 28,00 20%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 140,36 100%
lIE'S WS Ui5s {ndice Calculado: 55%
Ills 84,00 60% Ve Vile
Observagdes:
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Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Enderego:

Bairro: Zoan rural Cidade: |Loanda
Area de Terreno (ha): 0,40 Area Construida: 170,00
Situagdo: Muito boa Preco Anunciado: R$ 350.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Plano Informante: Rnimobiliaria
Benfeitorias casa Contato https://www.rnimobiliaria.com.br/detalh
Classes de Solo
| 1lw(a) IVe,s Vile,s
Ils llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 0,40 100%
IVs o
IIE'S VIE:S {ndice Calculado: 68%
Ills 0,40 100% |IVe Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: |Loanda |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 24,20 Area Construida: 1000,00
Situagao: Muito boa Preco Anunciado: R$ 3.000.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Sub100
Benfeitorias Casa e galpdo Contato https://sub100.com.br/imoveis/2122000
Classes de Solo
| llw(a) IVe,s Vile,s
IIs lle 10,00 a1%  |vw(a) Vil 5,00 21%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 24,20 100%
lle:> Vs V1SS indice Calculado: 53%
Il 9,20 38% |IVe Vile
Observagdes:
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Helcio Kronberg

LAUDO DE AVALIACAO

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Homogeneizac¢do de Dados

< Valor d A Produt
A VI de Mercado A. de Terreno alor is F. Oferta Unit/ha Area Situacdo  Hidrografia Topografia Usoterras  Erosdo roduto Unit-ha Homo
Construgbes Fatores
1 RS 5.000.000,00 72,95 R$ 695.124,50 0,90 RS 52.157,31 1,000 1,111 0,878 1,000 1,076 0,900 0,94 RS  49.267,69
2 RS 8.640.000,00 130,68 R$ 377.676,00 0,90 RS 56.614,05 1,000 1,111 1,000 0,950 1,023 0,900 0,97 RS  55.022,81
4 RS 750.000,00 8,47 RS 0,00 0,90 RS 79.693,03 1,000 1,000 0,878 1,000 1,105 0,900 0,87 RS  69.578,50
5 RS 7.600.000,00 140,36 RS 314.609,60 0,90 RS 46.490,38 1,000 1,111 1,010 1,000 1,106 0,900 1,12 RS 51.922,55
Média RS  58.738,69 Média RS 56.447,89
Desvio 14570,91 Desvio 9064,18
Coef. de variagdo 0,25 Coef. de variacdo 0,16
Média Saneada R$ 56.447,89
Limite Inferior RS  39.513,52
Limite Superior RS  73.382,25
Amostras Saneadas 4
Amostras Descartadas 0
Area (ha) Unit/ha Fator Ajuste
Valor do Terreno _— X X = . H
21,78 R$56.447,89 R$1.229.434,95
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
9
Numero de Amostras Coletados: 4 15%
Nimero de Amostras Saneados: 4 10%
Limite Inferior (p/ha): R$ 39.513,52 5%
Média Aritmética (p/ha): RS 56.447,89 0%
Limite Superior (p/ha): R$ 73.382,25 5% 1 < 4 5
Média Saneada (p/ha): RS 56.447,89
-10%
T. de Student: 1,638
-15%
Desvio Padréo: 9064,18 :
Coeficiente de Variagdo: 0,161 R$ 80.000,00
R$ 70.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE R$ 60.000,00
R$ 50.000,00
Resultado(p/ha): R$ 7.422,41 RS 40.000,00
Inferior (p/ha): -15,14% RS 49.025,48 R$ 30.000,00
s R /h 1162% RS 63.870,29 R$ 20.000,00
uperior a): " .870,.
P (p/ha) R$ 10.000,00
Amplitude Total 26,76% RS-
K

Comentarios sobre o célculo
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Fundamentagdo do Método Comparativo Direto

Tabela 4 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descricdo
1 Caracterizagdo do bem avaliando
Completa quanto aos atributos utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados efetivamente utilizados
5 2 Pontos
3 Apresentagdo dos dados
Atributos relativos a todos os dados e variaveis analisados na modelagem, com foto 3 Pontos
4 Origem dos fatores de homogeneizagdo (conforme 7.7.2.1)
Publicagdes 2 Pontos
5 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25 3 Pontos
Tabela 5 - Enquadi do o grau de fund ¢do no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
12 Pontos
2 Itens Obrigatdrios
2,4 e 5 no grau Il e os demais no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graull
Preciséo
Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado
1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
26,76%
2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
Fund: ¢do Quanto a Avaliagdo das Benfeitorias
Tabela 1 - Grau de Fundamentag&o para a Avaliagdo de Benfeitorias
Item Descrigdo
1 Estimativa de valor ou custo de benfeitorias reprodutivas
Pela utilizagdo do método da capitalizagdo da renda no grau Il de fundamentagdo ou Pelo custo de formagdo com base em publicagdes 2 Pont
ontos
2 Estimativa de valor ou custo de benfeitorias ndo reprodutivas
Apuragdo de mais da metade do custo total das benfeitorias ndo reprodutivas por meio de orcamento analitico ou sintético, com 3 Pont
ontos

depreciagdo calculada por metodologia consagrada

3 Enquadramento quanto a Avaliagdo das Benfeitorias
Grau lll
Descri¢do Grau de Fundamentagdo Obtido Valor das Benfeitorias Participacdo Relativa
Benfeitorias Reprodutivas 2 RS 0,00 0,00
Benfeitorias Ndo Reprodutivas 3 RS 93.064,31 3,00
Grau Calculado 3,00
Grau Obtido 3,00
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Memorial de Calculo

LAUDO DE AVALIACAO

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Fundamentagdo Metodo Evolutivo

Tabela 9 - Grau de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método evolutivo

Item Descrigdo
1 Estimativa do valor da terra nua
Grau Il de fund: ¢do no método comparativo direto de dados de mercadoa ou pelo método involutivo
2 Avaliagdo das benfeitorias
Grau Il de fund agdo na avaliagdo das benfeitorias ou no caso de inexisténcia
3 Pontos Obtidos
5
Enquadramento do Laudo pelo Metodo Evolutivo
Tabela 10 — Enquadramento segundo o grau de fund ¢do no caso da utilizagdo do método evolutivo
Item Descrigdo
1 Pontos Minimos Obtidos
4
2 Itens obrigatérios no grau correspondente

le2noGraull

2 Pontos

3 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

3 Enquadramento do Laudo Obtido
Graull
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i de 31/12/1973 e alteragdes decorrentes da Lei
Lry 6.216 de 30/06/1975 (Lei dos Registros

CERTIDAO CERTIDAO

auténtica da ficha a que se refere, extraida nos termos do
artigo 19§ 1° da Lei 6.015 de 31/12/1973
Loanda-PR, 10 de agosto de 2021

ASSINADO DIGITALMENTE

Rel. ﬂmﬂcy 0. Mella da Silua

REGISTRADORA

CERTIFICO e dou Fé, que a presente fotocopia € reprodugdo

FUNARPEN - SELO DIGITAL
0186865CEAA0000001017221A

Consulte esse selo em http://funarpen.com.br

LIVRO 2 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL . COMARCADE LOANDA - PARANA
Matrlcula Ficha Bel, Darcy D. Mella da Silva
OFICIAL
- 28088 | . | .
- Loanda,. @3 de feversiro de 2012
IMOVEL
Lote B-REMANESCENTE do Rernanesce P area destacada do

Lote n® 15{quinze}, da gieba 15, da Colénia Paranavai, situado neste municipio
g Comarca de Loanda - Estado do Parana, com a Area de 21,7800 hectares,

dentro das seguintes divisas, metragens e confrontagdes:- "inicia-se no marco
denominado '0=PP', gecrreferanciade no Sistema Geodésico Brasileiro, DATUM -
SADBS, MC-51°W, coordenadas Planc Retangulares Relativas, Sistema UTM: E=
282.042,092 m e N= 7.463.777,188 m, cravado no vértice formado pela antiga
Estrada que liga Leanda a Nova Londrina com o Remanescente do 1ote 15; Dai
segue confrontando com 0 REMANESCENTE DO LOTE 18, nos seguintes azimutes
e disténcias: 128°04'12" - 364,14 metros até o maree '1'; 36°23'00" - 80,43 maetros
até 0 marce ‘2 131°37'06" - 242,07 metros aié o marco '3; 216°50'18" - 85,84
metros &ié o marco '4; 130°09'07" - 24,64 metros até o marco 'S'; Dai segue
confrontando com o LOTE A-DESMEMBRADO, com o azimute de 368°50'18" e
distancia de 221,03 metros até o marco '6'; Dai segue confrontando com o LOTE A-
DESMEMBRADO, com o azimute de 131°36'42" e distancia de 50,18 metros até o
marco 7"; Dai segue confrontanido com LOTE 15-A (VILA RURAL), com o azimute
de 41°2528" e distancia de 257,09 metros até o marco '8'; Dai segue confrontande
com ¢ REMANESCENTE DO LOTE 15, com o azimute de 311°19'41" e distancia de
699,67 metros até o marco '?, cravado na margem da antiga Estrada que liga
Loanda a Nova Londrina; Dai segue confrontando com a referida ESTRADA QUE
LIGA LOANDA A NOVA LONDRINA, com o azimute de 217°06'09" ¢ distancia de
411,14 m até o marco "40'; Dai segue confrontando com AREA DA SANEPAR, nos
seguintes azimutes e distancias: 125°51'51" - 42,09 metros até ¢ marco "1}
218°21'51" - 6,04 metros até o marco 12'; 306°38'23" - 41,95 metros até ¢ marco
13", cravado na estrada que liga Loanda a2 Nova Londrina; Dal segue confrontando
com a referida ESTRADA QUE LIGA LOANDA A NOVA LONDRINA, com o azimute
de 21r06'09" & distancia de 76,50 metros, até retomar ao marco 'O=PP', inicio dessa
descrigio, fechando assim o perimefro do poligono acima descrito”. Tudo de
conformidade com mapa € memorial descriive elaborados psela Engenhsirc
Agrénomo Vadeir José Pereira, CREAPR., n® 13.681-D.- Foi apresentada ART,
Anotagic de Responsabilidade Técnica n® 20120003728, quitada. Deixou de
apresentar & anuéncia do instituto Ambiental da Parand — IAP., em obediéncia as
orientagdes constantes dos Autos n® 2010.0222675-9/000 de 28 de abril de 2011,

| da Corregedoria Geral da Justica — Tribunal de Justica do Paran4.-

TiTULO ANTERIOR:- Matricula n® 20.250, Livro 02-RG, desie Servigo Registral de
Imbveis

PROPRIETARIOS:- AULO KOICHI SATO, engenheiro agrénomo, CLRG. n°
695.737-PR e CPF/MF n° 199.288.909-00 e sua mulher TEREZA AJUTAGAWA
SATO, do lar, CLRG. n® 1.089.483-8-PR e CPF/MF n® 329.825.779-68, brasileiros,
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Continuagio da Matricula N®.

casades no regime de comunh&o universal de bens, anterior a Lei 6.515, de 1877,
rasudentes & domiciliados na Rua Marechal Hermes da Fonseca, 50, nesta cidade
- Pmtocolo n° 84496, de 18 de janeiro de 2012- BOU FE
- OFICIAL.- fz.-

AV01-28.066/ De acorda com a AV-02, da mafricula n® 20.250, L° 2-RG, o imave!
desta matricula encontra-se gravadoc dom Termc de Responsabilidade de

08/0212012.- DOU F Lonesl OFICIAL.- fz.;

R02 - 28.066 HDATA: -16/04/2013 /PROTQCOLQ:- 90.166//Nos termos da
Escritura Publica de venda e compra, lavrada no Servico Notarial da cidade de
Aquidaban, Comarca de Marialva, Estade do Parana, do Notario Romualdo AdZo de
Polli, as fls., 028/031, do Livro n® E-8C, em data de 11 de marca de 2013, AULD
KOICHL SATQ, enganheira agrénamo, CGLRG. n® 695 737-SSP-PR & CPFMMF n®
169.288.909-00 e sua muther TEREZA AKUTAGAWA SATO, do far, CLRG. n°
1.089.463-8-SSP-PR e CPF/MF n° 329.825.779-68, brasileiros, casados rio regime
de comunhdc universal de bens, anterior a Lei 6.515, de 1977, em 11/09/1956,
residentes e domiciliados na Rua Marechal Hermes da Fonseca, 50, ap. 401, nesta
cidade de Loanda-PR, venderam o imdval desta metricula pelo valor de
R$20.0000C (noventa mil reais) a CECILIA HATSUM! SATC INAGAKI,
cabeleireira, CLRG. n° 1.017.506-2-SSP-PR e CPF/MF n® 235.449.823-53, casada
com HIROCHI INAGAKI, {CIRG. n® 975.753-8-SSP-PR e CPF/MF n® 238.671.389-
87), sob o regime de comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, em
13/01/1979, residentes e domiciliados na Avenida Sio Paulo, 1240, nasta cidade de
Loanda-PR. Feram apresentada: Certido Megativa de Débitos Relativos ao
Imposto Sobre a Propriedade Territoriat Rural - Cédige de Controle da Certid3o:
6034.9BC3.1625.6A63, emitida em data de 11 de margo de 2013, pela Secretaria
da Receita Federal, NIRF.: 0.803.872-4, Area tolal: 21,7 has: CCIR., exercicios
2006/2007/2008/2009, quitado, Codigo do Imovel: 716.090.003.956-8, Ason totai:
43,56 has. FMP.: 2,0; Certiddes Negativa de Débitos Ambientais n°s 917653 e
917654, emitidas eletronicamente via intemet pelo Institulc Ambiental do Parana,
IAP, em data de 25 de margo de 2013, GR-ITBl-inter-vivas n® 149/2013, gquitada,
expedida pela Prefeitura Municipal de Loanda-PR., a qual atribuiu ac imdvel desta
mayicula o vaior de R$532.775,88 (quinhentos e winia e dois mil, setecentos e
setenta e cinco reais € oitenta e cito centaves); e Guia Funrejus quitada no valor de
R$180,00 {cento e oitenta reals) D.0.1. emitida por este Sarvigo Registral.- Loanda,
08/05/2013.- DOU FE‘.E&MQ”Q Tietda da ML@V&M OFICIAL.- fz- . D.

4 311,99 -R$ 607,99
¥ T o W h B

. Oficia! Substitutz
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CERTIDAO

CERTIFICO e dou Fé, que a presente fotocopia é reprodugdo
auténtica da ficha a que se refere, extraida nos termos do
artigo 19§ 1° da Lei 6.015 de 31/12/1973
Loanda-PR, 10 de agosto de 2021

ASSINADO DIGITALMENTE

Rel, ﬁmﬂgy 0. Melln da Sitoa

REGISTRADORA

MATRICULA FICHA N°
28.066 2

N N®

} AV-3 - 28.066//DATA:- 31/07/2014// Com fulcro no Artigo 213, inciso primeiro, letra

"&", da Lei 8.015/73, é feita a presenie averbagao para constar que sobre 50% do
imbvel desta matricula, encontra-se gravade usufruto vitalicio a favor de IDA SATO,

ta da matricula n® 20.250 L° 2-RG.- Loanda, 13/08/2014.- DOU FE
' OFICIAL.- fcm.-

AV-02-. 28.066 /DATA:- 31/07/2014- //PROTOCOLQ:- 95.867//Tendo em vista &
Certiddo Positiva, expedida em data de 09 de julho de 2014, pelo Cartério
Distribuidor e Anexos da Comarca de Maringa, Estado do Parana, acompanhado
com o requerimento, expedido em data de 29 de julho de 2014, pelo exeqiente
MARTINS E VIEIRA ADVOGADOS ASSOCIADOS, os quais ficam arquivados em
pasta prépria deste Registral, & feita a presente averbagéo para em cumprimento ao
CPC artigo 615-A, para constar que foi distribuida em data de 01 de julho de 2014,
sob n° 4.173, Agéo de Execugao NU: 0012517-77.2014.8.16.0017 proposta contra
CECILIA HATSUMI SATO INAGAKI, cabeleireira, CI.RG. n® 1.017.506-2-SSP-FR e
CPF/MF h° 236.449.828-53 e seu marido HIROCHI INAGAK!, autdnomo, CLRG. n®
975.753(8-8SP-PR e CPF/MF n° 238.971.399-87, brasileiros, casados no regime de

alor da causa R$363.000,00 (trezentos e sessenta e trés
nda, 29/08/2014- DOU FE

OFICIAL - {2 —B-4-345-80-YRE~

-R$676,9.

istradora

¢ ‘A -
y %LMe:'fa da Sitg

R- 8.066 /DATA:- 19/11/2014 //PROTOCOLO:- 97.233// Tendo em vista o
Termo de Ora expedido em data de 12 de novembro de 2014, pela 32 Vara
Civel de Maringa-Projudi, Comarca Metropolitana de Maringa- Foro Central de
Maringa, devidamente assinado pelo Escrevente Juramentado Caio Augusto
Fernandes da Silva, extraido dos Autos n® 0012517-77.2014.8.16.0017, DE ACAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em que & exeqlente MARTINS E VIEIRA
ADVOGADOS ASSOCIADOS(CNPJ/MF sob n° 1 2.243.236/0001-38) e FERNANDO
APARECIDO SERRA (CLRG. n® 82078967-SSP-PR.,, € CPFMF sob n°
005.345.399-08), e executados HIROCHI INAGAKI, (CI.RG. n® 975.753-8-8SP-PR e
CPF/MF n° 238.971.399-87) e CECILIA HATSUMI SATO INAGAKI, (CLRG. n°®
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[ TO077.506-2-SSP-PR & CPEMF

07 = {/DATA:~ 12/01/2016 /IPROTOCOLO:- 101.7234/ Nosté
) : . rmos da Auto
(Wm data de 08 de janeiro de 2016, devidamente assinado peio

Continuag&o da ficha "2" da matricula n°® 28,066, Livre 2-RG.-

n® 236.449.829-53), CI.RG. n® 975 753—8. PR
e C?FIMF n°® 238.971.399-87, os quais ficam arquivados em pasta- prép;lsasge:ti

| desta matricula, foi penhorado, tend
) _ s © come valor da causa
t;rios & gessenta e Irés mil reais).- Loanda, 16/12/2014.- DOU FE
OFICIAL.- fz.- D.4.312,00 VRC —

0 Artigo 213, inciso primeiro, letra “a”, da Lai 6.015/73,

apresighta da § 4 S. quitada, no valor de R$726,00 (setecentos e vinte

E f . — ‘

—SHCHEE 7=

ficial de Justica de pelo Depositario Publico Nomeado, extraido °
0004049~20.2015.80°‘0105 de CARTA PRECATORIA oriunda dodo1s°Aj':|?zsa;o
marca de Maringa-PR., e extraida dos autos n° -
05.2014.8.18.0818 e ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTEN(}II\ 2%104:29:;
ALEXSAND » Mmove contra HIROCHI INAGAKI, o qual fica arquivado
egistral, 3% do imével desta matricula foi
ghegucdo no valor de R$5.409,80 (cinco mil,
eifa centavos).- Funrejus e emolumentos serdo
na conta geral da execucéic — Artigo 491
panda,  11/02/2016.- DOU .- FE

%80 para constar no R-05, desta matricula, que foi |

2 OFICIAL ~fa—

-

01846845 CEAADDODOOTOI7 221 A
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Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro no CAR: Data de Cadastro: Data da tltima retificagao:
PR-4113502-823D02C16699403EA297BA274F695F77 26/04/2016 14:20 27/04/2016 08:30
Dados do Imével
Area do Imével: 24,5152 ha Médulos Fiscais: 1,02
Coordenadas Centroide: Latitude: 22°55'11,28" S Longitude: 53°07'20,3" O
Municipio: Loanda Unidade da Federagao: PR
Condicdo: Aguardando andlise Data da anélise do CAR: -

Situacao: Ativo

Aderiu ao Programa de Regularizagdo Ambiental: Sim

Condicao do PRA: -
Cobertura do Solo

Descrigdo Area (ha)
Area total de Remanescentes de Vegetacio Nativa 0,0000
Area total de Uso Consolidado 24,4887
Area total de Serviddo Administrativa 0,0265
Reserva Legal

Situacdo dareserva legal: Nao Analisada
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Descricio Area (ha)
Area de Reserva Legal Averbada vetorizada 0,0000
Area de Reserva Legal Aprovada ndo averbada vetorizada 0,0000
Area de Reserva Legal Proposta vetorizada 0,0000
Total de Reserva Legal declarada pelo proprietario/possuidor 0,0000

Areas de Preservacdo Permanente (APP)

Descricio Area (ha)
Areas de Preservacio Permanente 0,0000
Areas de Preservacdo Permanente em area consolidada 0,0000
Areas de Preservacdo Permanente em drea de Remanescente em Vegetacdo Nativa 0,0000
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PROJUDI - Processo: 0006265-12.2019.8.16.0105 - Ref. mov. 165.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824

06/12/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arq: Laudo

Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro no CAR: Data de Cadastro: Data da tltima retificagao:
PR-4113502-823D02C16699403EA297BA274F695F77 26/04/2016 14:20 27/04/2016 08:30

Areas de Uso Restrito
Descricdo Area (ha)
Areas de Uso Restrito 0,0000
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