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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE AREA RURAL

Em atendimento a solicitacgdo de MARCOS FERNANDES SISTI, inscrito sob CPF n?
596.064.609-91; venho por meio deste, apresentar este LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA DE IMOVEL RURAL, em conformidade com os requisitos do Artigo 32 da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor
de imdveis; e com as Resolugdes CONFECI — Conselho Regional dos Corretores de Iméveis n2 957,
de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 20/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor
de Imdveis, e, obedecendo ainda aos critérios mercadoldgicos da Normal Brasileira da ABNT —

NBR 14.653 - 3 - Avaliagdo de Imédveis Rurais.
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1. LIMITACOES E PRESSUPOSICOES

Trazemos a sua atengdo, que, neste Laudo Técnico, ndo foram considerados eventuais
questdes juridicas, financeiras, hipotecarias, fiscais, entre outros, que porventura possam existir
ou vir a onerar sobre IMOVEL OBJETO, no todo ou em parte, ficando claro que, os servicos aqui
realizados, foram objetivados pura e simplesmente, para determinar o “VALOR DE MERCADO”

do referido imdvel, e também, ndo tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade.

Reserva-se ainda, o direito de rever este Parecer Técnico caso o IMOVEL OBJETO venha a ser

identificado algo que afete o potencial de negociagdo.

Presume-se que informacBes fornecidas pelo cliente sejam veridicas. E na falta destas
informacgdes, serdo feitas estimativas, e havendo comprovagdo de erro em tais estimativas,

reserva-se o direito de rever este Laudo Técnico.

Vale ainda ressaltar que informagdes de terceiros sdo colhidas e utilizadas com devida

cautela.

Tendéncias de mercado, sejam elas positivas ou negativas, ndo sdo indicativos do mercado

futuro, tendo que vista que o mercado é volatil.
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Os honordrios aqui cobrados ndo possuem qualquer ligagao ou relagdo com os valores aqui

avaliados.

O objetivo deste trabalho é simplesmente para explanar a atual real situagdo mercadolégica

do BEM IMOVEL.

4 DS
Rua Paranagua, 441 — Cep 86.020.030 — Londrina/PR SM
WWw.comissariapanorama.com.br
Fone (43) 3322-6972 Laudo Técnico n°® 016.911
Este documento foi gerado pelo usuario 039.***.***-81 em 31/07/2023 15:58:12

Numero do documento: 22082012532470700000090200540
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=22082012532470700000090200540
Assinado eletronicamente por: DAVI ANTUNES PAVAN - 20/08/2022 12:53:25

Num. 93032049 - Pag. 4



PROJUDI - Processo: 0040382-21.2013.8.16.0014 - Ref. mov. 393.3 - Assinado digitalmente por Carlos Roberto Silveira
31/07/2023: JUNTADA DE CARTA PRECATORIA. Arq: Carta Precatéria

DocuSign Envelope ID: FC67AD8D-D96B-4975-B3C5-E5664EAE9851

COMISSARIA

PANORAMA

IMOVEIS S/C LTDA.

CRECI 0377-J

CNPJ 76.944.966/0001-49 — CRECI 0377 J
2. OBIETIVO

2.1. O objetivo do presente instrumento é atestar e sugerir o valor de mercado a
fins de VALOR PATRIMONIAL;

2.2. Potencial maximo de exploracdo (finalidade/capacidade);

2.3. Vistoria “in loco” e fotos;

2.4. Croqui (mapa via satélite); Limites e Confrontagdes

2.5. Relatério completo (Benfeitorias, tipos de cultura presentes, cercas,
topografia, hidrografia, pluviometria, solo, entre outros);

2.6. Anélise Mercadoldgica

2.7. E outros aspectos que forem relevantes para a consolidagdo deste Laudo

Técnico;
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3. METODOLOGIA

Este Laudo de avaliacdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que regulamenta

a profissdo de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n? 1.066/2.007 do COFECI — Conselho Federal

dos Corretores de Iméveis. A avaliagdo obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma

Brasileira da ABNT — NBR 14.653 — Parte 3 — Avaliagdo de Imdveis Rurais, e atende os requisitos
minimos previstos na NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais. Sdo eles:

a) identifica¢do da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha

solicitado o trabalho; b) objetivo da avaliagdo;

c) identificagdo e caracterizacdo do bem avaliando;

d) indicagdo do método utilizado, com justificativa da escolha;

e) especificagdo da avaliagao;

f) resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

g) qualificacdo legal completa e assinatura do profissional responsdvel pela
avaliagdo;

h) local e data do laudo;

i) outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653.

Homogeneiza¢do de dados, Tratamento Matematico das Amostras, Média Aritmética,

Média Final, Determinacdo de Valor e Conclusdo, tém como referéncia o Curso e Apostila do

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJIPR/OE
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Professor Jodo Diniz Marcelo — Curso de Avaliadores de Imédveis e Perito Judicial.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI — CONSELHO FEDERAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS.

E do entendimento deste Perito Avaliador, que o melhor Método que se enquadra neste
tipo de Imével é 0 EVOLUTIVO, que consiste em um METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO,
que serd definido através de pesquisa de mercado, pessoas do ramo e conhecedores da causa,
e, aplicando um comparativo dos dados de mercado. E METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO,
que é utilizado para identificar o custo de reedi¢cdo ou construcdo de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelos custos unitarios das construgdes rurais ou por orgamento, com citacdo das
fontes consultadas, ou custo unitério bdsico (CUB).
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Terras nuas: Na avaliagdo das terras nuas, deve ser empregado, preferivelmente, o método
comparativo direto de dados de mercado. E admissivel na avaliagdo a determinac&o do valor da
terra nua a partir de dados de mercado de imdveis com benfeitorias, deduzindo-se o valor destas.

Construgbes e instalagdes (benfeitorias): As avaliagbes, quando ndo usado o método
comparativo direto de dados de mercado, serdo feitas através de orgamentos qualitativos e
quantitativos, compativeis com o grau de fundamentagdo. Empregado o método da
quantificacdo de custo, serdo utilizados or¢amentos analiticos, cadernos de precos ou planilhas
de custos, especificos para mercados rurais.
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4. DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO

4.1. REGISTRO: Matricula n? 1.664
12 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE PARANATINGA — MT

IMOVEL: Uma drea de terras com 1.210 hectares denominada Lote n2 37-B-1,

subdivisdo do lote n2 37-b, situado na Gleba COLMAPA, no municipio de

Paranatinga — MT, dentro dos seguintes limites e confrontaces constantes no

Georreferenciamento (cédigo: d7fe6158-0eb0-4e06-b4b7-407d1b53b851).

1 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS
1+ sERVg0 oE REASTRO DE MVEGOMARCA DE PARANATINGAMT
PAKANAT
Fun Marochal fonden. 537 Camtry 4nmmu Francisco de Carvalho
ADOR.

I 156) 3873-3045 § 36733047 AL REGISTR
SRl

1" SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE PARANATINGA - MT

Antonio Francisco :I« (mml)w
OnCAL BASTRAN

L

] Dt.: 24/0972004 | Livee Ga-1

N*:1604 -Felto en 24 de Setembro 2004 ~ ob. 0 nr. de olo: 3912

Uma dres de com 1.210 has denominada Lote n® 37-8-1, subdivisio
duneminado OLIVEIRA", situado dentro da Gleba COLMAPA, nO
itco o8 seguiates Linites e confrontactes:
2om n* Kas

* 31-8-2, éxqio Aznyo ae Lisa, dos
avado o 4.318,40 neteas do MP-T & Ligada peld rume 1
con Adeline Vidoti, Jodo Batiata Narchizetti e o =

& 6nus 6o RGT do 1¢ Oficio de Chapada dos Gulmac¥as-NT, dateds e
ssferido & verdade o dou (6. Paranatinga-MI, sos 2¢ de setenbro

SxLidac ae
) datada

s Arc., ae’ 968,00
4540 & do 504 como ssteriome
Ao linitads, ra qui
e e M

v 0371868 -
inteiro teor o &nus 1
18/2004. Conforna Certidlo de Casamento scb n° 7.
14vro n* B-25, 4o Carcério de Hegistro Civil de Assiz-4%, sos
MARCOS FRRNANDES SISTI Gascu-se com NARIA EUGENIA WITZLER

 SERVGO DE REGITIO DE MOVIIS
AT AT

7 Gt
ra-lw mmnmw

Observagées:

No que se refere aos dados do IMOVEL OBIETO, ora avaliando, acompanhamento de vistoria e todas as
informagbes de matricula, localizagdo, GEO, entre outras, foram fornecidas pelo Sr. MARCOS
FERNANDES SISTI.

8
Rua Paranagua, 441 — Cep 86.020.030 — Londrina/PR
www.comissariapanorama.com.br
Fone (43) 3322-6972 Laudo Técnico n°® 016.911

Este documento foi gerado pelo usuario 039.***.***-81 em 31/07/2023 15:58:12

Numero do documento: 22082012532470700000090200540
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=22082012532470700000090200540
Assinado eletronicamente por: DAVI ANTUNES PAVAN - 20/08/2022 12:53:25

DS

SM

Num. 93032049 - Pag. 8

Pagina 599

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDEF G3RNF NL9KQ YJ5HB




Pagina 600

PROJUDI - Processo: 0040382-21.2013.8.16.0014 - Ref. mov. 393.3 - Assinado digitalmente por Carlos Roberto Silveira
31/07/2023: JUNTADA DE CARTA PRECATORIA. Arq: Carta Precatéria

DocuSign Envelope ID: FC67AD8D-D96B-4975-B3C5-E5664EAE9851

COMISSARIA

PANORAMA

IMOVEIS S/C LTDA.

CRECI 0377-J

CNPJ 76.944.966/0001-49 — CRECI 0377 )
4.2. GEORREFERENCIAMENTO

Codigo: d7fe6158-0eb0-4e06-b4b7-407d1b53b851

Observagdo: Sem confirmagdo de registro em cartério

“| | Certificada - Sem Confirmagao de Registro em Cartério
Parcela certificada pelo SIGEF de acordo com a Lei 6.015/73 e pendente de confirmagao do registro da certificacao em cartério

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO ’;;zi“’ -

(A
G
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA N
Proprietario: CPF: Responsavel Técnico:
Marcos Fernandes Sisti 596.064.609-91 PEDRO ANTONIO DE OLIVEIRA DIAS
Matricula: Cartorio de Registro de Imoveis: Formagao: CREA:
1664 (06.327-1) Paranatinga - MT Engenheiro Agrénomo 9242 VD/MT
Caodigo INCRA/SNCR: Municipio: Cad. Credenciado: ART.:
9011561208985 Paranatinga-MT JIXQ 2486260 - MT
Area (Sistema Geodésico Local): Perimetro: Sistema Geodésico: Sistema de Coordenadas: Escala: Formato: I
1259,9475 ha 16.521.71 m SIRGAS 2000 Lat./Long. - ndo projetado 1:10458 A0
®  VéricetpoM Linha ideal —w——=— Cerca CERTIFICAGAO: d7fe6158-0eb0-4e06-b4b7-407d 10530851
> Vérticetpo P Limite artificial ndo §pificado Em atendimento ao § 5°do art. 176 da Lei 6.015/73,
*  Vértice tipo V Corpo d'agua ou curso C'dgua certificamos gue a poligonal representada nesta planta
O  Vénice tipo O Linha de cumeada nao se sobrepde, nesta data, a nenhuma outra
Muo Grota Bl oo dabiada. mgg::d constante do cadastro georreferenciado do
Esttada —===-= Crista de encosta Imoveis confrontantes
Vala Pé de encosta Data Contificagdo:  28/04/2016 10:46
~ Canal Limite natural ndo tipificado Data ca Geragao:  11/07/2016 17:03
Esta pianta foi gerada automaticamente pelo Sigef com base nas informages e assinadas peloF avel Técnico (C
desde d pode ser verificada pelo endereco eletrénico http://sigef.incra.gov. ici 7fe6 158-0eb0- 4e06—b4b7~407d1b53b651/
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MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA e

MEMORIAL DESCRITIVO ——

—

—

Denomina;io FAZENDA CHAPADA Natureza da Area: Particular  —
Marcos F Sisti CPF: 596.064.608-91 —

Mntm:ula do imével: 1664 Codigo INCRA/SNCR: 9011561208985 —
Municipio/UF: Paranatinga-MT Cartorio (CNS): (06.327-1) Paranatinga - MT —
 —

Responsavel Técnico: PEDRO ANTONIO DE OLIVEIRA DIAS
Formag&o: Engenheiro Aarbnomo

—
Cédigo de credenciamento: JIXQ Conselho Profissional: 9242 VDMT [
Sistema Geodésico de referéncia: SIRGAS 2000 Documento de RT: 2486260 - MT e
Area (Sistema Geodésico Local): 1259,9475 ha Coordenadas: Latitude, longitude e altitude geodesuzs —
Perimetro (m): 16.521,71 m geodési —
—
DESCRIGAO DA PARCELA —
VERTICE SEGMENTO VANTE m—
Codigs | Longiude | Latwdo Alitudo () Codgo | Azimuo Dist. (m) Confrontagoes —
AWEA0238 | -51°3351,186' | -13°56'17,884" 517987 BLINOZ17 | 12445 477,09 [OWPLES OCUPACAT DE ANTURID PERERA D SILVARETD —
BUM-0217 | .saa0s3goer | -1avset7.ger 500,121 BLIM-0222 177°51 241 |smMPLES OCLPACAC OE ANTONIO PERERA DA SILVA NETO —
BLIM 0222 54°3053,670" 13°5818.781" 47267 CZIM-0356 17201 15826 |oNe 0037711 vat 4703 —
cz1M-0358 | -54'3053,139" | q3cseasscr | a7ssi CZI-M-0449 262°08' 504243 _[ons: 08327 11wt 1ess —
CZIu-0449 | 543339559 | gcssae3ir | azzess czim0862 | 952701 | 28910  [SMPLESOCUPACAC DE AEGIO FERNANDES DE GAMPOS. FAZENDA DELS WE LIVAE —
—
czimose2 | -s4-azaosse’ | 135836800 482,476 CZI-M-0861 351°53' 274886 _[SMPLES OCLPACAG D2 AECO FERNANDES DE GAMPOS. FAZENDA DELS WE LIVAE
czim-0861 | -satazsasorr | aaesyosass | asaees | czimosso | asaeis | 1zpaop  fensesszmaiua wmes
czimosso | seazssagy | aaseveare | ageaze | Awemozse | sssas | 31508 [onsonserive mes
AWE-M-0239 | -54'a3se701" | 135619238 | 515745 | AWE-M-0238 | Beras | 2smes  [ensvsszriwaiem
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4.3. PLANTA
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5. CONTEXTO DO IMOVEL OBJETO

5.1. MAPA

A drea total do IMOVEL OBIJETO, ora mensurado em conformidade com as
informacdes fornecidas, é de 1259,9475 hectares.

Coordenadas Geograficas (sede):

Latitude: 13°57'37.03"S Longitude: 54°32'53.77"W

‘Faunda Chapada

w

Image € 2021 CNES / Airbus
Image © 2021 Maxar Technologies

Google Earth
13°66'69.21"S 654°31'22.06"0 elev 491m altitude do ponto de visdo 6.82 km

Perimetro total do Imével (demarcado em vermelho)

5.2. ITINERARIOS

e 120 km do centro de Paranatinga

e 45 km via MT - 130, e 75 km via estradas municipais

11
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5.3. ESTRADAS

O acesso descrito no itinerdrio conta em geral com estradas de bom
trafego (estradas rurais).

As estradas internas estdo em sua totalidade bem conservada, e
aparentemente com manutenc¢do constante (conforme imagem abaixo).

Estrada de acesso

5.4. FINALIDADE DA AREA E CAPACIDADE DE EXPLORACAO:

Atualmente em Agropecuaria. Com manejo feito em Piquetes (sdo 5
divisdes), parte da pastagem em Decumbens e outras partes em Brizantao.

O IMOVEL OBJETO conta com 400 hectares, ou seja, 31,75% da &rea
total formados em pastagem (conforme descrito no mapa abaixo, perimetro
em amarelo).

Segundo legislacdo vigente, o potencial maximo de exploragdo no
Bioma que o IMOVEL OBJETO se encontra, é de 80%, ou seja, 1.007,9580
hectares.
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Image © 2021 CNES / Airbus

Google Earth

13°56'57.90"S 54°31'50.96"0 eclev 491m  altitude do ponto de visio 5.97 km

Mapa de aproveitamento (destacado em amarelo)
5.5. BENFEITORIAS e INFRAESTRUTURA

e Energia Elétrica
e Sede completa
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e Barracdo em Madeira de Itatba

e 5 divisdes de Pastos (todas com agua)

e Cercas de 5 fios em arame liso

e Curral para 1.000 animais (com Tronco e Balanca)

e Cochos cobertos

e 3rios e 01 represa

e Pista de Pouso: 1.000 m X 50 m (cercada e gramada)

5.6. TOPOGRAFIA
Possui em toda sua extensdo Topografia levemente plana.

5.7. ALTITUDE

Possui uma altitude média de 500 metros acima do nivel do mar.
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5.8. TIPO DE SOLO

Composta em sua totalidade por Terra “Mista”.
5.9. HIDROGRAFIA

O IMOVEL OBJETO é comtemplado por 3 rios e uma represa.
5.10. PLUVIOMETRIA

Paranatinga - MT

Precipitacio -® Temp. Max - Temp. Min

]
.
&
3
3

’_._‘/‘_._‘_/_‘\.\‘\ e

< 30°C "
< =
. "
S o
- (]
< =
o L
a A
= [y
a 25°C 200 mm ©
i
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Més Minima (°C) Maéxima (°C) Precipitagao (mm)
Janeiro 217 29° 269
Fevereiro 21° 29° 208
Marco 21° 29° 202
Abril 21° 30° 94
Maio 19° 30° 27
Junho 18° 30° 4
Julho 18° 30° 4
Agosto 19° 32° 11
Setembro 74 o 32° 51
Outubro 21° 31" 141
Novembro 21° 30° 191
Dezembro 21° 29° 252

Fonte: www.climatempo.com.br/climatologia/2776/paranatinga-mt

5.11. CLASSIFICAGAO DA AREA QUANTO AS TERRAS DA REGIAO

Regido que comporta Fazendas em sua grande maioria, com dreas de

tamanhos similares ao avaliando.

Nas redondezas do IMOVEL OBJETO, ha Fazendas similares que
exercem a atividade de Lavoura de grdos, e outras em expansdo, com grandes
produtores. Trata-se de uma regido com a atividade de agricultura e
agropecuaria ja consolidada, e de bom poder aquisitivo. Definindo-se assim

boa concorréncia e desempenho do Imdvel avaliando quando langado ao

mercado.
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6. FOTOS
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Vista do Curral
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Tronco e Balanca (BECKHAUSER)
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7. ANALISE MERCADOLOGICA
7.1. DO IMOVEL

O imével ora avaliando, esta logisticamente bem localizado, com um
bom itinerdrio, bom escoamento de gado, préximo a grandes polos da
Agricultura e Agropecudria.

Regido com bom clima e atitude, boa pluviometria. Conta-se também
com Fazendeiros (proprietarios de dreas vizinhas e circunvizinhas)
consolidados, e um bom poder aquisitivo, visando expansao.

N
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Mapa de Imagem de satélite demostrando a logistica do IMOVEL OBJETO em relagdo a regido

e Deacordo com a prospecgdo de Andlise Mercadoldgica realizada na regido
aliada a condigdo atual deste nicho mercadolégico, adquirimos uma
convicgdo em relagdo ao valor que julgamos justo e perfeito e de acordo
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com a configuragdo do mercado descrito classificamos o avaliando como
imével de MEDIA LIQUIDEZ.

Desempenho de mercado Alto
Absor¢do pelo mercado Média
Volume de ofertas Médio
Nivel de demanda Alto
Liquidez do imével Médio
7.2. DAREGIAO

Mato Grosso conta com 22 municipios entre os 50 com maior valor da
producdo agricola do pais, de acordo com a Pesquisa Agricola Municipal
(PAM), divulgada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
Para o secretario de Estado de Desenvolvimento Econdmico, César Miranda,
o resultado da pesquisa confirma a vocagdo de Mato Grosso como locomotiva
do agronegécio nacional, que é fruto da determinagdo do produtor mato-
grossense. O secretario destacou que, para acompanhar esse crescimento, o
Governo do Estado criou também um grande programa de incentivos, voltado
para a verticalizacdo da producdo mato-grossense.

Mato Grosso, com RS 58,4 bilhdes, respondeu por mais da metade do
valor da producdo agricola em 2019 do Centro-Oeste, de RS 107,9 bilhdes, o
maior do pais por regido.

O Estado segue lider tanto na producdo de soja (32,24 milhdes de
toneladas), milho, com 99,1% da producgdo colhidos na segunda safra (31,5
milhdes) e algoddo. Mato Grosso e Bahia, juntos, colheram quase a metade
do algodao plantado no pais.

Neste ranking, Paranatinga ocupa a vigésima terceira (23) posi¢ao
nacional, com um valor de producdo de RS 1,26 bilhdo.

Fonte: http://www.mt.gov.br/-/15596851-mt-tem-22-cidades-entre-as-50-
gue-mais-produzem-governo-cria-programa-para-verticalizar-agricultura

21
Rua Paranagua, 441 — Cep 86.020.030 — Londrina/PR
www.comissariapanorama.com.br
Fone (43) 3322-6972 Laudo Técnico n°® 016.911

Este documento foi gerado pelo usuario 039.***.***-81 em 31/07/2023 15:58:12

Numero do documento: 22082012532470700000090200540
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=22082012532470700000090200540
Assinado eletronicamente por: DAVI ANTUNES PAVAN - 20/08/2022 12:53:25

lSM

Num. 93032049 - Pag. 21

Pagina 612

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDEF G3RNF NL9KQ YJ5HB




PROJUDI - Processo: 0040382-21.2013.8.16.0014 - Ref. mov. 393.3 - Assinado digitalmente por Carlos Roberto Silveira
31/07/2023: JUNTADA DE CARTA PRECATORIA. Arq: Carta Precatéria

DocuSign Envelope ID: FC67AD8D-D96B-4975-B3C5-E5664EAE9851

10.

COMISSARIA

PANORAMA

IMOVEIS S/C LTDA.

CRECI 0377-J

CNPJ 76.944.966/0001-49 — CRECI 0377 J
7.3. A CIDADE

Sua populagdo estimada em 2020 segundo o IBG era de 22.861
habitantes. Possui uma area de 24267,9 km?2.

VISTORIA DO IMOVEL OBJETO

A vistoria do imovel, foi realizada “in loco”, no dia 04 de Janeiro de 2022, com amplo
levantamento de informacg&es, propriedades vizinhas e demais caracteristicas essenciais
para o presente Laudo de Avaliacdo; ressaltando que, a identificagdo das divisas, foram
auxiliadas por informag¢des fornecidas pela Matricula do Imével, Georreferenciamento e
vista aérea do Google Earth, e as demais informag&es fornecidas pelo Sr. Marcos Fernandes
Sisti.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado foi realizada entre os dias 04 e 05 de Janeiro de 2022, e foi
baseada em visitas “in loco” e ainda através de consultas as pessoas no ramo de
corretagem de imdveis, proprietarios de imdveis na regido e regides semelhantes,
conhecedores de causa.

AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

METODOLOGIA AVALIATORIA: O Perito Avaliador entende que devido as
caracteristicas do imdvel, a determinacdo do valor de mercado do imovel devera ser por
meio do METODO EVOLUTIVO.

VALOR DO IMOVEL = VALOR DA TERRA + VALOR DAS EDIFICAGOES
VALOR DA TERRA = METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
AVALIACAO DAS EDIFICACOES = METODO DA QUANTIFICCAO DE CUSTO

Foram utilizadas amostras de Fazendas da regido, que sdo constituidas em sua grande
maioria por propriedades de pecudria, topografia similar a observada, padrdo de terra
similar, boa pluviometria, e boa logistica; para o presente LAUDO DE AVALIACAO deste
OBJETO IMOVEL.
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A - VALOR DA TERRA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatéria da
ABNT - Associacdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653-3 — Avalia¢do de Bens —
Parte 3 — Imdveis Rurais. Determina-se o do valor de mercado do imével avaliando a partir
de comparagdes com imdveis similares, semelhantes ao imével avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da
comparacdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas ao imével avaliando.

Utilizando-se das informacBes acima e aplicando-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, ndo resta duvidas de que, o valor de mercado para o
IMOVEL OBJETO, é de R$ 20.000,00/hectare (vinte mil reais, por hectare)

O Perito Avaliador tem como dever avaliar o imdvel sempre pelo seu melhor
aproveitamento eficiente, considerando o perfil do mercado imobilidrio no momento da
avaliacdo.

B - AVALIACAO DAS EDIFICACOES (benfeitorias e infraestrutura)

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJIPR/OE
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Item Benfeitorias Valores
1 Sede Completa R$ 150.000,00
2 Barracio R$ 80.000,00
3 Pista de Pouso R$ 100.000,00
4 Represa R$ 120.000,00
5 Curral R$ 200.000,00
6 éegiisaer:ﬁ:leltseoz R$ 100.000,00
7 Cochos cobertos R$ 30.000,00

Valor total de benfeitorias: RS RS 780.000,00
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VALOR DO IMOVEL = VALOR DA TERRA + VALOR DAS EDIFICAGOES (benfeitorias)

VALOR DO IMOVEL = (R$ 20.000,00/hectare X 1.259,9475 hectares) + R$ 780.000,00

VALOR DO IMOVEL = R$ 25.948.950,00

11. COTACAO AGRICOLA
PRODUTOS: PRECO DATA
SOJA 170,00 R$/ saca 60 kg 07/02/2022
MILHO 75,00 R$/saca 60 kg 07/02/2022
@ boi gordo 285,50/@ 07/02/2022

Cotagdes realizadas no site: https://www.noticiasagricolas.com.br/cotacoes/
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12. CONCLUSAO

Levando em conta todos os detalhes acima descritos e qualificados, juntamente com o
VALOR DA TERRA + BENFEITORIAS, o VALOR DE MERCADO ESTIMADO e sugerido por este
AVALIADOR para o IMOVEL OBEJTO avaliando é de:

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO E DE:

VALOR DE MERCADO AVALIADO:

RS 26.000.000,00

(VINTE E SEIS MILHOES DE REALIS)
= LIMITE INFERIOR: RS 23.400.000,00 (-10%)

= LIMITE SUPERIOR: RS 28.600.000,00 (+10%)

- VALORES DE MERCADO NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA
NA DATA DA AVALIAGAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGAO
- (OBSERVAGAO: SEGUNDO NBR 14.653 O PERITO AVALIADOR PODE ARREDONDAR O VALOR DO
IMOVEL EM ATE 1% (um porcento))

O Perito Avaliador tem como dever avaliar o imével sempre pelo seu melhor
aproveitamento eficiente, considerando o perfil do mercado imobilidario no momento da

avaliagdo.
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