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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

Valor total do imével: R$ 15.299.750,07
Processo: 0000419-03.2009.8.16.0125

Localizacao: Rio das Conchas, Laranjal, Parana

Matriculas: 7550, 1519, 1521, 1607, 6053, 7896, 6003

n| B oW N =

Croqui de Localizacao: 6. Imagem do Imével:

D 4 Laranjal (Cidade)

Imovel

avaliado

7. Caracteristicas do Terreno:
- Area conforme matriculas: 374,68 ha
- Area identificada “in loco”: 333,50 ha
- Topografia: Levemente Ondulada, Ondulada e Fortemente Ondulada

- Superficie do solo: Seca

8. Benfeitorias:
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- Casa da sede em alvenaria

- Casa do funcionario em placas pré-fabricadas

- Garagens para implementos

- Mangueira de talas de eucalipto tratado, parcialmente coberta
- Pastagens

- Cercas

- Solo corrigido para plantagdo

- Agudes/represas

9. Situacao do imével: Ocupado — Arrendado

10. Cobertura do Solo:

- Pastagens estagio avangado
- Palha de trigo

- Mata nativa
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente laudo de avaliacdo do imdvel rural em questdo foi solicitado para atender ao

processo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, sob n° 0000419-03.2009.8.16.0125.

2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se da determinacdo do valor de mercado do imoével rural, denominado Fazenda
Montes Claros, situado na localidade do Rio das Conchas, no municipio de Laranjal, estado do
Parana, matriculado junto ao 1° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Palmital/PR, sob os
n® 7550, 1519, 1521, 1603, 1607, 6053 e 7896, com area total registrada de 374,68 ha.

Vale destacar que a AVALIACAO, neste contexto, representa a analise técnica que visa
determinar o valor pecuniario de um bem, fruto ou direito em um momento especifico. E também
compreendida como o conjunto de procedimentos nos quais o técnico avaliador formula e emite
uma avaliagdo sobre o valor do objeto em questao.

O valor de mercado de um bem ¢ definido como a quantia mais provavel pela qual o mesmo
poderia ser negociado em condi¢des normais de mercado em um dado momento. E importante
salientar que esta avaliacdo faz parte integrante do processo de Execugao de Titulo Extrajudicial,

e os valores apresentados t€ém como finalidade servir de referéncia para a valoragdo do bem imédvel
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penhorado nos autos deste processo.

3. FUNDAMENTACAO, RESERVAS E FATORES DELIMITANTES

Este laudo se baseia nas diretrizes estabelecidas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, conforme a Avaliagdo de Bens — Parte 3: Imdveis Rurais, ABNT NBR 14.653-3.

O laudo técnico adota os seguintes principios:

a) inclui todas as condig¢des limitativas que possam influenciar nas analises, opinides
e conclusdes apresentadas;

b) considera como corretos os elementos documentais examinados e as informagdes
fornecidas por terceiros de boa fé e com total confiabilidade;

¢) o perito ndo assume responsabilidade por assuntos fora do escopo de seu exercicio

profissional, em conformidade com as leis, codigos e regulamentos especificos.
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4. VISTORIA

A propriedade foi vistoriada pelo perito, autor do laudo, por trés vezes, sendo a 1? visita
realizada no dia 13/10/2023, a 2% visita realizada no dia 11/11/2023 e a 3* e ultima visita realizada
no dia 02/12/2023. Durante as visitas foi possivel conhecer os acessos, as terras, oS recursos

naturais e as benfeitorias da fazenda.

5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Imovel rural denominado Fazenda Montes Claros, situado na localidade do Rio das
Conchas, no municipio de Laranjal, estado do Parana, matriculado no 1° Oficio de Registro de
Imoéveis da Comarca de Palmital/PR, sob as matriculas n°® 7550 com area de 191,97 ha, n° 1519
com area de 16,94 ha, n® 1521 com area de 35,70 ha, n° 6003 com area de 6,65 ha, n° 1607 com
area de 9,68 ha, n° 6053 com area de 60,50 ha e n° 7896 com area de 53,24 ha, totalizando uma
area de 374,68 hectares ou 154,82 alqueires.

Apos levantamento de dados, englobando visitas presenciais as divisas, consultas junto aos
vizinhos e funcionario da propriedade, analise da documentacdo disponivel e a utilizacdo de
recursos tecnoldgicos como imagens de satélite e drone, foi constatado que a area fisica do imével

ndo esta pertinente com as dimensdes oficialmente registradas nas matriculas.
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As matriculas do imovel totalizam uma area declarada de 374,68 hectares. Entretanto, o
levantamento realizado por meio dos métodos mencionados, conduzidos pelo perito designado,
resultou em uma area de 333,50 hectares. Esta diferenca representa uma discrepancia de 41,18
hectares, aproximadamente 11% menor em relagdo ao total registrado nas matriculas.

E relevante salientar que os métodos empregados para a identificagdio da 4rea ndo
apresentam um nivel satisfatorio de precisdo. Essa limitagdo decorre da auséncia de mapas
atualizados que representem, de forma georreferenciada e precisa, todas as divisas existentes no
imovel.

Ademais, prossegue-se com a avaliagfo, utilizando como referéncia a area identificada “in
loco” por este perito, para assim atingir os resultados representados.

A seguir, tem-se a demarcacdo da poligonal do imodvel sobre imagem de satélite

disponibilizada no aplicativo Google Earth em 23/11/2023.
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Imagem 01: Demarcagdo da poligonal do imovel

Faz. Montes Claros
Carmweagan Posgone

Goaogle Earth

Fonte: Google Earth em 23/11/2023

5.1. PROPRIETARIO

Conforme as informacdes coletadas nas matriculas de nimeros, 7550, 1519, 1521, 6003,

1607, 6053 e 7896, o real possui do imovel € o Sr. Oneri Aquiles Pellegrini.
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5.2. LOCALIZACAO

O imovel situa-se na localidade do Rio das Conchas e possui mais de uma estrada que
permite o seu acesso. A estrada mais usual ¢ a estrada do Pinhal Grande que deixa a sede do imével
distante a aproximadamente 22 km da cidade de Laranjal. Esta estrada é cascalhada em todo o seu

trajeto, garantindo o acesso ao imoével durante todo o ano.

5.3. SOLOS

A propriedade abrange varios tipos de solo, com predominéncia da topografia plana suave
e ondulada, mas também contendo locais com caracteristica forte ondulada, sendo observados

problemas de erosao.
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Conforme mapa fornecido pela Embrapa, apresentado a seguir, o principal tipo de solo
onde o imovel esta situado compreende o Nitossolo, assim descrito: NVef5/Nitossolo Vermelho

Eutroférrico.
Imagem 02: Levantamento de reconhecimento dos solos do estado do Parana

- LEVANTAMENTO DE RECONHECIMENTO DOS SOLOS
8 N X S DO ESTADO DO PARANA

i

o

(Fonte: Embrapa)

Os nitossolos de cores vermelhas e vermelho-escuras, argilosos ¢ muito argilosos sdo
estrutura de blocos fortemente desenvolvidos, derivados de rochas basicas e ultrabasicas, com
diferenciacdo de horizontes pouco notavel. Corresponde ao que se denominava anteriormente de
Terra Roxa Estruturada. Apresenta grande importancia agronomica, mesmo os distroficos e alicos

respondem bem a aplicag@o de corretivos. Apresentam alto risco de erosdo devido aos relevos
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acidentados a que estes solos estdo associados. Abstraindo-se o relevo, sdo aptos a todos os usos

agropastoris e florestais adaptados as condig¢des climaticas.

Imagem 03: Amostra de nitossolo vermelho

p——
SV,

&

(Fonte: Embrapa)

Os Nitossolos Vermelhos podem ser classificados no terceiro nivel categorico do SiBCS
como Aliticos, Aluminicos, Distroférricos, Distréficos, Eutroférricos ou Eutroficos. No quadro

abaixo sao relacionadas as caracteristicas destas classes de solo e as implicagdes para uso € manejo.

Tabela 01: Caracteristicas dos solos de terceiro nivel

Terceiro nivel Caracteristicas

Solos de baixa fertilidade; Teores muito elevados de
Aliticos aluminio no solo afetando significativamente o
desenvolvimento de raizes; atividade de argila maior ou
igual a 20 cmolc/kg de argila.

o Teores muito elevados de aluminio no solo afetando
Aluminicos significativamente o desenvolvimento de raizes; atividade
de argila menor do gue 20 cmolc/kg de argila.

Solos de baixa fertilidade e altos teores de fermo nos

Distroférricos . i
horizontes superficiais

Distroficos Hsmos de baixa fertilidade.
Eutroférricos Solos de alta fertilidade e com atos teores de ferro.
Eutroficos Solos de alta ferilidade

(Fonte: Embrapa)
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Os recursos hidricos sdo abundantes, com nascentes, corregos e o Rio Pinhal Grande, que

cortam o imoével e servem como linhas limitrofes.

5.4. USO ATUAL DAS TERRAS

Quanto ao uso atual das terras, foi realizado um levantamento das ocupagdes, com visitas
a alguns pontos, com o auxilio de imagens coletadas por drone de toda a extensdo do imoével e com

o auxilio de imagens de satélite disponibilizadas pelo software Google Earth Pro.

O resultado do levantamento das ocupacdes pode ser observado no mapa e na tabela que

sdo apresentados a seguir.

Upieg 2j6oos)

Imagem 04: Uso e ocupagio do solo

n
8
=
°
2
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@
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Tabela 02: Classificagdo do uso e ocupagado do solo

USO DO SOLO
Descriciao da Ocupacio Area (ha) % Legenda
Agricultura 160,35 48,08
Pastagem 109,65 32,88 [ ]
Floresta Exotica (Eucalipto) 0,59 0,18 [
Floresta Nativa 55,90 16,76
Lagos e Represas 1,14 0,34 [
Administra¢ao, Circulagdo Interna 2,61 0,78 [
Estradas de Uso Publico 3,26 0,98 [ ]
TOTAL 333,50 100%

Os imoveis circunvizinhos t€ém como principais fontes de renda a produgido leiteira,

pecuaria e silvicultura.

6. AVALIACAO
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6.1. BENFEITORIAS COM METODO QUANTIFICACAO DE CUSTO

Para a determinagao dos valores das benfeitorias sera aplicada a abordagem de
quantificacdo de custos, com o uso de orgamentos analiticos, cadernos de precos e planilhas de

custos adaptados para o contexto, que ¢ o mercado rural.

6.1.1. Produciio Vegetal
6.1.1.1.  Pastagens

Na avaliacdo de pastagens, a NBR 14653-3:2004 sugere considerar o custo de formagao,
aplicando um fator de depreciacdo relacionado a diminuicdo da capacidade de suporte.
Alternativamente, ¢ possivel utilizar o valor presente liquido dos valores médios regionais de
arrendamento de pastagens nas mesmas condicgoes, pelo periodo remanescente de sua vida util,

descontando os custos diretos e indiretos, incluindo o custo da terra.
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Neste laudo sera utilizada como referéncia a tabela com o custo de producdo de pastagem

fornecido pela Empresa de Assisténcia Técnica e Extensao Rural —

EMATER. Embora a tabela

apresentada faca referéncia ao Distrito Federal (DF), pode ser utilizada na regido onde o imével

se encontra, pois apos pesquisa foi possivel observar que o custo se mantém o mesmo.

Tabela 03: Custo de producéo de pastagem em 2022

E M n'I'E H.DF GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL - GDF
<€ e N BN MO - SEAGOF
CUSTO DE PRODUGAO
CULTURA: Brachiaria (Formagdo pastejo convencional) | PRODUTIVIDADE:
PRODUTOR: | AREA (ha): 1,00
PROPRIEDADE:
INSUMOS
DESCRIEJED QUANTIDADE UNIDADE VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
Adubo mineral {Cloreto de potassio) 0,10 t 2.639,82 263,98
Adubo mineral (Sulfato de zinco) 10,00 kg 4,89 48,90
Adubo mineral (Superfosfato Simples) 0,40 t 1.642,32 656,93
Adubo mineral (Uréia) 0,30 1 2.536,30 760,89
Corretivo (Calcario) 3,00 t 85,00 255,00
Sementes de Capim 10,00 kg 1,12 11,20
Sementes de Leguminosas 4,00 kg 18,00 72,00
SUBTOTAL INSUMOS 2.068,90
SERVICOS

DESCRICJ‘\D QUANTIDADE UNIDADE VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
Adubos (Distribuicdo mecanica) 1,50 hfm 140,00 210,00
Compactagio 3,0 hfm 160,00 480,00
Corretivo (Distribuigdo mecénica) 1,0 hm 160,00 160,00
Plantio (Mecanico) 1,50 hfm 180,00 270,00
Preparo do solo (Aragéo) 3,0 hm 180,00 540,00
Preparo do solo (Gradagem) 2,00 hm 180,00 360,00
Preparo do solo (Grade niveladora) 2,0 hm 180,00 360,00
SUBTOTAL SERVICOS 2.380,00

CUSTO TOTAL POR HECTARE 4.448,90

CUSTO TOTAL 4.448,90
CUSTO (UND. COMERCIALIZA[;.EO}: RS

(Fonte: Emater-DF)

A seguir ¢ apresentada uma tabela com o método de avaliagdo de depreciagdo de pastagens,

conforme Savietto (1997).
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Tabela 04: Método de Depreciacdo de Pastagens

BOM: a presenga/ocorréncia de um dos itens abaixo ou de 0,8 a 1,00 UA/ha/ano
REGULAR: a presenca/ocorréncia de dois dos itens abaixo ou de 0,6 a 0,8 UA/ha/ano
MAU: a presenca/ocorréncia de trés dos itens abaixo ou de 0,4 a 0,6 UA/ha/ano
PESSIMO: a presenca/ocorréncia de quatro dos itens abaixo ou abaixo de 0,4 UA/ha/ano

Itens a serem considerados na determinagao do estado de conservacgao:
incidéncia de ervas daninhas invasoras; falhas na formagao ou claros na pastagem;
processos erosivos; presenga de cupinzeiros ou sauveiros; baixo nivel de manejo,
como excesso de pastoreio; auséncia de divisao de pastagem, o que implica em
baixo nivel de manejo; aspecto vegetativo ruim, com as plantas ndo atingindo

a altura média da espécie.

Fonte: Savietto (1997); Informacdes Econdmicas; Precos Agricolas; Scot Consultoria

(Fonte: Savietto (1997))

Com as informagdes apresentada é possivel determinar o valor da pastagem, conforme a

depreciagdo de cada area:

Tabela 05: Avaliagdo das pastagens na propriedade

AVALIACAO DE PASTAGEM
s Valor ¢/ Area de Valor Total
Condicao da .~
Pastagem Depreciaciao Pastagem (RS)
g (por hectare) (ha)

OTIMA RS 4.448,90 - -
BOA R$ 3.359,12 52,67 176.924,85
REGULAR R$2.669,37 37,73 100.715,33
MAU R$ 1.779,56 19,25 34.256,53
PESSIMA RS 889,78 - -
TOTAL | RS$ 311.896,71

6.1.1.2. Beneficiamento do Solo para Agricultura

O imovel abrange uma significativa por¢do de sua area dedicada a pratica de agricultura de
rotagdo anual, compreendendo culturas como soja, milho e trigo. E crucial ressaltar que a
totalidade da propriedade encontra-se atualmente sob contrato de arrendamento, sendo o
arrendatario também o detentor dos commodities produzidos.

Durante a visita para vistoria e coleta de dados, observou-se que as areas destinadas ao
cultivo encontravam-se em estagio de pousio, indicando que as commodities ja haviam sido
colhidas, deixando apenas a palha como cobertura natural para o processo de recomposi¢ao do

solo.
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Nesse contexto, a presente avaliag@o se concentra exclusivamente nos custos relacionados
ao preparo do solo para o plantio. Vale destacar que estas areas foram devidamente preparadas
pelo proprietario antes do inicio do contrato de arrendamento.

Para tal avaliacdo sera utilizada a tabela de referéncia de custo de preparo do solo

disponibilizada pelo Sistema FAEP/SENAR-PR.

Tabela 06: Avaliagdo de Custo de Preparo de Solo

AVALIACAO DE CUSTO DE PREPARO DE SOLO

Descricao Valor/ha Consideracoes

Corresponde a 60% do Custo Operacional Efetivo e 37% do
Custo Total. No grupo de insumos, as relagdes sdo diretas na
Insumos R$ 1.380,58 obtengédo do custo, multiplicando a quantidade utilizada (dose
por hectare) pelo valor da dose (R$ por tonelada, quilo ou litro
de produto utilizado).

O grupo das operagdes mecanicas considera os custos hora

Operacio R$ 380,70 | maquina e custo hora implemento, como gastos com diesel e

Mecanica manutencdo. Pois, além do custo dos insumos, € preciso
considerar o custo de aplicagdo deles.

Operacio RS 74,49

Terceirizada

No grupo mao de obra deve constar os custos da mao de obra
por hora trabalhada em cada operagdo mecanica para os
Mio de obra RS 156,74 temporarios. No caso de funciondrios permanentes o salario
do funcionario deve ser dividido pelas lavouras cultivadas.
Para isso, deve-se considerar o tempo que ele efetivamente
dedica para a lavoura de soja.

Impostos/
seguros/assist. R$ 322,97
técnica

CUSTO TOTAL/ha =R$ 2.315,48
AREA DE PLANTACAO = 160,35 ha
VALOR DA TOTAL DA BENFEITORIA = R$ 371.287,21

(Fonte: Sistema FAEP/SENAR-PR)

6.1.1.3. Reflorestamento de Eucalipto

Segundo a Embrapa, no artigo de Indicadores de Custos, Produtividade e Renda de Plantios
de Eucaliptos para Energia na Regido de Guarapuava/PR, a produtividade média de bons cultivos
de eucalipto atinge 40 m3/ha/ano, resultando numa produg¢io de 280 m>*/ha no primeiro ciclo aos

sete anos.
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O valor do produto foi obtido do Departamento de Economia Rural (DERAL/SEAB),

conforme tabela abaixo:

Tabela 07: Precos de Produtos Florestais

SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E DO ABASTECIMENTO - SEAB
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL - DERAL

PRECOS DE PRODUTOS FLORESTAIS

Referéncia: agosto de 2023

g 2
g g =
Produto unidade = 5 g m S
S| =2 3l o o : =
S o > = a D =3
S\ B 8§ EI E 2
a < © o S ol =4
< 3] (3] [3) o w o
Toras em Pé no Produtor para Serraria, Laminagdo, Processo e outros fins
TORAS DE ARAUCARIA EM PE R$/m? 395,001 420,00( 470,00
TORAS DE EUCALIPTO EM PE - DIAMETRO <14 cm R$/m? 70,00| 57,50 40,00{ 32,50 36,20
TORAS DE EUCALIPTO EM PE - DIAMETRO 14 - 18 cm R$/m? 78,00f 74,75 52,00 46,00 41,00 45,50
TORAS DE EUCALIPTO EM PE - DIAMETRO 18 - 25 cm R$/m? 102,00{ 80,50 112,00 71,94 90,40
TORAS DE EUCALIPTO EM PE - DIAMETRO 25 —35 cm R$/m? 130,00{ 115,00 135,00 101,40] 140,00 128,50
TORAS DE EUCALIPTO EM PE - DIAMETRO > 35 cm R$/m? 157,00{ 138,00 180,00{ 134,08] 150,00 161,90
TORAS DE PINUS EM PE - DIAMETRO < 14 cm R$/m? 82,00 42,00{ 45,00 51,70
TORAS DE PINUS EM PE - DIAMETRO 14 —18 cm R$/m? 93,00 55,00| 108,45 70,00{ 102,60
TORAS DE PINUS EM PE - DIAMETRO 18 —25 cm R$/m? 115,00 115,00 191,27] 172,00 181,90
TORAS DE PINUS EM PE - DIAMETRO 25 -35 cm R$/m? 165,00 140,00{ 252,76] 235,00 276,70
TORAS DE PINUS EM PE - DIAMETRO >35 cm R$/m? 202,00 185,00| 384,34 367,30
TOBA’I‘?ARA PRO(}ES?O(IncIui njadeira para papel e celulose e para RS/m? 90,00 84,00 95,00 93,20
painéis reconstituidos) EMPE-em geral de 8 a 18 cm
TORA PAItAOp'I.'RAS FINALIDADES (Por exemplo escoras para RS/m? 120,00 73,00 66,50 70.80
construcdo civil)
TORAS DE ALAMO EM PE R$/m?
TORAS DE OUTRAS ESPECIES EM PE R$/m? 90,00
TORAS DE PINUS EM PE - média sortimentos Estado R$/m?
TORAS DE EUCALIPTO EM PE - média sortimentos Estado R$/m?
Custos médios relacionados a colheita e carregamento - Estado ** R$/m?

NOTA: ** Dados retificados em 09/10/2023 em funcéo da atualizacdo dos dados de um dos informantes da pesquisa.

(Fonte: SEAB)

Assim, de posse destas informagdes, temos o valor da floresta de eucalipto do imédvel

avaliando:
Tabela 08: Valor da floresta de eucaliptos
AVALIACAO DOS EUCALIPTOS
; Producio Custo Valor Total
Benfeitoria Area (ha)
(m3/ha) (R$/m3) RS)
Eucalipto Primeiro Ciclo 0,59 280,00 R$ 161,90 26.745,88
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6.1.2. Edificacdes e Instalacoes
6.1.2.1.  Edificacdes

Durante a vistoria constatou-se que na propriedade existem edificacdes de uso distinto,

com fatores e especificagdes que serdo avaliadas conforme o seu tipo e estado de conservagao.

a)

b)

d)

2

Casa de Funcionario: edificacdo mista em alvenaria convencional e madeira, cobertura
com estrutura de madeira e telhas fibrocimento, cercada com muros e grades metalicas. A
edificacdo, em geral, apresenta um moderado grau de deprecia¢do, com pontos especificos

de reparo na cobertura, pisos ¢ acabamentos;

Casa Sede: edificacdo em estrutura pré-moldada, cobertura com estrutura de madeira e
telhas fibrocimento, sem cercamento. A edificagdo possui um grau moderado de

depreciagdo, com pontos especificos de reparo na cobertura, pisos e acabamentos;

Garagem de Implementos 1: edificacdo com a estrutura e o fechamento em madeira,
cobertura com estrutura de madeira e telhas fibrocimento, sem cercamento. A garagem
situa-se em anexo a casa do proprietario e serve para abrigo de implementos. A edificagdo
encontra-se com moderado grau de depreciacdo, com pontos especificos de reparo na

cobertura, pisos e acabamentos;

Garagem de Implementos 2: edificacdo com a estrutura e o fechamento em madeira,
cobertura com estrutura de madeira e telhas fibrocimento. A edificagdo ndo possui: piso,
pintura, forro, beiral, instalagdo elétrica ou qualquer tipo de acabamento. A edificagéo

encontra-se com avangado grau de depreciagao.

Galpao 1: edificagdo com a estrutura e o fechamento em madeira, cobertura com estrutura
de madeira e telhas fibrocimento. A edificacdo encontra-se com avangado grau de

depreciacao;

Galpao 2: edificagdo com a estrutura e fechamento em madeira, cobertura com estrutura
de madeira e telhas fibrocimento. A edificagdo encontra-se com avangado grau de

depreciacao;

Curral/Mangueira: edificagdo em madeira de lei, coberta parcialmente, sendo a estrutura

da cobertura com madeira e telhas fibrocimento.

A avali¢do de benfeitorias relacionadas as edificagdes sera realizada com base na tabela de

custos de referéncia da Secretaria de Estado da Agricultura e do Abastecimento (SEAB).
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Tabela 09: Custo de Construgdo Rural

%f' SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E DO ABASTECIMENTO - SEAB Voltar Menu

DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL — DERAL
& DIVISAO DE ESTATISTICAS BASICAS
£
b

Selecione o ano para visualizar informagées historicas
PESQUISA: PRECOS PAGOS PELOS PRODUTORES

| Comparativo |
| - v| - | Co v| Descricao do Produto v| Qtd v| Unid. vl | ago/22 ago/23 vl % Vat v]
[ agosto [ agosto 1 |
[ 22 | 23 I |
19. CUSTO DA CONSTRUCAO RURAL
19.1 EM ALVENARIA
5512 Aviario p/aves de postura 1 m - -
5513 Casa p/empregado 1 m2 1.514,00 1.630,00 7,7%
5514 Casa p/proprietario 1 m2 2.184,00 2.278,00 4,3%
5522 Pocilga 1 m - -
5517 Sirgaria 1 m -
5518 Suinos creche 1 m - -
5520 Suinos terminacao 1 m - -
5526 Terreirdo 1 m - -
5527 Terreiro Suspenso 1 m2 - -
19.2 EM MADEIRA
5523 Curral p/gado de corte 1 m - -
5515 Estabulo c/curral p/gado de leite 1 m - -
5516 Galpao 1 m 600,00 685,00 14,2%
5524 Paiol 1 m - -
5521 Tulha 1 m - -
Consideragoes:

* - Informacbes levantadas junto ao comércio varejista em 19 nicleos regionais;
* - Informacdes sujeitas a retificacoes;
* - 0 Preco informado refere-se a condigdo de venda no balcado;

(Fonte: SEAB/PR)

Para a depreciagao fisica de edificacGes sera utilizado a tabela de fatores de depreciagio de

Magossi (1983).

Tabela 10: Fatores de Depreciacdo de Edificagdes

FATORES DE DEPRECIAGAO FsicA)
(idade aparente e estado de conservagao)
Estado de conservagio - Critérios Fatores de depreciagdo
Otimo Edificagdo nova 1,00
Bom Edificacdo necessita de pintura 0,80
Regular Edificagdo necessita de pintura + troca de telhas 0,60
brecario Edif@agéo necessita de pintura + troca de telhas + fechamentoOAO
de trincas
Edificacdo necessita de pintura + troca de telhas + fechamento
Mau de trincas + reforgo estrutural. Uso mais indicado como fonte de|0,20
material usado
b éssimo Reforma da edificacdo é .antieco’nﬁmica; edificagdo ndo serveO’OO
nem como fonte de material usado
Fonte: Marcelo Rossi, adaptado de Magossi (1983)

(Fonte: Magossi -1983)
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Sabendo o custo da construcdo rural e os fatores de depreciagdo aplicaveis, podemos chegar

aos valores das benfeitorias existentes no imével, referente as edificacoes:

Tabela 11: Avaliagdo das Construgdes

AVALIACAO DAS CONSTRUCOES
Fator de Area
Edificacao Custo/m? Valor Total
Depreciaciao (m?)
Casa Sede 0,40 110,00 | R$ 1.630,00 | R$ 71.720,00
Casa Funcionario 02 0,40 154,87 | R$ 1.630,00 | R$ 100.975,24
Garagem de Implemento 01 0,40 63,08 R$ 685,00 | R$17.283,92
Garagem de Implemento 02 0,20 112,45 R$ 685,00 | R$ 15.405,65
Galpdo 01 0,20 106,08 R$ 685,00 | R$ 14.532,96
Galpdo 01 0,20 67,10 R$ 685,00 R$9.192,70
Curral/Mangueira 1,00 810,00 R$ 180,00 | R$ 145.800,00
TOTAL | RS 374.910,47

6.1.2.2. Cercas

Segundo dados dos Indices PINI de Custos de Edificagdes (IPCE), o custo de construgio
de uma cerca convencional de arame liso de quatro fios, com mourdes de eucalipto tratado
espacados de 8 em 8 metros e balancins garapeira, ¢ de R$ 10.420,00/km. As cercas encontradas
no imével nao seguem um padriao uniforme de construgdo, mas o custo acima especificado pode
ser extrapolado para todas as cercas, desde que considerados os fatores de depreciacdo das

mesmas, neste caso podemos ainda aplicar os fatores sugeridos por Megossi (1983), ja

apresentados na Tabela 08.

Tabela 12: Avaliacio das Cercas

Fator de
Descricao Quantidade Custo/m? Valor Total
Depreciacio
Cerca 11,0 km R$ 10.420,00 1,00 R$ 114.620,00
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Fator de
Descricao Quantidade Custo/m? Valor Total
Depreciacao
Cerca 3,00 km R$ 10.420,00 0,80 R$ 25.000,00
Cerca 4,00 km R$ 10.420,00 0,40 R$ 16.380,00
TOTAL | RS$ 156.300,00
6.1.2.3. Poco Artesiano

Para avaliacdo do custo de implantacao de pogo artesiano foi consultada uma empresa
especializada no ramo de perfuracao e sistema de bombeamento de agua, que atua na regido, sendo
que a mesma informou que o valor para perfuracdo de um pogo com profundidade média de 50
metros ¢ a instalacdo do sistema de recalque, com equipamentos, ¢ de aproximadamente R$

12.000,00 (doze mil reais).

6.2. TERRA NUA COM O METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

Para o presente laudo de avaliagdo de imdvel rural, a Norma Técnica (NBR 14.653-3), na
sua Parte 3: Iméveis Rurais, recomenda o método comparativo direto e o critério do valor médio
por hectare.

O método comparativo direto de dados atuais do mercado tem como fonte imoéveis
semelhantes que ja foram negociados. Consideram-se também alguns imoveis ofertados na regido

de abrangéncia da avaliacdo, com as devidas ponderagdes necessarias.

6.2.1. Identificacdo das amostras

Com o intuito de realizar uma comparagdo direta, optou-se por selecionar propriedades
situadas na mesma regido geoeconomica do imével em avaliagdo. Para isso, estabeleceu-se um
raio de 50,0 quilémetros a partir da area objeto desta analise. Essa escolha se fundamenta na
dificuldade associada a obtengdo de informagdes relevantes acerca da comercializagdo de terrenos
na localidade. Destaca-se que a selecdo considerou caracteristicas similares nos imdveis, tais como

atividade econdmica, infraestrutura viaria, centro consumidor, entre outros.
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A seguir ¢ apresentado o mapa com a localizagdo das amostras utilizadas, situadas dentro

do raio de 50km:

Imagem 05: Mapa de localizagdo das amostras

Q,A\mostra 4

Amostra 6 Q,Amostra 5

Amostra 1 Q

¢Imovel Avaliando
Amostra‘2

Amostra 7= ©
Q Amostra 3

Image Landsat / Copernicus

(Fonte da imagem de satélite: Google Earth)

6.2.2. Tratamento dos Dados

6.2.2.1. Imovel Paradigma
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Através da defini¢do de um imovel paradigma, ¢ feita a homogeneizagdo dos dados de
pesquisa coletados. Para a presente situacdo, foi adotado o imodvel avaliando como imédvel

paradigma.

Inicialmente, sempre objetivando homogeneizar os dados dos imdveis, faz-se necessario
determinar o indice agronémico da propriedade, para isso, determinou-se os coeficientes através

da relag@o da classe de capacidade de uso, determinados por LIMA (2005:78).

e Grupo A: Terras passiveis de serem utilizadas com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestri:

o Classe II: Terras cultivaveis com problemas simples de conservagao

o Classe III: Terras Cultivaveis com problemas complexos de conservagao

e Grupo B: Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral a pastagens ou reflorestamento:

o Classe VI: Terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, com
problemas simples de conservagdo, cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo.

e Grupo C: Terras improprias para vegetacao produtivas e préprias para proteciao da
fauna silvestre, para recreacio ou para armazenamento de agua:

o Classe VIII — Terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento,
podendo servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para

recreagdo ou para fins de armazenamento de agua.

Tabela 13: Coeficientes obtidos através da relagdo da Classe de Capacidade de Uso com a

situa¢do do imédvel

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO
= 1 I T Y v VI | VIl | VI

BRI 100% | 95% | 75% | 55% | 50% | 40% | 30% | 20%
Otima— 100% | 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
Muito boa—95% | 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 [ 0.380 | 0,285 | 0,190
Boa — 90% 0,900 | 0,855 [ 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
Desfavorivel — 80% | 0,800 [ 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0.400 [ 0,320 [ 0,240 | 0,160
Mi—75% 0.750 | 0713 [ 0,563 | 0.413 | 0.375 | 0.300 | 0.225 | 0.150
Péssima—70% | 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

Fonte: Lima (2005:78)
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Tabela 14: Aplicagdo dos coeficientes da tabela 11 para obtencdo da Nota Agrondmica

Area Total Classe de Area por Percentual da area
Situacao
(ha) Uso Classe (ha) por Classe (%)

II 103,86 31,14

111 69,58 20,86
333,50 ha Boa - 90%

VI 98,08 29,41

VIII 61,98 18,59

Assim, determinamos a Nota Agrondmica do imével avaliando:

103,86 x 0,855) + (69,58 x 0,675) + (98,08 x 0,36) + (61,98 x 0,27
N.oa= L x0855) + (69,58 % 33300( x036) + (6198x 0271 _ ) oo,

6.2.2.2. Imoveis Semelhantes

A avaliagdo se deu por método comparativo direto de dados atuais do mercado. Foram
realizadas pesquisas na regiao do imével e os dados foram devidamente tratados, visando obter o

melhor valor para o atual contexto de mercado.

Nos anexos deste laudo estio apresentadas as informacSes das amostras utilizadas como
referéncia de mercado, de onde foram extraidos os resultados que serdo utilizados nos demais itens

deste laudo para fins de homogeneizagao.

Sao considerados imdveis semelhantes segundo a NBR 14.653-3, aqueles com indices

agrondmicos limitados em 20% em torno da N.A., para os graus de fundamentagao II e III.
Assim,temos:

e Limite Inferior = 0,569 — 20% = 0,455

e Imovel Paradigima = 0,569
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e Limite Superior = 0,569 + 20% = 0,683

6.2.2.3.  Fator de Elasticidade da Oferta

Este fator refere-se a diferenca (quase sempre para mais) entre o valor anunciado como de
oferta (venda) de um imoével e seu valor de transacdo de fato realizada, ou seja, a elasticidade na
negociagdo, ou entdo conforme Lima (2005) “aquela margem de negociac¢do para transformar o

preco pedido (ou ofertado) em valor a vista (ou efetivamente transacionado)”.

No presente laudo de avaliagdo sera utilizado um fator de 0,9, ou seja, um desconto de

10% no valor ofertado.

Tabela 15: Homogeneizagao pelo fator de elasticidade da oferta

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: PITGW JVRXS MZP7P 9CCT3

A VTN/hectare Fator de VN
mostra :
(R$) Tipo | qjasticidade (RS)
(homogeneizado)
1 44.034,57 | A Venda 0,9 39.631,11
2 51.097,15 | A Venda 0,9 45.987,44
3 49.562,58 | A Venda 0,9 44.606,32
4 26.547,11 | vendida - 26.547,11
5 38.895,26 | vendida - 38.895,26
6 19.632,42 | v/endida - 19.632,42
7 53.719,00 | Vendida - 53.719,00

6.2.2.4.  Preco Padrio

Este fator é obtido obedecendo os critérios das Normas de Avaliagdes, fazendo-se as
corregdes em funcdo da situagdo e classes e subclasses da capacidade de uso do solo das amostras

utilizadas.
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6.2.2.5. Homogeneizagdo das Amostras

Como definido nos itens anteriores, a nota agronomica do imével paradigma, os imoveis
semelhantes e fator de elasticidade da oferta, pode-se proceder com a homogeneizagdo dos dados

amostrais:

q= (VTN) (Iparadigma)
S I amostra
Onde:
e = valor unitario de pesquisa homogeneizado da amostra
e VTN = Valor da Terra Nua ofertado
e S =area total do imovel ofertado
1 puradigma = Indice agrondmico da situagdo paradigma (nota agrondmica)

® [ amostra = Indice agrondmico da amostra de mercado (nota agrondmica)

Tabela 16: Quadro resumo da homogeneizagdo dos dados amostrais

Amostra VTN/S I I q (valor/ha)
(RS) (paradigma) | (amostra) (R$)
1 39.631,11 0,569 0,437 51.602,27
2 45.987,44 0,569 0,333 78.579,14
3 44.606,32 0,569 0,550 46.150,06
4 26.547,11 0,569 0,480 31.454,34
5 38.895,26 0,569 0,556 39.842,13
6 19.632,42 0,569 0,426 26.200,77
7 53.719,00 0,569 0,599 51.028,56

6.2.2.6. Saneamento dos Dados Amostrais
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Apds a obtencdo de todas as amostras, selecionam-se todos aqueles imoveis semelhantes,
ou seja, aqueles com os indices agrondmicos dentro do intervalo de 20% em torno da Nota

Agrondmica estipulada para o imovel avaliando, conforme item 6.2.2.2., vejamos:

o Limite Inferior = 0,455
o Imovel Paradigima = 0,569

o Limite Superior = 0,683

Todas as outras amostras que ficarem fora deste intervalo serdo descartadas.

Tabela 17: Quadro resumo do saneamento das amostras semelhantes

Situaciio em relagao
Amostra N.A. a0 intervalo Resultado
(0,455 <x < 0,683)
1 0,437 Nio atende Descartado
2 0,333 Nio atende Descartado
3 0,550 Atende Selecionado
4 0,480 Atende Selecionado
5 0,556 Atende Selecionado
6 0,426 Nio atende Descartado
7 0,599 Atende Selecionado

Excluidos os valores pelo critério dos imoveis semelhantes, agora utiliza-se a média
aritmética simples entre os valores efetivamente utilizados, homogeneizando mais uma vez o
conjunto de informagdes obtidas, verificando-se os valores situados em um universo dentro de

30% em torno da média obtida.

Tabela 18: Valor médio das amostras selecionadas por saneamento
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Valor/ha . .
. Média | Limite Inferior | Limite Superior
Amostra | (homogeneizado) (méd 30%)
2dia - 200 média +
(R$/ha) (R$/ha) (média - 30%) @
3 46.150,06
4 31.454,34
42.118,77 29.483,14 54.754,40
5 39.842,13
7 51.028,56

Tabela 19: Valor médio das amostras selecionadas por saneamento

Valor/ha Situagiio em relagdo ao
Amostra | (homogeneizado) intervalo Resultado
(R$/ha) (29.483,14 < x < 54.754,40)
3 46.150,06 Atender Selecionado
4 31.454,34 Atende Selecionado
5 39.842,13 Atende Selecionado
7 51.028,56 Atende Selecionado
Campo de Arbitrio:

Tabela 20: Analise Estatistica- intervalo de confianga

ESTATISTICO 80%
Média Saneada (R$/ha) = | 42.118,77
n=|4
t=|1,6377
Valor Max. | Valor Min.
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Intervalor de Confianca (R$/ha) =

49.043,75 35.193,79

A expressao do valor total da terra nua para o imével avaliando ¢ igual a:

VIN=Sxq

Onde:

e S =4area do imoével avaliando = 333,50 ha

e = valor unitario basico de pesquisa =R$ 42.118,77

VTN = VALOR TOTAL DA TERRA NUA = RS 14.046.609,80

(quatorze milhdes, quarenta e seis mil, seiscentos e nove reais e oitenta centavos)

6.3. APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO

O método evolutivo de avaliacdo de imoveis consiste em somar os valores distintos dos
elementos essenciais da propriedade. Em termos simples, trata-se do valor do terreno e adicionado
a isso o custo médio das benfeitorias, levando em conta eventuais reformas e melhorias realizadas
posteriormente. Essa abordagem abrangente possibilita uma avaliagdo mais detalhada,
considerando ndo apenas o valor basico do terreno, mas também as caracteristicas especificas da

estrutura e os investimentos adicionais feitos para aprimorar o imével ao longo do tempo.

Tabela 21: Valor das Benfeitorias

DESCRICAO VALOR (RS)
Pastagens 311.896,71
Solo beneficiado 371.287,21
Reflorestamento de eucalipto 26.745,88
Construgoes 374.910,47
Cercas 156.300,00
Poco artesiano 12.000,00

TOTAL 1.253.140,27

Assim, tem-se o valor final do imével, adicionando as benfeitorias ao valor da terra nua:
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VALOR FINAL = VIN + BENFEITORIAS = R$ 15.299.750,07

(quinze milhées, duzentos e noventa e nove mil, setecentos e cinquenta reais e sete centavos)

6.4. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 22: Pontuacdo para fins de classificagdo da avaliagdo quanto ao grau de fundamentacéo

Especificagdes das Para determinagao da pontt::icr:&a c::, c\}/salores na horizontal ndo sdo
£ avahag;b&s c{e
= imveis rurais Condigao pt Condigao pt Condigdo | pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente > 3(K+1) e no minimo 5| 18 25 9
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de s Minoria ou
2 mesma exploragao, Todos 15 Maioria F g auséngia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de i
3 | mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 h;t‘;:a%u 0
de avaliagbes
Critério adotado para Custo de reedigao Como variavel,
R avaliar construcgdes e Cu?at?“:ihzr:eduﬁg.;m 5 | porcademode | 3 conforme 3
instalagbes P e pregos anexo A
: Como variavel,
5 Qméno adotado para . Conforme em 10.3 5 Por cademo de 3 conforme 3
avaliar produgbes vegetais precos anew A
Apresentacao do laudo, .
6 conforme secao 11 Completo 16 Simplificado 1
Utilizacdo do método Tratamento cientifico, Tratamentos por
4 fatores, conforme Outros
& comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 em7.72e 12 tratamentos 2
dados de mercado anexo A s
anexo B
Fotografica 2
g | Identificagao dos dados Coordenadas Roteiro de acesso
amostrais geodésicas ou 2 | oucroquide 1
geograficas localizagdo
Fotografica 4
Documentagao do avaliando
9 |que permita sua identificacao 00‘3‘;‘:"3(’35 » Croqui de 2
e localizagdo geoacesicas ou i
geograficas localizagao
Certidao dominial 2
atualizada
Documentacao do imével
10 | avaliando apresentada pelo |  Levantamento Leventamento
contratante refere-se a topografico 2 topografico B
planimétrico de planimétrico
acordo com as normas
NOTA  Observar subsecdo 9.1.
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Classificagdo do laudo quanto a fundamentagao:

Grau de Fundamentacio

| 11 111
Limite Minimo 12 36 71
Limite Maximo 35 70 100

A referida avaliagdo do imovel rural apresentado estda enquadrada no grau de

fundamentacao L.

7. ANALISE DE MERCADO

O imo6vel avaliado destaca-se pelo excelente aproveitamento econdmico em grande parte
de suas terras, enquadrando-se nas Classes de Uso do Solo II, I1I, VI e VIIL.

As areas classificadas como II e III s3o majoritariamente destinadas a culturas de rotacao
anual. Esses solos, planos e levemente ondulados, enfrentam desafios pontuais relacionados a

erosdo e instabilidade. No entanto, contribuem substancialmente para o valor global do imével,
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considerando a rentabilidade proveniente de suas praticas agricolas.

A Classe VI ¢ caracterizada predominantemente por pastagens em diversos estagios de
depreciacdo. Essas pastagens possibilitam a criagdo de animais e desempenham um papel crucial
na estabilizag@o do solo, especialmente em areas com topografia fortemente ondulada, onde outras
atividades nao sdo vidveis.

Por ultimo, os solos classificados como Classe VIII compreendem areas delimitadas pela
topografia fortemente inclinada e pela presenga de mata e fauna nativa. Essas regides ndo permitem
outro tipo de uso, sendo a conservagdo de suas caracteristicas originais. Este aspecto ressalta a
importancia da preservacdo ambiental e da manuteng@o do ecossistema local.

Em resumo, o imdvel demonstra uma diversidade de usos do solo estrategicamente
aproveitados, com areas dedicadas a agricultura, pastagens, e conservagdo ambiental, conferindo-
lhe um valor significativo e sustentavel.

Quanto ao mercado de terras na regiao, o imével se destaca pelas suas caracteristicas fisicas

e padrdes de uso. Se por um lado estas caracteristicas o tornam atrativo, ¢ importante mencionar
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que sua localizagdo apresenta um desafio, considerando a atual condigdo das vias de acesso ¢ a
distancia até a cidade mais proxima. Esses elementos podem ser vistos como fatores desfavoraveis,

influenciando potencialmente a atratividade do imovel no contexto do mercado imobiliario.

8. CONCLUSOES e ESCLARECIMENTOS

Concluindo esta avaliagdo, ¢ importante ressaltar que todas as informagdes apresentadas
sdo veridicas. O processo foi conduzido de maneira cuidadosa, utilizando métodos técnicos
confiaveis.

Durantes os trabalhos o perito se empenhou em compreender minuciosamente as
caracteristicas unicas do imovel, agindo com integridade e ética em todas as etapas. Os resultados
obtidos podem ser plenamente confiaveis, proporcionando seguranga aos interessados.

O presente documento ndo apenas estabelece o valor justo do imovel, mas também serve
como um guia confiavel para embasar decisdes relevantes relacionadas a ele. A transparéncia ¢ a

imparcialidade adotadas refor¢cam a credibilidade do laudo.
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10. ANEXOS
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IMOVEL PARADIGMA
IDENTIFICACAO
Municipio/UF: Laranjal/PR
Localidade: Rio das Conchas
Area (ha): 79,86 ha

Fonte da informagdo:

Proprietario do imével

Distancia até o Centro:

Pav. Asfaltico:

Pav. Primario: 30 km

Localizacdo/ Situacdo

Boa - 90%

CLASSIFICACf\O DA CAPACIDADE DE USO

CLASSIFICACAO FATOR AREA (ha)
Classe Il 0,855 35
Classe Ill 0,675 13,4
Classe V 0,45 12
Classe VI 0,18 19,46

NOTA AGRONOMICA 0,5995

VALORES

Valor Total da Area

10.381.800,00

Valor das Benfeitorias

RS 88.914,42

Valor da Terra Nua

RS 10.292.885,58
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