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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICO RURAL

PROCESSO: 0003285-84.2020.8.16.0064

Preparado por:

|. QUALIFICAGAO DO PERITO:

ANDREW LOUIZ GONCALVES DUSO, brasileiro, casado, portador da ClI RG
n° 6.592.323-8 SESP/PR, inscrito no CPF n° 026.178.319-06, Perito Avaliador
Imobiliario Rural e Urbano, Pés-Graduado em Pericia Criminal e Ciéncias
Forense, CONPEJ n°® 01.00.1845, CRECI 19.080 e CNAI n° 5737 (Conselho
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Nacional de Avaliadores de Imodveis), Curso de Engenharia em
Avadliagdo, ABNT 14653, cadastrado no Tribunal de Justica do Parand,
CAJU (Projudi: algd.per), com 15 anos de experiéncia, atuando em mais
de 500 processos nas Comarcas do Estado do Parand, conforme consta

em seu cadastro abaixo:

CADASTRO: CAJU (Cadastro Auxiliar da Justica TJPR)

Pos-Graduado em Pericia Criminal e Ciéncias Forenses

P&s-Graduado em Seguranca PUblica Enfase em Atividades Policiais
Po6s-Granduando Pericias de Avaliagdo Patrimonial de Bens e Diretiros

Especialista em Avaliagdo Mercadolégico Imobiliario Urbano e Rural
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Curso de Engenharia de Avaliagao ABNT 14.653

Sécio da Sociedade Brasileira de Ciéncias Forenses
Cadastrado no Conselho Nacional de Avaliadores de Imoveis
Cursos CRECI 19080 — CNAI 5737)

EXPERIENCIA PROFISSIONAL

E cadastrado como Auxiliar do Tribunal de Justica do Parand e Justica

Federal, com mais 15 anos de experiéncia, atuando em 500 processos
ativos, exercendo as funcdes de Perito Judicial Avaliador Imobilidrio
Urbano e Rural. Atua como assistente técnico, auxiliando os advogados
no contraditério de: para fins de Partilha, Inventdrio, Avaliacdes de dreas
de linha de serviddo Publica, ITCMD e Consultoria.

Ovutubro 2022

Abaqixo, o histérico de nomeacdes e atuacdes em processos judicidis nas

drea _de acidente de transito, grafodocumentoscodpico e avaliacdo

imobilidria, Topografia, junto ao Tribunal de Justica do Parand

Projudi - Processo Eletronioco do JTudiciario do

Inicio  Processos — Intimacdes = Owhos —
Usuario: ANMNDRE LOUIZ GOMNOALVES DIFSO Atribuicio: Perito {(zlgd.per)
Mesa do Perito
Nova mensagem [—]
LniCio ][ Intimacoes ]

Para Pericia: 17

Ja Periciados: 220

Total: 597
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2. OBJETIVO: O presente Laudo de Avaliacdo Técnico Imobilidrio, tem
como objetivo atender o despacho referente aos Autos 0003285-
84.2020.8.16.0064, mov. 105.1 da comarca de Castro PR. para proceder
avaliacdo da matricula n® 32.977 do cartério de Registro de Imdveis de
Castro PR, correspondente a 15,46ha de drea total, situado na regido do
Catanduva de Fora em Carambei — PR. Onde segue a Metodologia
aplicada conforme descrito no Laudo de Avaliacdo, onde foram

adotadas e estabelecidas como pardmetros, NBR 14.653-3.

3. DOCUMENTACAO

A matricula, para elaboracdo deste trabalho, foram fornecidos pelas
partes.

3.1 MATERIAL DE APOIO
Mdaquina fotogrdfica da marca Canon modelo 50x e um GPS Garmin

etrex-35x.

4. LOCALIZACAO E ACESSO

Pecuaria do pexe
¥l
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5.1 - Denominagado: Fazenda Santa Rosa
5.2 - Area Registrada: 15.46ha

5.6 — Area Protutiva: 11,8%ha

5.5 - Vegetagao Nativa: 3,57ha

5.7 - Situagdao dominial: Agricultura

Area (ha) Forma de Dados Livro
Obtencdo | Matricula Comarca
15.46ha 32.977 01 Carambei

5.4 - Area avaliada: 32.977 do cartério de Registro de Iméveis de

Castro PR.

Roteiro de acesso:

Saindo do trevo do posto juninho, percorre por aproximadamente
8km sentido Catanduva, entra a direita e percorre por mais 500m,
onde se encontra & areq, olhando para a esquerda, onde inicia a
drea objeto da avaliacdo. Condicdo de localizacdo e acesso =
bom, com estradas de asfalto e saibro, tfrafegdveis
permanentemente.

Zona Urbana: ndo.

DistGncia da sede municipal ao imdével: 9 km aproximado

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

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJX5L M2NJX PVURQ T9EM3

8. DESCRICAO DA REGIAO

A economia do municipio de Carambei estd ligada ao cooperativismo e
€ baseada principalmente no setor agropecudrio, sendo a producdo de

leite e seus derivados uma das principais atividades econémicas. Sua
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posicdo estratégica, bem no meio do antigo Caminho das Tropas,
permitiu que Carambei se desenvolvesse como um grande polo produtor

de latficinios, sendo hoje uma das maiores bacias leiteiras do Brasil.

Seu parque industrial abriga empresas como a JBS, a BRF, a Fabrica de
Racdes Batavo e a Frisia Cooperativa Agroindustrial, denominacdo da
antiga Cooperativa Batavo. Outras empresas ativas no municipio de
Carambei sdo: a Lactalis, AmBev e a Tetra Pak. Entre as instituicoes
financeiras e cooperativas de crédito, destacam-se o Banco do Brasil, o

Bradesco, o Itau Unibanco e o Sistema de Crédito Cooperativo (Sicredi).

De acordo com dados do IBGE, relativos ao ano de 2018, o Produto
Interno Bruto (PIB) do municipio era de 1305 412 mil reqis.l'l O valor
adicionado  bruto da agropecudria, a precos correntes,
rendia 288 573 mil reais. O valor adicionado bruto do setor de servigcos a
precos correntes foi de 448 973 mil reais. A producdo industrial rendia
312 004 mil reqis ao PIB do municipio. 135 958 mil eram de impostos sobre
produtos liquidos de subsidios a precos correntes e o PIB per capita era
de 56 774 reais.
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8. VISITA TECNICA DA AREA RURAL

A drea que compoem a matricula, é de drea suave ondulada e com
declividades baixa sem riscos de inundacdes e sem grandes restricoes
climdticas. Foram identificados os aspectos fisicos como a separacdo das
dreas, sendo; Area mecanizada destinada para pastagem e vegetacdo
nativa e reflorestamento exdtico. O seu acesso é bom, com boa liquidez

de mercado.
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6 - AVALIACAO DO IMOVEL RURAL

Os procedimentos para avaliacdo deste imdvel rural, seguiram
recomendacodoes da Norma Brasileira Registrada n.°14.653 da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), parte 1/2019 e parte 3/2019,
sendo determinado o valor de mercado, a utiizacdo do método
comparativo direto de dados de mercado. Por esse método identifica-se
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes de uma amostra.

Para formar a amostra buscamos negdcios realizados, imoveis
ofertados na regido, e opinides de pessoas idéneas ligadas ao mercado
de imdveis rurais, para compor um conjunto de elementos de qualidade
e nUmero suficiente para obtencdo de um resultado confidvel, que mais
se aproximasse do valor provavel de mercado, para este imdvel rural
objeto da avaliacdo.

Nas ofertas de imdveis rurais foram aplicados por regressdo de
fatores, que representa o percentual da diferenca entre o provdvel valor
real de venda e aquele estabelecido pelo vendedor no inicio da
negociacdo.

Todos 0s elementos pesquisados foram consignados em Fichas de
Pesquisa sobre os valores mercadoldgico
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Os dados bdsicos foram obtidos na mesma regido de influéncia do
imdével avaliando, englobando na Pesquisa de Mercado de Terras,
elementos de pesquisa localizados nos municipios de Ponta Grossa,
Castro e Regido.

A homogeneizacdo dos dados foi feita pela regressdo de fatores,
que associa Capacidade de Uso das Terras com a sua localizacdo e
acesso, pela existéncia de posse e sua ancianidade e outras notas ou
fatores fundamentados estatisticamente, considerados relevantes na
determinacdo do valor, como por exemplo, antecipacdo para
pagamento 4 vista, elasticidade, dimensdo, benfeitorias, recursos
hidricos, entre outros.
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Para definicdo da situacdo de localizacdo e acesso foram
considerados o fipo de estrada, a importGncia das distGncias e a
trafegabilidade durante o ano.

Os imoveis rurais pesquisados no mercado imobilidrio da regido
foram analisados, suas terras classificadas em Classes de Capacidade de
Usos e suas benfeitorias descritas com seus valores estimados.

Para avaliacdo da terra nua, utilizou-se a pesquisa de precos de
imoveis rurais elaborada pela equipe de avaliacdo citada na inicial com
o auxilio do (software avalurb 6.0 de engenharia de avaliagdo).

6.1.3 - Nivel de precisdo

De acordo com a Norma de Avaliacdo de Imdveis Rurais da ABNT
- NBR 14653-3, classifica-se a avaliacdo da seguinte forma:

e Quanto a fundamentacdo: Grau |
e Quanto ao nivel de precisdo: Grau llI
6.1.4 - Data base

_Para os efeitos legais, a presente avaliacdo tem como data base os
meses de MAIO de 2023.

6.1.5 Pesquisa de precos

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

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJX5L M2NJX PVURQ T9EM3

Para a determinacdo do preco de mercado do imodvel rural
denominado de Fazenda, foi utilizado o Método Comparativo de Dados
de Mercado.

Esse método baseia-se na comparacdo direta do imdvel avaliando
com outros imdéveis semelhantes ofertados ou negociados no mercado.
As normas também preveem a possibilidade do perito avaliador ouvir
pessoas ou organizacdes idéoneas e conhecedoras do mercado de
imoéveis rurais da regido com preenchimento de fichas de coletas de
opinioes.

Todos os elementos de pesquisa foram visitados pela equipe de
vistoria, coletando informacdes referentes a localizacdo e acesso,
coordenadas geogrdficas da localizacdo, valores e condicoes,
qguantificando as possiveis Classes de Capacidade de Usos da Terrq,
afribuindo o valor do hectares para cada elemento conforme a
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homogeineizacdo das amostras e Fichas de coleta de informacdes sobre
ofertas e negdcios realizados de imdveis rurais (em anexo).

6.1.6.1 - Modelo da ficha de coleta:

Ofertas e negdcios realizados:

FICHA DE COLETA DE INFORMAGCOES

SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS DE IMOVEIS RURAIS
. Elemento n°
. Imovel pesquisado:
. Area:
. Informante:
. Endereco do informante:
. Tipo do elemento de Pesquisa: () Negdcio Realizado () Oferta
. Vendedor:
. Data da Transacdo:
. Comprador:
10. Valor Total do Imovel:
11. Forma de Pagamento:
12. Transformacdo do valor & vista:
13. Localizacdo e via de acesso:
14. Situacdo do imdével quanto d localizagcdo e acesso:
15. Descricdo das terras e seu uso atual conforme linguagem regional e
sua correspondéncia técnica:
16. Descric@o dos tipos de relevo:
17. Distribuic@o das classes de capacidade de uso:
18. Benfeitorias mais relevantes:
19. Fator de ponderacdo das benfeitorias:
20. Melhoramentos: () Energia elétrica () Telefone
21. Melhor atributo do imével:
22. Maior restricdo do imovel:
23. Observacoes:
24, Pesquisadores:
25. Data da pesquisa:.
26. Data da visita no imovel:

NV oONONOTNOWN —

6.1.6 - Uso atual do imovel

O uso atual do imével, conforme Mapa de Uso (anexo) do imdével
elaborado pelos vistoriadores estd representado conforme segue:
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o
USO DO IMOVEL Area em % S o

o
hectares §«|é'_4
20
Area destinada a agricultura 11,89 75,5 g”é
o
Vegetagdo Nativa 3,67 24,5 > 3
IS
Total 15.46 100,00 g §
3a
6.2.7 - Descricdo e Classificagdo do Relevo § %
A classificacdo do relevo do imével rural, é definido como segue no ‘;‘ %
quadro abaixo: -
£
Classe de | Classe de | Area aproximada | % no imével 8 i
relevo Declividade % (ha) 72
Plano e 58
3
Suave Oatés g<
Ondulado 0,000 000,00 —
Moderadam =
ente . —
>5até 10 =
Ondulado 15,46 100,000 —
Ondulado >10até 15 0,0000 00,000 =
Forte > 15 até 25 —
Ondulado 0,0000 0,00 —
Forte > 25 até 45 —
Ondulado 0,0000 0,00 —
Montanhoso > 45 até 70 0,0000 0,00 —
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Escarpado >70 0,0000 0,00

TOTAL 15,4600 100,00

Plano: E o relevo onde predominam superficies horizontais ou
levemente inclinadas, com declive variando entfre 0 a 2 %, podendo o
tipo de solo com esta caracteristica ser mecanizado sem necessidade de
praticas intensivas de protecdo do solo. O escoamento superficial
(deflivio) € muito lento ou lento, e ndo existem erosdes da camada
superficial significativas; exceto em solos altamente susceptiveis a erosco,
ou sem vegetacdo (descobertos), ou quando recebem enxurradas de
dreas vizinhas situadas d montante e mais declivosas.

Suave Ondulado: Corresponde as meio-encostas e aos terrenos
ligeiramente movimentados, com declives suaves acima de 2 e até 5%;
onde o escoamento superficial é lento ou médio na maior parte dos solos.
Ndo existem impedimentos para o uso de mdaquinas agricolas, a aracdo
deve ser feita em curva de nivel e a agricultura necessita de praticas
simples de protecdo do solo.

Moderadamente Ondulado: Corresponde a superficie de
topografia acima 5 e até 10 %. Areas com superficies inclinadas, que por
si s& ndo prejudicam o uso de mdquinas agricolas; onde o escoamento
superficial € médio ou rédpido na maior parte dos solos. Em alguns casos,
a erosdo hidrica oferece poucos problemas ou pode ser controlada com
praticas simples; mas prdticas complexas sdo exigidas para que possam
ser cultivadas infensamente.
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Ondulado: Corresponde a superficie de topografia acima de 10 e
até 15%. SGo dreas muito inclinadas, onde o escoamento superficial é
rdpido na maior parte dos solos. A ndo ser que os declives sejam muito
complexos, a maior parte das mdaquinas agricolas pode ser usada, mas
com dificuldades. SGo dreas em que o solo é faciimente erodivel, (exceto
os muito permedveis e argilosos), devem ser usados mais para culturas
perenes, pastagens ou reflorestamento.

Forte Ondulado: Corresponde a superficie de topografia acima de
15 e até 45 %. O escoamento superficial € muito répido na maior parte
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dos solos, somente mdquinas agricolas especiais ou mais leves podem ser
utilizadas, e mesmo assim com dificuldades.

Montanhoso: Corresponde a superficie de topografia acima de 45
e até 70%. Sdo dreas ingremes, onde praticamente nenhum tipo de
mdaquina agricola pode trafegar. O escoamento superficial € sempre
muito rdpido, e os solos extremamente susceptiveis a erosdo hidrica.

Escarpado: Corresponde a superficie de topografia acima de 70%.
Sdo dreas muito ingremes, onde normalmente nenhum solo se
desenvolve, ou s6 existem solos muito rasos, geralmente em associacdo
com exposicdes rochosas.

6.1.8 - Classificagcao das terras do imovel, no Sistema de Classes de
Capacidade de Uso

A capacidade de uso da terra serve para avaliar suas limitacoes,
considerando a sua adaptabilidade para diversos fins. Determina o
qguanto o sistema solo suporta, sendo explorado economicamente; sem
que desgaste, empobreca, e torne-se inapto ao cultivo. As 8 (oito)
diferentes Classes do Sistema de Classificacdo da Capacidade de Usos
da Terra sdo:

Classe I. sdo terras que ndo tem nenhuma ou somente muito
pequenas limitacdes permanentes ou riscos de depauperamento. S&o
proprias para culturas anuais climaticamente adaptadas, com producdo
de colheitas entre médias e elevadas, sem prdticas ou medidas especiais
de conservacdo do solo.
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Classe II: Terras que tem limitagdes moderadas para o seu Uso.
Estdo sujeitas a riscos moderados de depauperamento, mas sdo ferras
boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam aplicadas praticas
especiais de conservacdo do solo, de fdcil execucdo, para producdo
segura e permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas
anuais adaptadas a regido.

Classe lll: SGo terras que quando cultivadas sem cuidados
especiais, estdo sujeitas a severos riscos de depauperamento,
principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas intensas
e complexas de conservacdo do solo, a fim de poderem ser cultivadas
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segura e permanentemente, com producdo média a elevada, de
culturas anuais adaptadas.

Classe IV: terras cultiviveis apenas ocasionalmente ou em
extensdo limitada, com sérios problemas de conservacdo. Sdo terras com
restricoes muito severas ao uso com culturas anuais, podendo, no
entanto ser exploradas com algumas culturas permanentes. SGo
adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, com
problemas simples de manutencdo.

Classe V: Terras planas, ou com declives muito suaves,
praticamente livres de erosdo, mas imprdprias para serem exploradas
com culturas anuais, e que podem com seguranca, serem adaptadas
para pastagens e/ou reflorestamento, sem necessidade de prdticas
especiais de conservacdo, cultiviveis apenas em casos muito especidis.

Classe VI. terras adaptadas em geral para pastagens e/ou
reflorestamento, com problemas simples de conservacdo, cultivdveis
apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes protetoras
do solo. Sdo terras imprdprias para culturas anuais. Prestam-se com
algumas restricoes a exploracdo com culturas permanentes, pastagens e
reflorestamento, exigindo, no entanto medidas de conservacdo
relativamente complexas.
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Classe VII: Terras sujeitas a muitas limitacdes permanentes, além de
serem improéprias para culturas anuais, apresentam severas limitacoes,
mesmo para certas culturas permanentes protetoras do solo, pastagens
e reflorestamentos. Sendo altamente susceptiveis de danificacdo,
exigem severas restricoes de uso, com prdaticas especiais.

Classe VIII: terras impréprias para cultura, pastagens ou
reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e protecdo da
fauna e flora silvestre, como ambiente para recreacdo e turismo, ou para
fins de armazenamento de dgua. Sdo terras as margens de rios e
corregos, improprias para cultivos de qualquer natureza, inclusive o de
florestas comerciais ou para producdo de qualguer outra forma de
vegetacdo permanente de valor econdmico.

Os solos do iméve - foram classificados segundo as Classes de
Capacidade de Usos como segue:
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Y
o
2
3
14 ]
o
- o
CLASSES Area em % § ]
hectares 85
2 g
| 0,000 0,00 3
Sa
I 11,89 75,5 S3
<
1] 0,000 00,00 5 §
T
\% 0,000 0,00 =5
g8
v 0,00 0,000 S z
Q=2
Vi 0,000 0,000 53
L5
4l 0,00 00,00 0 =
2
VIl 3,67 24,5 S8
g5
TOTAL 15,46 100,00 £¢g
23
° 2
55
Os cdlculos, Método Comparativo de Dados Fichas de amostras, para a S
®
determinacdo dos valores dos ha, em funcdo da drea, as amostras 2 §
tiveram seus atributos comparados pelas seguintes fatores: § i(;%
83
- Oferta e=
- Localizacdo
- Acesso

- Capacidade do Uso do Solo
- Agricultavel

- Mata Nativa

- Aproveitamento

Toda a avaliagdo tem um intervalo de campo arbitro minimo e mdximo
que neste caso € de, aproximadamente, 15% No quadro abaixo
apresentado o intervalo de valores unitdrio para os terrenos avaliados.
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Area Total
Hectares 15,46ha de drea total | Minimo Médio Mdaximo
Valores por Ha R$ R$ 92.898,79 | R$ 109.292,70 | R$ 125.686,60

Obs) Os calculos de Método Comparativo de Dados/fichas de amostras
realizado, estdo todos presentes no anexo a esse Laudo

7. CONCLUSAO:

O presente Laudo de Avaliagcdo referente a matricula terra nua, a
valores de mercado no ano de 2023, avaliada conforme a metodologia
difundida e conhecida para calcular area Rural de acordo com a ABNT

14.653-3, conclui-se, valor de mercado da drea é de:

RS 1.689.665,14 (um milhGo, seiscentos e oitenta e nove mil, seiscentos e
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sessenta e cinco reqis e quatorze centavos.)

8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de dnimos de forma técnica e
cientifica, respeitando e obedecendo as Normas Técnicas vigentes, bem
como a metodologia defendida pelos renomados autores da drea

ciéntifica.

Nestes termos pede deferimento
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Ponta Grossa, 03 de julho de 2023.

Andrew Louiz Gongalves Duso
Avaliador Judicial/Assistente Técnico
CPF n°®026.178.319-06

Assinatura Digital
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ANEXOS AO LAUDO DE VISTORIA E AVALIAGAO

- Fichas de Coleta de informacdes sobre ofertas e negdcios
realizados de imdveis rurais e de opinido;

- Cdlcula de Metodo Comparativo de Dados
- Fotos

- Croqui
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FICHA DE COLETA DE INFORMAGOES
SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS DE IMOVEIS RURAIS
1. Elemento n° 01
2. Imével pesquisado: Na mesma regido (Wenceslau Braz PR)
3. Area: 505 hectares
4. Informante: site chave na mé&o
5. Endereco do informante: Tel: (44) 342 32285
6. Tipo do elemento de Pesquisa () Negdcio Realizado  ( X ) Oferta
7. Vendedor: Neves Corretor de imoveis 8. Data da Transagado:
9. Comprador: -
10. Valor Total do Imével: R$ 69.000.000,00
11. Forma de Pagamento: d vista
12. Localizagdo e via de acesso: Municipio de Wenceslau Braz
13. Situagdo do imdvel quanto a localizagdo e acesso: (X) Otima ()
Muito Boa () Boa () Regular () Desfavordvel () Ma
14. Descrigao das terras e seu uso atual conforme linguagem regional e

sua correspondéncia técnica: “Terras adequadas culturas agricolas,

mecanizadas e lazer”.

15. Descricdo dos tipos de relevo: o relevo predominante suave
ondulado.

16. Distribuicdo das classes de capacidade de uso: Classe Il 83%, Classe
I 00%, Classe VII 20% e da drea total do imdvel (utilizando as informacdes
fornecidas).

17. Nota Agronémica: 0,83%

18
19

20.
21.
22.
23.

. Benfeitorias mais relevantes: com benfeitorias

. Fator de ponderagdo das benfeitorias: 10%
Melhoramentos: (x) Energia elétrica (X ) Telefone
Observagoes: - Proximo a PR 090

Pesquisadores: Andrew L.G. Duso

Data da pesquisa: Abril/2023
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FICHA DE COLETA DE INFORMAGOES
SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS DE IMOVEIS RURAIS

. Elemento n° 02

. Imével pesquisado: Na mesma regido (tibagi PR)

. Area: 314,00 hectares

. Infformante: site chave na mao

. Enderec¢o do informante: Tel: (43) 999-429090

. Tipo do elemento de Pesquisa () Negdcio Readlizado (X ) Oferta

. Vendedor: ImobililiGria Prime 8. Data da Transagado:

Comprador: -

. Valor Total do Imével: R$ 28.200.000,00

. Forma de Pagamento: & vista

. Localizagdo e via de acesso: Municipio de Tibagi

. Situagdo do imdvel quanto & localizagdo e acesso: (X) Otima ()

Muito Boa () Boa () Regular () Desfavordvel () Ma

14

. Descrigdo das terras e seu uso atual conforme linguagem regional e

sua correspondéncia técnica: “Terras adequadas culturas agricolas,

mecanizadas e lazer”.

15. Descricdo dos tipos de relevo: o relevo predominante suave
ondulado.

16. Distribuicdo das classes de capacidade de uso: Classe Il 90%, Classe
I 00%, Classe VII 10% e da drea total do imdvel (utilizando as informacdes
fornecidas).

17. Nota Agronémica: 0,90%

18
19

20.
21.
22.
23.

. Benfeitorias mais relevantes: com benfeitorias

. Fator de ponderagdo das benfeitorias: 10%
Melhoramentos: (x) Energia elétrica (X ) Telefone
Observagoes: - Proximo a BR 364

Pesquisadores: Andrew L.G. Duso

Data da pesquisa: Abril/2023
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FICHA DE COLETA DE INFORMAGOES
SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS DE IMOVEIS RURAIS

. Elemento n° 03

. Imével pesquisado: Na mesma regido ( ipiranga PR)

. Area: 302,00 hectares

. Infformante: site chave na mao

. Enderec¢o do informante: Tel: (44) 342 32285

. Tipo do elemento de Pesquisa () Negdcio Realizado ( X ) Oferta

. Vendedor: Neves Corretor de imoveis 8. Data da Transagado:

Comprador: -

. Valor Total do Imével: R$ 43.000.000,00

. Forma de Pagamento: & vista

. Localizagdo e via de acesso: Municipio de IVAI PR

. Situagdo do imdvel quanto & localizagdo e acesso: (X) Otima ()

Muito Boa () Boa () Regular () Desfavordvel () Ma

14

. Descrigdo das terras e seu uso atual conforme linguagem regional e

sua correspondéncia técnica: “Terras adequadas culturas agricolas,

mecanizadas e lazer”.

15. Descricdo dos tipos de relevo: o relevo predominante suave
ondulado.

16. Distribuicdo das classes de capacidade de uso: Classe Il 70%, Classe
11 00%, Classe VII 30% e da drea total do imdvel (utilizando as informacdes
fornecidas).

17. Nota Agronémica: 0,60%

18. Benfeitorias mais relevantes: com benfeitorias

19. Fator de ponderagdo das benfeitorias: 10%

20. Melhoramentos:  (x) Energia elétrica (X ) Telefone

21. Observagoes: -

22. Pesquisadores: Andrew L.G. Duso

23.

Data da pesquisa: Abril/2023
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FICHA DE COLETA DE INFORMAGOES
SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS DE IMOVEIS RURAIS

. Elemento n° 04

. Imével pesquisado: Na mesma regido (CASTRO PR)

. Area: 266,00 hectares

. Informante: Iméveis EARCGE

. Endereco do informante: Tel: 98806-3134 MF IMOVEIS

. Tipo do elemento de Pesquisa () Negdcio Realizado (X ) Oferta

N 66 v A W N =

. Vendedor: 8. Data da Transagao:

9. Comprador:

10. Valor Total do Imével: R$ 16.000.000,00

11. Forma de Pagamento: 4 vista

12. Localizagdo e via de acesso: Municipio de Castro

13. Situagdo do imdvel quanto & localizagdo e acesso: (X) Otima ()
Muito Boa () Boa () Regular () Desfavoravel () Ma

14. Descrigao das terras e seu uso atual conforme linguagem regional e
sua correspondéncia técnica: “Terras adequadas culturas agricolas,
mecanizadas e lazer”.

15. Descricdo dos tipos de relevo: o relevo predominante medio
ondulado.

16. Distribuicdo das classes de capacidade de uso: Classe Il 80%, Classe
I 00%, Classe VII 20% e da drea total do imdvel (utilizando as informacdes
fornecidas).

17. Nota Agronoémica: 0,70%

18. Benfeitorias mais relevantes: com benfeitorias

19. Fator de ponderagdo das benfeitorias: 10%

20. Melhoramentos:  (x) Energia elétrica (X ) Telefone

21. Observagoes: - Proximo a Socavdo

22. Pesquisadores: Andrew L.G. Duso

23. Data da pesquisa: Abril/2023
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FICHA DE COLETA DE INFORMAGOES
SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS DE IMOVEIS RURAIS

. Elemento n°® 05

. Imével pesquisado: Na mesma regido (tibagi PR)

. Area: 242,00 hectares

. Informante: Imoveis Prime

. Endereco do informante: Tel: (043) 99942-9090

. Tipo do elemento de Pesquisa () Negdcio Readlizado (X ) Oferta

. Vendedor: 8. Data da Transagao:

Comprador:

. Valor Total do Imével: R$ 25.000.000,00

. Forma de Pagamento: & vista

. Localizacdo e via de acesso: Municipio de Castro

. Situagdo do imdvel quanto & localizagdo e acesso: (X) Otima ()

Muito Boa () Boa () Regular () Desfavordvel () Ma

14

. Descrigdo das terras e seu uso atual conforme linguagem regional e

sua correspondéncia técnica: “Terras adequadas culturas agricolas,

mecanizadas e lazer”.

15. Descricdo dos tipos de relevo: o relevo predominante medio
ondulado.

16. Distribuicdo das classes de capacidade de uso: Classe Il 80%, Classe
11 00%, Classe VIl 20% e da drea total do imdvel (utilizando as informacodes
fornecidas).

17. Nota Agronoémica: 0,70%

18
19

20.
21.
22.
23.

. Benfeitorias mais relevantes: com benfeitorias

. Fator de ponderacao das benfeitorias: 10%
Melhoramentos: (x) Energia elétrica (X ) Telefone
Observagoes: - Proximo a de frenta BR 364
Pesquisadores: Andrew L.G. Duso

Data da pesquisa: Abril/2023
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Andrew Louiz Gongalves Duso

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADQOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Matricula 32.977.

Localiz.: Regifio de catanduvas

Cidade: Carambei

Tipo: Laudo simplificado

Solicitante: Vara Civel de Castro

Estado: Parana

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x..x F(k)

Am  V.Ofert.(R§)
1 69.000.000,00

2 28.220.000,00

3 43.000.000,00

4 16.000.000,00

5 25.000.000,00
F1: Oferta

F5: Agricultavel

A.Equiv,(ha)
505,00
314,60
302,50
266,20

242,00

V.Unt.(R$/ha)
136.633,66
89.701,21
142.148,76
60.105,18

103.305,79

F2: Localizagéo

F6: Mata Nativa

F1

0,95
0,95
0,95
0,95
0,85

F3 F4 F5
1,05 095 0,95
1,10 1,05 1,00
1,05 095 095
110 1,10 1,10
1,06 1,00 1,00

F3:Acesso

F7:Aproveitamento

Fé

0,95
1,00
0,95
1,05

1,00

F7

0,95
1,00
0,95
1,05
1,00

V.Hom.(R$/ha)
116.561,29
108.267,12
121.266,18
92.169,00
108.199,90

F4:Capacidade de Uso
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Andrew Louiz Gongalves Duso "

o

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO &

)

S

._g"

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: g
s
Numero de amostras (Ud): 5 8 I
3
Grau de liberdade (Ud): 4 § g
Menor valor homogeneizado (R$/ha). 92.169,00 é g
Maior valor homogeneizado (R$/ha): 121.266,18 § §
Somatério dos valores homogeneizados (R$/ha): 546.463,48 E s
~—
Amplitude total (R$/ha): 29.097,18 = g
Numero de intervalos de classe (Ud): 4 3 ?6'-
Amplitude de classe (R$/ha): 7.274,30 S 3
Média aritmética (R$/ha): 109.292,70 § g
bS]
Mediana (R$/ha): 108.267,12 NG
Desvio médio (R$/ha): 7.696,830627 é 3
Desvio padréo (R§/ha): 11.086,746193 e E
Variancia (R$/ha) * 2: 122.915.941,145824 % %
o .2
g3
Onde: 52
238
a) Grau de liberdade = N - 1: o £

©
Sendo: e §
. 22
N = Numero de amostras. g §

c
b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..coceierne + V(n) § ‘g"
Sendo: § E’

V(n) = Valores homogeneizados.

c¢) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Niimero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = NUumero de Amostras.

¢) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +uiinneeans +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.
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g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | +[V(3) - M | +rcoeee +|V(n)-M|)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
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DIS calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para 0 MENOR valor = 1,5445

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
DIS calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,0800

4.3) CONCLUSAO:;

*TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DS Critico e D/S Maior <= DIS Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersio relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) = 10,14
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6) INTERVALO DE CONFIANGA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) # 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo " t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Li = Limite inferior unitario (R$/ha)=  101.691,86
Estimativa de tendéncia central (R$/ha) = 109.292,70
Ls = Limite superior unitario (R$/ha) = 116.893,53
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,95

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,85
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2019) (ud) = 1

Grau de precisiao (NBR 14653/ 2019) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

‘ LAi = Limite de arbitrio inferior unitario ( LAi ) (R$/ha) =  92.898,79
‘ Estimativa de tendéncia central (R$/ha) = 109.292,70
i LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/ha) = 125.686,60
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8) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imoével, objeto deste laudo, na
‘ data atual, é:

( Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/ha ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( ha)

‘ Sendo;

Area equivalente do imével avaliando (ha) = 15,46
Valor unitario arbitrado (R$/ha) = 109.292,70

VALOR TOTAL ( R$ ) = 1.689.665,14
[im milhao, seiscentos e oitenta e nove mil, seiscentos e sessenta e cinco reais e quatorze centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F ))

15

10
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INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 92.169,00 99.443,30 1
2 99.443,30 106.717,59 0
3 106.717,59 113.991,89 2
4 113.991,89 121.266,18 2
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6/8

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/ha

Ve

x2 x5

x1

Po

Am

2-
3-

5.

Po(R$/ha)

136.633,66
89.701,21
142.148,76
60.105,18
103.305,79

Ve(R$/ha) Var.

116.561,29 0,85
108.267,12 1,21
121.266,18 0,85
92,169,00 1,53
108.199,90 1,05
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718

C) Dispersio dos Pregos Observados em Relagao a Média

Po
x3
x1

Mo 5

x2

x4

Am

Mo = Valor Médio (R$/ha)= 106.378,92

Po = Pregos observados.

Do = Dispersio em relagdo a média.

Am Po(R$/ha)

1- 136.633,66
2- 89.701,21
3- 142.148,76
4- 60.105,18

5- 103.305,79

Do(R$/ha) Do(%)

30.254,743 28,44
16.677,712 15,68
35.769,840 33,62
46.273,736 43,50
3.073,135 2,89
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D) Disperséo dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

x3
x1

Mh x2

x5

x4

Am

Mh = Valor Médio (R$/ha) = 109.292,70

| Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersédo em relagéo a média.

Am  Vh(R$/ha)

1- 116.561,29
2- 108.267,12
3- 121.266,18
4- 92.169,00

5- 108.199,90

Data: 30/07/2023

Dh{R$/ha) Dh(%)

7.268,592 6,65
1.025,581 0,94
11.973,485 10,96
17.123,696 15,67
1.092,800 1,00

Andrew Duso
CNAI 5737
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Perimetro da matricula

Uso do solo

|:| Area agricola

|:| Vegetagdo nativa

Matricula n° 32.977 SRI/Castro-PR

Area Agricola: 11,89ha
Vegetacao Nativa: 3,57ha
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Processo: 0003285-84.2020.8.16.0064 - Ref. mov. 33.6 - Assinado digitalmente por Valdir lensen
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PROJUDI -

Processo: 0002647-51.2020.8.16.0064 - Ref. mov. 30.6 - Assinado digitalmente por Valdir lensen

21/07/2020: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arq: MATRICULA

REGISTRO DE IMOVEIS FICHA ~

Comarca de Castro n[ﬂls‘l’n“ EEHAI.
Estado de Parana

TITULAR; ALBINO SCHULTZ RUBRICA s,
CPF. 00415138949 /

MATRICULAN® 32,997
LIVRON.? 2 J
(Data:- 26.01.2016 - 0O terreno rural - Gleba - 16, situado no lugar denominado)
Catanduva de Fora, municipioc de Carambei, nesta comarca, com & area de 154.667,00
metros guadrados, confrontando ac Nordeste, com terreno de Marino Armes, em linha
seca de 107°B'40”; a Sudoeste, também por linha seca de 225007497, confrontando
com a Gleba 17; ao Sudoeste pela estrada Carambel - Catanduva, com terras de
Aguiles Spinardi; e, o Noroeste, com Alcebiades Rodrigues.-
Proprietaric:- Celso BAntonio Spinardi, brasileire, divoreciado, atualmente sem
qualguer vincule que constitua unidoc estavel, do coméreio, CI-RG n®
2.114.15%-3-Pr, CPF n® 373.860.269-00, residente e domiciliado na rua Assai n°
83, Bairro de Uvaranas, na cidade de Ponta Grossa-Fr.-
Registro anterior n® 20.131, do livro 3-L, deste Servigo Registral,-
R-1 - 32.977 - Prot. 117.363 - 26.01.2016 — ADQUIRENTE:- Sérgio Augusto Spinardi,
do comércio, CI-RG n° 2.254.819-0-Pr, CPF n® 426,.672.409-87, casado pelo regime
de comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, com Josiane Henrigue
Spinardi, do lar, CI-RG n® 5,245.248-1-Pr, CPF n® 689,478.769-20, brasileiros,
residentes e domiciliados no lugar denominado Catanduva de Fora, municipio de
Carambei, nesta comarca.- COMPRA E VENDA - Escritura puiblica de 18.08.2015 do
Servigo Notarial do Distrito de Uvaia, municipioc e comarca de Ponta Grossa-Pr.,
folhas 184/185, do livro n° 0188-N.- VALOR:- R$ 1.000.000,00, incluido outro
imével.— O ITBI devido, fol quitado conforme guias n®s 1053555, 1053556 e
1053557, de 01.10.2015, 03.11.2015 e 01.12.2015 respectivamente.- A taxa devida
ao Funrejus foi gquitada em 1B.08.2015.- Certificado de Cadastro de Imével
Rural-CCIR 2014/2013/2012/2011/2010, sob cédigo 999.911.31.370-9, devidamente
guitado.- Certidfo Negativa de Débitos Ambientais do Instituto Ambiental do|
Parand sob n® 1186681, de 12.01.2016, valida até 07.02.2016.- Certidfdoc Negativa
de Débitocs Relativgd ac Imposto Sobre a Propriedade Territorial Rural, com of
NIRF: 0.862.904-B, expe Receita Federal do Brasil.- As demais certiddes
negativas exidq} ntadas ao Servige Wotarial.- Emitida a DOI.- Doy
fé.— R. 4.312, 78 .- Castro, 26 de janeiro de 2.016.- O Oficial
Substituto:- %
AV-2 — 321977 = fidio) /~/% feita esta averbagdo para constar gue no registra
E-1 degta matfi O ece como transmitente Celso Antonio Spinardi, jé

crual].fiéado = té,. ] Castroa, 02 de fevereiro de Z.01l6.- O Oficial Substituto:-

B 577] _ 122.134 - 05.04.2017 - CREDORA:- Frisia Cooperativa
Agrol i juridica de direite privado, inscrita no CNBJ/MF scob n*®
76.107/. com sede mna avenida dos Picneiros n® 2.324, na cidade de
Laramxel Pr, DEVEDORES:- Sérgio Augusto Spinardi e sua mulher Josiane Henrique
Spinardi, J& gqualificados.— HIPOTECA - Escritura piiblica de confiss8o de divida
com garantia de hipoteca, lavrada nas notas do Servigo Notarial do distrito de
Uvaia, municipio e comarca de Ponta Grossa-Pr, folhas 153/157, do liwvro 0195-N.-
VALOR DA DIVIDA:— R% 1.400.000,00, gque serd pago em cinco (5) parcelas mensais e
sucessivas, vencivels em 30.06.2017, 30.06.2018, 30.06.2019, 30.06,2020 ¢

30.06.2021, as quals serdoc acres dps jurcs legais da taxa SELIC, a partir da
data do 3 encidgado, até a data dos efetivos vencimentos e
pagamentos. - 19 Cbrigam-se as partes pelo cumprimento das
demais X 3 2 L;';.xa devida ao Funrejus fol 'guitada em
12.04,2016.- L IRC=RS& 392,39.- Castro, 05 de abril de 2.017.-
Escreverte:— P M

AV-3 — 3 o 2017 - Por escritura piblica de 13.06.2017,

do berv1ro~§btdv1al do Dls rito do Uvaia, municipic e comarca de Ponta Grossa-Pr,
folhas ©7® 070/071, do livro m® 0210-N, em que sdo partes como devedores Sergio
Augusto Spinardi e sua mulher Josiane Henrique Spinardi, ja qualificados e, de
cutro lade como credora Frisia Cooperativa Agroindustrial, também ja qualificada,
foi retificadas a escritura constante do registro R-2 desta matricula, a fim de
constar gue @ parcela com vencimento para 30. UG 2017, fica pr- cgada para
30.06.2022, ratificando os demais term ; ¢ produza
a mesma seus juridicos e Jlegais efeitos, f ida hoejus fol
devidamente quitada.- Dou fé.- C, 078 3 96, _’f'S 5,38.—
Castro, 14 de novembre de 2,017.- Escreventd BLLLDS :
AV-4 - 32.977 — Prot. 127.518 - 02.10.2018 PoFr escri ura pu-
retificacac e ratificagaoc 24.07.2018, do Sérvice Notarial de Distrito de Uvaia,
municipic e comarca de Ponta Grossa-Pr, folhas n® 197/198, do livro n® 0222—3\12 en|
que sac partes como devedores Sergio Augusto Spinardi e sua mulher JOS}ape
Henrique Spinardi, j& qualificados e, de outro lado como credora Frisig
Cooperativa Agroindustrial, também 3j& qualificada, fol retificada a escriturg

SEGUE NO VERSO ——

4L et
o N Y INDMLYN

_J
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constante Cc?ci)wwrue'q_l:gtro R-2 mmatricula, s IiM J& CONSTar gue a parcela Com
vencimento para 30.06.2018, ic rrogada afa .06.2023, ratificando os

seus juridicos e

]
|

demals termos, clausulas
legais efeitos.- A taxa devida ao

a.- Dou fe.- C.
10,40.- Castro, 02 de

1.078,00 VRC = R$ 208,09 ’ - FADEF -—8S
outubro de 2.018.- Escrevenig:-
AV-5 - 32.977 - Prot. -

comprobatéria da Vara
Acac de titulo Extrajudicial
Cooperativa de Crédito,
Gerais, CNBJ/MF 3
CPF n® 426.672.4

o Auguste Spina
CPF n° £89.479.769-20,
valor da acdo vida ac Funrejus no valor de
3.364,86, foi w € L guia arquivada.- Dou fé.- C.
1.293,60 VRC=R hE, S: : H. ; P - RS 12,48.- Castro, 04 de junho
de 2,020.- Escr 4 7

I o ERVICO SEW IMOVEIS
imar =
SIS hoberio MRTtian Sehaie SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS
Coo ”'l;(gil:t:; E{/:Ece . Paulo Roberto Martins Schultz
545 Oficial Designado
COMARCA DE CASTRO - ESTADO DO PARANA

té. Castror |
"Il
Uficial Designado
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA VARA CIVEL DE
CASTRO - PARANA

Processo: 0003285-84.2020.8.16.0064

Classe Processual: Execucdo de Titulo Extrajudicial

Assunto Principal: Cédula de Crédito Rural Valor da Causa: R$856.517,24
Exequente(s): Banco do Brasil S/A

Executado(s): MATHEUS HENRIQUE SPINARDI SARA PETLA SPINARDI SERGIO
AUGUSTO SPINARDI

ANDREW LOUIZ GONCALVES DUSO, brasileiro, casado, portador
da CIRG n° 6.592.323-8 CPF n°026.178.319-06, Perito Avaliador Imobilidrio,
Pés-Graduado em Pericia Criminal e Ciéncias Forense, CONPEJ n°
01.00.1845 CRECI 19.080 e CNAI n° 5737 (Conselho Nacional de
Avaliadores de Iméveis) Curso de Engenharia em Avaliagdo, ABNT 14653,
cadastrado no Tribunal de Justica do Parand, CAJU - Projud algd.per,

nomeado nos autos acima descrito, com endereco na Tiradentes, 669,

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

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDGF BFKQ8 Z82W8 T7SDY

Apartamento 31 Centro, Ponta Grossa Parand, & presenca de Vossa

Exceléncia, a entrega do referido Laudo de avaliacdo.

Rua Tiradentes, 669, Apartamento 31. Cep 84010-190 Centro — Ponta Grossa/ PR
Fone: (42) 32237621 — 999-264200 Email: andrewsduso@yahoo.com.br




