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MERETISSIMO (A) JUIZ (A),

ALESSANDRO SARTOR CHICOWSKI, Brasileiro, Engenheiro Agronomo,
CREA n° 160274/D - PR, portador do RG n° 10.756.023-8 SESP/PR e CPF n°
093.862.029-05, PERITO JUDICIAL, nomeado nos autos da agao referente a CARTA
PRECATORIA CIVEL, processo: n° 0001319-77.2018.8.16.0122, pelo qual JOAREZ
FRANCA COSTA JUNIOR move em face de JOSNEI SOVINSKI, tendo concluido os
trabalhos de campo, as diligéncias e os estudos técnicos necessarios, vem com todo
respeito apresentar o LAUDO PERICIAL e as respostas aos QUESITOS referente aos
trabalhos pericias, como segue:

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Dando cumprimento ao respeitavel despacho de V. Exa., este Perito,
inicialmente plotou a area objeto da avaliagcdo, com fundamentos no memorial
descritivo contido na matricula do imével e na interpretagdo de imagem de satélite de
alta resolucdo, locando-a e definindo assim as cartas base para dar suporte aos
estudos preliminares e aos servigos de campo.

Apds ter comunicado as partes, iniciou os servigos de campo, a coleta de dados
e a pesquisa de mercado; servigos estes, que foram executados sem impedimentos e
na mais absoluta tranquilidade, no dia 19 de fevereiro de 2021, as partes estavam
cientes da realizagao da pericia, sendo assim a vistoria/pericia a campo foi realizada,
porem nenhuma das partes compareceram, sendo que a vistoria/pericia a campo foi
concluida com éxito.

Foi recolhida a Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART) junto ao Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), referente aos trabalhos periciais
(Anexo I). (ART n° 1720211346598).
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1.1 FUNDAMENTOS
Os trabalhos técnicos estao fundamentados como segue:

1. O perimetro da area objeto da avaliagao esta plotada com fundamentos
no memorial descritivo contido na matricula do imével e na interpretagao
de imagem de satélite de alta resolucéo;

Il A carta de classe de capacidade de uso foi feita a partir da interpretacao
das cartas de solos, da carta de declividade e vistoria in loco.

. A quantificagdo das areas (areas de cultivo, preservagao permanente,
remanescente de vegetacao nativa e outras) foram feitas por programa
proprio de computagao, por meio da interpretacéo da imagem de satélite
de alta resolucéo e vistoria a campo;
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V. O valor da terra nua esta fundamentado:
a) na carta de uso do solo;
b) na carta de declividade;
¢) na carta de classes de capacidade de uso;
d) na situacao do imével, quanto a localizagao e acesso;
e) na pesquisa de mercado conforme dados de imobilidrias, como
pesquisa de ofertas na regiao de localizagao do imével.

1.2 VALOR E PRECO

Segundo os ilustres engenheiros Domingos Saboya e Paulo Grandiski,
entende-se que o valor de mercado de um bem “... é a sua expressédo monetaria
tedrica e mais provavel, a uma data de referéncia, numa situagdo em que as partes,
conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
transacdo, ndo estejam compelidas a negociacdo, no mercado vigente naquela
data. Esta expressao monetaria correspondera teoricamente, em condigdes rotineiras
e normais de mercado, ao pregco medio que seria obtido em negociagcdes que
atendessem a lei da oferta e da procura por elementos amostrais semelhantes....”

A rigor, a questao que aqui se discute, o justo valor do imével avaliando, para
sustentar o valor de indenizagdo justa, merece a titulo de enriquecimento de
informacgoes, para a respeitavel decisdo do Juizo, o acréscimo dos comentarios que
seguem:

As normas de avaliagao, tanto de imdveis urbanos quanto de imdveis rurais,
postulam procedimentos a partir de uma determinada corrente avaliatoria: a corrente
univalente, em que, e para um determinado instante, o “valor” do bem é unico,
podendo variar exclusivamente em fungao da finalidade da avaliacao.

O “valor” ora referido corresponde ao valor de mercado, como tal, esta
subordinado a determinados condicionantes, sendo certo que o principal deles
converge para a livre negociagao imobiliaria, em que:
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a) O vendedor esta desobrigado a vender e o comprador, por sua vez,
desobrigado a comprar;

b) E tanto o vendedor quanto o comprador sdo conhecedores das bases do
mercado imobiliario.

Isto é finalmente: com a presenca da decisao judicial, neste caso, a propriedade
passaria a ser valorada tal qual se encontrava antes da imissdo de posse,
subordinando-a, segundo a visdo do Perito Judicial, aos indicadores de valor de
mercado imobiliario como este se comporta na regido de interesse.
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2. METODOLOGIA

A metodologia basica aplicada aos trabalhos de avaliacdo de imdveis rurais
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
principalmente as seguintes partes: Parte 1: Procedimentos Gerais (27/06/2019) e
Parte 3: Imoveis Rurais (27/06/2019).

A ABNT NBR 14.653 é valida para todo o territério nacional, conforme Item 1 a
seguir transcrito, devido ao seu carater geral e abrangente. Tendo em vista esta
abrangéncia, para cada regiao, como a propria NBR recomenda, deverao ser levadas
em consideragao as particularidades da mesma na utilizacdo principalmente dos
fatores de ponderacgao.

1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 especifica procedimentos e requisitos,
bem como fornece diretrizes para a avaliagcdo de imoéveis rurais,
especialmente quanto a:

Esta parte da ABNT NBR 14653 é exigida em todas as manifestagbes
técnicas escritas, vinculadas as atividades de avaliacdo de imdveis
rurais, bem como seus componentes.

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializagao pelos Tribunais,
essa Norma tem sido usada sem restricdes em todo o Brasil.

O trabalho objetiva encontrar o valor total da propriedade avalianda, para tanto
foi empregado o Método comparativo direto de dados de mercado.
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2.1. TERRA NUA

Define-se neste caso como sendo terra nua, uma area ja cultivada e/ou pronta
para o cultivo, sejam com agricultura, pecuaria, florestas plantadas e, que podem ou
nao possuir algum remanescente de cobertura vegetal nativa, principalmente no que
diz respeito a reserva legal e areas de preservagédo permanente.

A definicdo de terra nua na NBR 14.653-3:2019 é:

3.22 Terra nua: terra sem a consideragao de benfeitorias.
Com o intuito de se obter o valor da terra nua (VTN) da propriedade avalianda,
empregou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que identifica o

valor do bem, pela comparagéao direta de elementos ofertados ou transacionados no
mercado, da mesma regiao e semelhantes com o imével avaliando.
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A NBR 14.653-3:2019 faz as seguintes recomendacdes:

10.1 Terras nuas

10.1.1 Na avaliagdo da terra nua, deve ser empregado,
preferivelmente, o método comparativo direto de dados de
mercado.

10.1.2 No caso de existéncia de benfeitorias, pode-se estimar o valor
da terra nua dos dados amostrais, com a utilizacdo da
equacao de 8.4.2.

10.1.3 O avaliador deve informar se considerou ou ndo a existéncia
de ativos ou passivos ambientais.

Para a determinagao do valor unitario correspondente a terra nua, foi realizada
ampla pesquisa de mercado envolvendo a regido e mais precisamente o local onde
se encontra o imével em questdo, a fim de se obter dados significativos para o
presente estudo técnico.

O valor de venda do imével avaliando foi obtido com base nos elementos
comparativos pesquisados, os quais foram tratados pela técnica de tratamento por
fatores, a qual consiste resumidamente na homogeneizagao dos dados amostrais por
meio do emprego de fatores seguido da andlise estatistica dos resultados
homogeneizados.

Para a determinacao do valor unitario correspondente ao terreno, as amostras
tiveram seus atributos comparados pelas seguintes variaveis:

. Situacao (Sit): variavel independente que relaciona o tipo de
acesso e a distancia da propriedade ao mercado consumidor;

. Classe de Capacidade de Uso (CCU): variavel independente
que relaciona os atributos fisicos e quimicos dos solos numa
escala de valores decrescente de potencialidades, representada
por numerais romanos.
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Para determinar o valor da terra nua € necessario cumprir uma sequéncia légica
de calculos, conforme detalhado a seguir.

Primeiramente deve-se proceder ao calculo da nota agrondmica (NA), que é
um indicador do potencial de uso da propriedade, seja ela a avalianda ou uma
amostra, pois relaciona as areas de cada classe de capacidade de uso dos solos da
propriedade com um determinado indice agronémico (I1A).

O indice agrondmico (IA) é o fator resultante da combinacdo da classe de
capacidade de uso e da situacdo, podendo ser encontrado em qualquer uma das
diversas tabelas de homogeneizagao existentes.

A norma faz a seguinte recomendagao quanto aos fatores de homogeneizagao:

10.2 Fatores de Homogeneizagao

No caso de utilizagdo de fatores de homogeneizagdo, recomenda- se
que a determinagao destes tenha origem em estudos fundamentados
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estatisticamente e envolva variaveis, entre outras: area, percentual de
area aberta, escala de fatores de classe de capacidade de uso, fatores
de situacdo, localizagcao, topografia, limitacdo de uso e recursos
hidricos. Os dados basicos devem ser obtidos na mesma regido
geoeconbmica onde esta localizado o imével avaliando e tratados
conforme o Anexo B.

Para o presente trabalho foi escolhida, como tabela de fatores de
homogeneizagao, a tabela INCRA, de abrangéncia nacional, apresentada abaixo.

Tabela 1: Tabela de fatores de homogeneizagédo do INCRA
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

SITUAGAO I Il I v \ \ Wil VI
100% | 80% | 61% 47% | 39% | 29% 20% 13%
Otima 100% | 1,000 | 0,800 | 0,610 | 0,470 | 0,390 | 0,290 | 0,200 | 0,130
Muito Boa 95% {0,950 | 0,760 | 0,580 | 0,447 | 0,371 | 0,276 | 0,190 | 0,124
Boa 90% {0,900 (0,720 | 0,549 | 0,423 | 0,351 | 0,261 | 0,180 | 0,117

Regular 80% (0,800 | 0,640 | 0,488 | 0,376 |0,312| 0,232 | 0,160 | 0,104
Desfavoravel | 75% |0,750 | 0,600 | 0,458 | 0,353 | 0,293 | 0,218 | 0,150 | 0,098
Ma 70% {0,700 | 0,560 | 0,427 | 0,329 | 0,273 | 0,203 | 0,140 | 0,091

Fonte: INCRA (2006) — Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial - Modulo Il — Avaliagéo de
Iméveis Rurais, adaptado de FRANCA (1983) e citado por ROSSI (2005).

Equacao 1: Nota Agrondmica (NA)

NA = { [(A1 X 1A1) + (A2 X 1A2) + (Ant X JAn1) + (An X 1AQ)] |
At

onde;

NA = nota agrondmica do imovel;

A1 = area da gleba 1 de classe de capacidade de uso;

IA1 = indice agrondmico da gleba 1 em fungédo da sua classe de capacidade de
uso e situacao;

A2 = area da gleba 2 de classe de capacidade de uso;

IA2 = indice agrondmico da gleba 2 em funcdo da sua classe de capacidade
de uso e situacgao;

An-1 = area da gleba n-1 de classe de capacidade de uso;

IAn-1 = indice agronémico da gleba n-1 em fungéo da sua classe de capacidade
de uso e situacgao;

An = area da gleba n de classe de capacidade de uso;

IAn = indice agrondmico da gleba n em funcdo da sua classe de capacidade de
uso e situacao;

At = area total do imével analisado.
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Calculada a nota agrondémica de todos os elementos do conjunto amostral,
checa-se o cumprimento do requisito de semelhanga (dados semelhantes) das
amostras com a propriedade avalianda.

Este procedimento consiste em separar do conjunto amostral as amostras que
nao sao semelhantes a propriedade avalianda, por meio de uma relacéo entre a sua
nota agrondmica (NA) e a nota agrondmica (NA) da propriedade avalianda. No
presente trabalho o intervalo aceito para a variacdo dos dados semelhantes é de 0,70
a 1,40 da nota agrondmica do imével avaliando, conforme estabelecido na norma para
trabalhos com grau de fundamentacgao Il.

Equacao 2: Dados Semelhantes (DS)
Limint. = NAav. x 0,70
Limsup. = NAav. x 1,40
onde;
Liminf. = limite inferior do conjunto amostral semelhante;
Limsup. = limite superior do conjunto amostral semelhante;
NAav. = nota agronémica da propriedade avalianda.

Cumprida esta etapa, se faz a homogeneizagao do conjunto amostral restante,
obtido pela transposi¢ao do valor da terra nua (VTN) das amostras para a propriedade
avalianda, relacionando-as através da nota agrondmica (NA).

Equagéo 3: Valor da Terra Nua (VTN)

VINe JIVTIx(1=f)]-Vb }
At

onde;

VTN = valor da terra nua (R$/ha);

VTI = valor total do imével (ofertado ou transacionado) (R$);
fe = fator de elasticidade;

Vb = valor das benfeitorias (R$);

At = area do imovel (ha).

Equagéo 4: Valor da terra nua indexado (VT Nindexado)

[VT'pesquisaX NAavaliada }
NApesquisa

VTNindexado =

onde;

VTNindexado = valor da terra nua indexado para a propriedade avalianda;
VTNpesquisa = valor da terra nua do imével pesquisado;

NAavalianda = nota agrondmica da propriedade avalianda;

NApesquisa = hota agrondmica do imével pesquisado.
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Depois de homogeneizado devemos calcular a média e o desvio padréo do
conjunto amostral.

Equagao 5: Média aritmética (x)

Y in=1Xi
x= n

Equacéo 6: Desvio padrao (s)

s = /\/ zin=1(Xi—;!2

n-1

onde:

xi = valor de um dado amostral;

n = numero de elementos do conjunto amostral;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

Desta forma, os dados se encontram prontos para o saneamento (tratamento
estatistico), que sera realizado pelos 04 (quatro) critérios conhecidos e aceitos, que
sado: Média, Desvio-padrao, Chauvenet e Arley, conforme equagdes apresentadas na
sequéncia.
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Equacgao 7: Saneamento pelo critério da média

Limint. = X x 0,70
Limsup.= X X 1,30
onde;
Limint. = limite inferior do intervalo;

Limsup. = limite superior do intervalo;
X = média aritmética simples;

Equacéo 8: Saneamento pelo critério do desvio-padrédo

Limint. = X-s

Limsup. = X+s
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onde;

Limint. = limite inferior do intervalo;
Limsup. = limite superior do intervalo;
X = média aritmética simples;

s = desvio-padrao.

Equagédo 9: Saneamento pelo critério de Chauvenet

Xi—X
S

d/s =

onde;

d/s = valor calculado do elemento;
X = média aritmética simples;

xi = valor do elemento analisado;
s = desvio-padrao.

Apds a determinacéao dos limites inferior e superior, deve-se encontrar o valor
do d/scritico, que € tabelado e varia em fungéo do niumero de elementos do conjunto

amostral, conforme tabela a seguir.

Tabela 2 — Valores tabelados do d/scritico do critério de Chauvenet

n (nimero de » n (nimero de »

d/s (valor critico) d/s (valor critico)
elementos) elementos)
5 1,65 18 2,20
6 1,73 20 2,24
7 1,80 22 2,28
8 1,86 24 2,31
9 1,92 26 2,35
10 1,96 30 2,39
12 2,03 40 2,50
14 2,10 50 2,58
16 2,16

Equagédo 10: Saneamento pelo critério de Arley

onde;

r = valor calculado do elemento;
X = média aritmética simples;

xi = valor do elemento analisado;
s = desvio-padrao.

Para encontrar o reritico Na tabela, deve ser determinado o V e o a do conjunto
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o
E
-
3
S ]
amostral, sendo o V = graus de liberdade e a = nivel de significancia. &
Especificamente para o critério de Arley o grau de liberdade (V) é calculado da ‘Eé
seguinte forma: V = n-2. S92
Com o dado numero de elementos (n) encontramos na tabela 3 o valor de q, 2 @
depois na tabela seguinte, conhecendo o a e o V € sé localizar o valor do reritico Na é S
coluna correspondente. S5
gL
Tabela 3 — Critério de Arley - nivel de significancia (a) o: w
Nivel ez
n Até 5 De6a10 De 11 a 50 Mais de 50 3_?_'.
a 10% 5% 1% 0.1% 3%
S Q
=
Tabela 4 — Valores tabelados do reriico do Critério de Arley § 3
a N2
v 10% 5% 1% 0,1% z 2
1 1,397 1,409 1,414 1,414 s
2 1,559 1,645 1,715 1,730 £Ea
3 1,611 1,757 1,918 1,982 = 2:
4 1,631 1,814 2,051 2,178 o z
5 1,640 1,848 2,142 2,329 52
6 1,644 1,870 2,208 2,447 £Es
7 1,647 1,885 2,256 2,540 =34
8 1,648 1,895 2,294 2,616 E E
9 1,649 1,903 2,324 2,678 R
10 1,649 1,910 2,348 2,730 2 %
11 1,649 1,916 2,368 2,774 27
12 1,649 1,920 2,385 2,812 2%
13 1,649 1,923 2,399 2,845 =
14 1,649 1,926 2,412 2,874 Q>
15 1,649 1,928 2,423 2,899 =
16 1,649 1,931 2,432 2,921 —
17 1,649 1,933 2,440 2,941 =
18 1,649 1,935 2,447 2,959 =
19 1,649 1,936 2,454 2,975 —
20 1,649 1,937 2,460 2,990 —
21 1,649 1,938 2,465 3,003 =
22 1,648 1,940 2,470 3,015 =
23 1,648 1,941 2,475 3,026 =
24 1,648 1,941 2,479 3,037 —
25 1,648 1,942 2,483 3,047 —
26 1,648 1,943 2,487 3,056 =
27 1,648 1,943 2,490 3,064 =
28 1,648 1,944 2,492 3,071 —
29 1,648 1,945 2,495 3,078 =
30 1,648 1,945 2,498 3,085 =
35 1,648 1,948 2,509 3,113 —
40 1,648 1,949 2,518 3,134 =
45 1,647 1,950 2,524 3,152 =
50 1,647 1,951 2,529 3,166 —
11/31 =

Engenheiro Agronomo Alessandro Sartor Chicowski -
Fone: (43) 99959-3585 -

e-mail: engenharia.sartor@gmail.com - Londrina - PR

CREA PR-160274/D




Pagina 23

PROJUDI - Processo: 0001137-47.2025.8.16.0122 - Ref. mov. 1.3 - Assinado digitalmente por Alessandro Sartor Chicowski:09386202905
26/06/2025: JUNTADA DE PETICAO DE INICIAL. Arq: Laudo Pericial

\SARTOR

Engenharia Agronomica, Topografia e Pericias

S

Caso tenham sido eliminados dados em qualquer um dos critérios de
saneamento, deve-se proceder novamente o calculo da média aritmética e do
desvio padrao com os dados do conjunto amostral saneado.

A ressalva pertinente neste momento refere-se a como escolher o melhor
critério de saneamento, a escolha nio ¢é aleatdria e deve sempre embasar-se no
valor do desvio-padraosaneado de cada critério, pois este € o dado que indica a
qualidade dos dados amostrais. Quanto menor o valor do desvio-padrdo melhor,
pois significa que o conjunto amostral apresenta a menor variabilidade ou maior
correlacao dos dados.

Para finalizar, calcula-se o Intervalo de Confianga (I.C.), o Campo de Arbitrio
(C.A)), além do Grau de Precisao (GP), sempre sobre os dados do conjunto
amostral saneado.

Equagéo 11: Intervalo de confianga (IC)
- — Ss
IC[u]: Xs + [tx
ns -1
onde;

I.C. [u]: = intervalo de confianga para a média populacional ou verdadeira;

Xs = média saneada,;

t = percentil da distribuicdo de Student, com grau de liberdade (V =n - 1)
com 80% de confianga;

ss = desvio padrao saneado;

ns = numero de elementos do conjunto saneado.
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Equagédo 12: Campo de arbitrio (CA)

= [(xs X 0,90); (Xsx 1,10)]

onde;
CA = campo de arbitrio;
Xs = média saneada.

Equacgao 13: Grau de precisao

GP - [ “Csup. - |Cinf.2 }

Xs

onde;

GP = grau de precisao;

ICsup. = intervalo de confianga superior;
ICint. = intervalo de confianca inferior;
Xs= média saneada.
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Cumprida todas estas etapas deve-se calcular o valor da terra nua para a
propriedade avalianda, que para esta avaliagcdo em especifico o valor utilizado foi o
resultado do valor maximo (R$) da unidade de area (ha) encontrado ao término do
saneamento versus a area expropriada da propriedade, conforme equagao 14.

Equacao 14: Valor da terra nua da propriedade avalianda

VTNavalianda. = (;saneada X At)

onde:

VTNavalianda = valor da terra nua da propriedade avalianda;
Xsaneada = Media aritmética saneada do conjunto amostral;
At = area total da propriedade avalianda.

3. CARACTERIZAGAO DA PROPRIEDADE AVALIANDA

3.1. IMOVEL AVALIADO

Esta prova pericial consiste em vistoriar, caracterizar e avaliar uma area de
terras de 25,00 alg. ou 60,50 ha, matricula n° 6.736, com as seguintes
caracteristicas:
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Matricula: n°® 6.736 do CRI de Ortigueira — PR.

Denominagao / Localizagdo: Serra do Imbauzinho, do Municipio e
Comarca de Ortigueira — PR.

Coordenadas Imovel: Latitude: 24°21'48,48”S
Longitude: 50° 47’ 36,96” O

Area da Matricula: 60,50 ha ou 25,00 alq.
Neste Laudo de Avaliacéo, a area avaliada é de 60,50 ha ou 25,00 alqg.,

conforme mapa apresentado abaixo no item 3.2, o imdvel é constituido pela
matricula n° 6.736.
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3.2. MAPA DO PERIMETRO DO IMOVEL AVALIADO

Figura 01: Perimetro referente a area avaliada da matricula n° 6.736.
£ AANE i Sk,
lf,RIMETRO DAAREA AVALIANDA

«

A DEMAFRTEUCLA k

Escala = 1 : 8.000
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: MUNICIPIO  :| ORTIGUEIRA
RESPONSANE ESTADO - PARANA
ESSANDRO SARTOR EHICOWSKI NIRICU —
NHEIRO AGRONOMO MRS 5 Do
GREAN® PR-160274/D Marco de 2.021

3.3. ACESSO E LOCALIZAGAO

Saindo da Cidade de Ortigueira, sentido Imbau, saindo da cidade de
Ortigueira seguir pela PR-376 por 17,7 km onde se chega a uma entrada a
esquerda da rodovia, entrar na estrada cascalhada a esquerda e seguir por cerca
de 3,5 km, onde se chega a area avalianda.
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Figura 02: Mapa de Localizagdo do imdvel avaliando.
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Sob o ponto de vista da localizacdo e acesso, o imdvel possui uma
trafegabilidade durante todo ano e pode ser classificado como de localizagao

Fonte: INCRA (2007), Manual de Obtencéo de Terras e Pericias Judiciais, Mddulo Il — Avaliagéo
de Iméveis Rurais, adaptado de KOSMA (1986).

15/31

Engenheiro Agronomo Alessandro Sartor Chicowski - CREA PR-160274/D =
Fone: (43) 99959-3585 - e-mail: engenharia.sartor@gmail.com - Londrina - PR
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Tabela 5: Situagao do imovel em relagéo a localizagdo e acesso m—
CARACTERISTICAS VALOR —_—

= Tipo de acesso Importancia Praticabilidade RELATIVO —

SITUAGAC Terrestre Fluvial distancias durante o ano (%) —_—
Otima Asfaltada 0-1h . N.ao . Permanente 100 m—
significativa =

a a2  —

Muito boa 1* classe ndo 1-3h Relativa Permanente 95 =
asfaltada —

Nao e e—

Boa . 3-6h Significativa Permanente 90 —
pavimentada e

Regular Servidoes 6-12h | Significativa Sem condicbes 80 =
passagem satisfatorias —

Desfavoravel Fechp P as Parte do Significativa !’.mb'emas 75 —
serviddes ano sérios chuvas —

Fechosl/intercep- Problemas =

Ma tada por coérrego Restrita Significativa sérios mesmo na 70 —

sem ponte seca —
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3.4. RECURSOS HIDRICOS

A propriedade avalianda localiza-se na bacia hidrogréafica do Alto Tibagi.

3.5. CLIMA

O clima segundo a classificagdo de Képpen € Cfa, ou seja, C = temperado;
f = sem estagdo seca e a = verao quente, sendo classificado como clima subtropical.

3.6. RELEVO

A propriedade pode ser caracterizada como relevo ondulado, com
declividades entre 8 — 20%. A partir do estudo da declividade, e vistoria a campo
para checar as areas pré-estabelecidas para estabelecer quais os tipos de solos e
seus fatores limitantes, permitindo a classificacdo da area em suas respectivas
classes de capacidade de uso.

3.7. SOLO

Segundo os mapas de solo do estado do Parana, confeccionados pela
Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuaria - Embrapa Solos, os solos da area
objeto da avaliacdo basicamente se resumem nos seguintes:
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a) RDL1-NEOSSOLOS LITOLICOS Distréficos;

De um modo geral os solos que ocorrem no objeto avaliando, apresentam
caracteristicas que permitem a exploragcdo do imdvel para pastos, plantagdes de
eucaliptos e plantio de culturas anuais em parte da area.

3.8. USO DA TERRA

A caracterizagdo do uso da terra na propriedade é fundamental para a
avaliagdo do imével, pois determina e mensura quais as areas de plantio,
pastagens, arvoredos, terreno exposto, remanescente de vegetacdo nativa
existentes, benfeitorias e carreadores.

As identificacbes dos usos do solo foram feitas através de levantamento de

campo conjugado com a interpretacdo da imagem de satélite, cujos resultados
podem ser observados abaixo.
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Figura 03: Mapa de uso interno da area avalianda matricula n°® 6.736.
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Figura 04: Mapa de uso interno da area avalianda matricula n° 6.736 — Imagem de Satélite
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Figura 06: Imével Avaliando.

Figura 07: Estrada de Acesso ao Imovel Avaliado.
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3.9. CLASSES DE CAPACIDADE DE USO

Com relagao aos procedimentos que devem ser observados na classificagdo
das terras segundo as Classes de Capacidade de Uso, levando-se em
consideracao as caracteristicas inventariadas e os fatores restritivos, as terras do
imovel avaliando, dentro do sistema de capacidade de uso podem ser classificadas
como:

Classe de Capacidade de Uso Il para as areas de pastagem.

Classe de Capacidade de Uso lll para as areas de eucaliptos

Classe de Capacidade de Uso V para as areas de remanescente de

vegetacéo nativa e estrada e carreadores.

4. AVALIAGAO DA PROPRIEDADE AVALIANDA

Neste topico vamos trabalhar na determinagdo do valor de mercado da
propriedade avalianda, composto do valor da sua terra nua.

4.1. VALOR DA TERRA NUA (VTN)

Conforme ja estabelecido no presente trabalho a determinac¢édo do valor da
terra nua sera feito pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
estabelece o valor da propriedade avalianda em fungado das amostras de valores
coletadas no mercado imobiliario regional.

As amostras foram coletadas através de uma pesquisa de mercado, que
busca identificar uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas tanto quanto possivel semelhantes as do avaliando.

Para estabelecer a funcéo estimadora do “valor justo da terra nua da area
avalianda®, este perito, coletou uma amostra com 10 (dez) elementos amostrais,
que apos a homogeneizagdo e saneamento dos dados, foram utilizados 5
elementos amostrais, cujas fontes de informag¢des sdo merecedoras de confianga
por refletir o valor de convic¢ao das terras na regio.

Todos os elementos estdo homogeneizados e saneados entre si, pois
confirmam uma expectativa de valor que orienta 0 mercado de terras na regiado de
interesse e localizados em uma mesma regiao.
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A propriedade avalianda apresenta resumidamente as seguintes
caracteristicas:

Tabela 7: Resumo das caracteristicas da propriedade avalianda
Elemento Situagao Area Total (ha) NA
Avalianda Muito Boa 60,50 0,557
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Para permitir o emprego do método comparativo de dados de mercado, os
dados dos elementos amostrais foram resumidos a seguir.

Tabela 8: Resumo das caracteristicas dos elementos amostrais

EL | Tipo sit. TA:::I NA | Folast VTl Benf. VIN | VTNindexado
1 | Oferta | Muito Boa | 4840 0538| 10,00% | 1.200.000,00| 50.000,00| 21.280,99| 22.051,30
2 | Oferta | Muito Boa | 205.70| 0,538| 10,00% | 4.250.000,00| 25.000,00| 18.473,51| 19.142,219
3 | Oferta | Muito Boa | 217,80| 0,598| 10,00% | 5.940.000,00| 30.000,00| 24.407,71| 22.746,01
4 | Oferta | Muito Boa | 532,40| 0,630| 10,00% |25.000.000,00 | 160.000,00| 41.960,93| 37.082,91
5 | Oferta | Muito Boa | 771,98| 0,660| 10,00% |40.000.000,00 0,00| 46.63333| 39.374,53
6 | Oferta | Muito Boa | 363,00| 0,538 10,00% |11.000.000,00| 50.000,00| 27.134,99| 28.117,20
7 | oferta | Muito Boa | 929,00| 0,447| 10,00% |35.000.000,00| 60.000,00| 33.842,84| 4222698
8 | Oferta | Muito Boa | 382,00| 0,682 10,00% |11.060.000,00 0,00| 26.057,59| 21.284,76
9 | Oferta | Muito Boa | 33.40] 0,681] 10,00%| 780.000,00| 35.000,00| 19.972,45| 16.341,25
10 | Oferta | Muito Boa | 150,04 | 0,596| 10,00% | 6.000.000,00| 65.000,00| 35.557,18| 33.243,71

Antes de iniciar as etapas da homogeneizagdo e do saneamento amostral
foi checado se o comportamento dos dados amostrais corresponde a realidade
observada por este perito avaliador durante a pesquisa dos elementos.

Ainda antes da homogeneizagao, o conjunto amostral foi verificado quanto
ao cumprimento do requisito de semelhanca entre os elementos amostrais e a
propriedade avalianda. Neste trabalho, se estabeleceu previamente o grau de
fundamentagédo Il, com intervalo de dados validos os elementos com nota
agronémica contida entre 0,70 a 1,40 da nota agronémica da propriedade avalianda
(NA=0,557). A distribuicdo dos elementos amostrais, segundo a nota agrondmica
pode ser visualizada no gréfico 1.

Grafico 1: Distribuicdo dos elementos amostrais, referente a Nota Agronémica
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Apoés a aplicagdo do critério de dados semelhantes, ndo foi observado
nenhuma amostra fora dos dados validos pré-estabelecido, conforme apresentado
na tabela 9.

Tabela 9: Resumo das caracteristicas dos elementos amostrais.

Elemento Tipo NA Classificacao PRE-SANEAMENTO
1 Oferta 0,538 Valido Limiteinferior 0,390
2 Oferta 0,538 Valido Limitesuperior 0,780
3 Oferta 0,598 Valido RESULTADOS
4 Oferta 0,630 Valido Eliminados | 0
5 Oferta 0,660 Valido
6 Oferta 0,538 Valido Validos | 10
7 Oferta 0,447 Valido 1/2/3/4/5/6/7/8/9/10/

8 Oferta 0,682 Valido N° Dados Suficientes
9 Oferta 0,681 Valido
10 Oferta 0,596 Valido

Ap6s a aplicagdo do critério de dados semelhantes se procede a
homogeneizagao do conjunto amostral, para realizar a homogeneizagao dos dados
foram aplicados os 04 (quatro) critérios de saneamento conhecidos e aceitos:
media, desvio-padrao, chauvenet e arley, para posteriormente escolher o melhor
critério de saneamento do conjunto amostral. Os resultados de todos os critérios e
o escolhido como melhor estdo apresentados resumidamente na tabela 10, e no
anexo Il segue as tabelas completas do saneamento dos 4 critérios. A
determinagao do melhor critério de saneamento se baseia na verificagdo do método
que resulta num conjunto amostral saneado com menor valor de desvio-padréo,
significando dados mais correlacionados.
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Tabela 10: Resumo da homogeneizagéo do conjunto amostral.

Critério Resultado Nsaneado Médiasaneada DPsaneado

Média N° Dados Suficientes 5 25.488,59 5.100,50
Desvio-padrdo | N° Dados Suficientes 7 26.238,30 6.767,95

1° Chauvenet N° Dados Suficientes 10 28.161,08 9.213,58
2° Chauvenet N° Dados Suficientes 10 28.161,08 9.213,58
3° Chauvenet N° Dados Suficientes 10 28.161,08 9.213,58
1° Arley N° Dados Suficientes 10 28.161,08 9.213,58
2° Arley N° Dados Suficientes 10 28.161,08 9.213,58
3° Arley N° Dados Suficientes 10 28.161,08 9.213,58

Melhor Critério de Saneamento Média

Dentre os 04 (quatro) critérios de saneamento o melhor foi a Média, que
ficou com um conjunto amostral saneado com 5 elementos e uma média saneada
de R$ 25.488,59/ha e desvio padrdo saneado de 5.100,50.

Concluido o saneamento e recalculado a média e o desvio padrdao do
conjunto amostral saneado, parte-se entao para determinar o intervalo de confianga
(IC) e o campo de arbitrio (CA), cujos resultados podem ser observados a seguir
na tabela 11.
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