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LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE: Vara da Familia e Sucessoes da
Comarca de Engenheiro Beltrao

LOCALIDADE: Lote n° (6, 7-A, 7-Remanescente,
8 e 10)-A
Porteira Preta
CIDADE DE FENIX - PR

DATA BASE: Agosto/2024

VALOR DE MERCADO: R$ 7.533.866,54
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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1) Interessada:
Vara da Familia e Sucessdes da Comarca de Engenheiro Beltrdo
1.2) Proprietarios:

MARCIO OSAMU INAGAKI - CPF : 039.033.969-58 e
ROSANA KARUMI INAGAKI - CPF : 041.035.789-29

1.3) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinacdo do justo valor
de mercado dos imédveis abaixo especificados, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: Gleba rural

» Localidade: Lote n° (6, 7-A, 7-Remanescente, 8 e 10)-A;

» Local: Distrito Porteira Preta;

» Municipio: Fénix - PR;

» Finalidade: Apuragdo do valor de mercado para o imodvel em

questao, bem como, a apresentagao dos fatores que subsidiaram a execugao
dele.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 09 de agosto de 2024

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anudncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imoveis e contato direto na

regido onde se situa o imovel.

» Diagndstico de mercado.
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» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagdo.
» Calculo do valor de mercado do imovel.

» Consideracgdes finais e conclusdo.

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacdo, ndao estejam
compelidas a negociacdo.

O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

"“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;
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v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v’ perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliacao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associacoes de Avaliacbes (UPAV) adota
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a definicdo contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informagao
suficiente, de maneira prudente e sem coacdo.”

1.6) Condicoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condicdes e limitagdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos o0s elementos
documentais consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados sdo validos apenas para a
seqliéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em
conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislagdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.
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» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracbes legais de mérito, concernentes a titulos, invasodes, hipotecas,
superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacdo dos pregos e conseqlientemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis
de fundamentagdao e precisao definidos em Norma. E condicdao fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:
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A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentacédo e precisdo, assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-
14.653-3 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 3: Imoveis Rurais), a
seguir reproduzidos:
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¥ Método Comparativo - Tratamento por Fatores:

Tabela 4 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagao do

tratamento por fatores

_— Grau
Item Descricao
S I I I
Completa quanto
N Completa quanto a . = . =
Caracterizagao do . aos atributos Adogao de situagao
1 o ’ todos os atributos . .
imovel avaliando - utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 8 6 4
efetivamente
utilizados
Atributos relativos Atributos relativos
a todos os dados e | Atributos relativos a aos dados e
3 Apresentagdo dos variaveis todos os dados e variaveis
dados analisados na variaveis analisados efetivamente
modelagem, com na modelagem analisados no
foto modelo
Estudos
Origem dos Fatores embasados em — Andlise do
4 o . Publicagdes .
de homogeneizagao metodologia avaliador
cientifica
Intervalo admissivel
5 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50a 2,002
conjunto de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nuimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

9.3.6

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacgao,
devem ser considerados os seguintes critérios:

na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e itens;

o atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do
Grau III, 3 pontos;
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o0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 5.

Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus I11 I1 I

Pontos minimos 13 8 5

Itens 2,4 e 5no

Itens 2,4 e 5no
grau III, e os

. - . rau Il e os Todos, n
Itens obrigatorios demais no grau s , .odo , NO
;- demais no minimo | minimo no grau I
minimo no grau
II no grau I

3) DIAGNOSTICO DA MICRORREGIAO ONDE ESTA
LOCALIZADO O BEM AVALIANDO

3.1) Vistoria

Efetuada no dia 09 de agosto de 2024

Imével localizado no municipio de Fénix, na zona Rural, na localidade
Porteira Preta, que fica a 7.828 km do centro do municipio. O Municipio de Fénix,
esta situado na regido centro ocidental do Parand, distante da capital em 429 km,
fazendo parte da microrregido de Campo Mourdo.

As principais cidades desta regido sdao: Campo Mourdo, Barboza Ferraz
e Maringa.

3.2) Acesso

A partir da Capital, o acesso pode ser feito pelas rodovias BR-277 e

BR-376. PR-082.

3.3) Altitude

A altitude de 440 metros do nivel médio do mar.
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3.4) Atividades Economicas da Regidao

A agricultura desempenha um papel fundamental na economia e
cultura de Fénix PR. A cidade é conhecida pela producgdo agricola diversificada, que
inclui culturas como soja, milho, trigo e feijdo. Além disso, a pecuaria também é
uma atividade importante na regidao, com destaque para a producgdo de leite. A
agricultura ndo apenas gera empregos e movimenta a economia local, mas também
preserva as tradigcdes e valores do povo de Fénix PR.

3.5) Solos

3.5.1) Caracteristicas Gerais dos Solos:

Latossolo Vermelho Escuro e Latossolo Vermelho Amarelo

Os solos predominantes sao do tipo Latossolo Vermelho Amarelado
Distrofico, ou seja, sdo solos pobres em macro e micronutrientes, profundos e
considerados solos velhos, com média capacidade produtiva, custos de uso
moderado, boas condicbes de armazenamento de agua, bem drenados e baixa
necessidade de agua. Todo o perfil destes solos é de argila pesada, com
consisténcia macia, friavel, plastica e pegajosa.

Nos 20 cm iniciais a estrutura é de blocos que desfazem em granular.
A quantidade de argila é sempre maior que 55% atingindo até 80%, depois de 50
cm de profundidade.
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3.6) Clima

Clima Subtropical Umido Mesotérmico.

3.7) Temperatura

Verdes quentes com tendéncia de concentragcdo das chuvas
(temperatura média superior a 22° C), invernos com geadas pouco frequentes
(temperatura média inferior a 18° C), sem estacdo seca definida.

3.8) Precipitacoes

1.500 mm/ano.
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3.9) Evapotranspiracgao

A evapotranspiragdo medida num tanque classe A, dd uma resultante
que varia de 900,00 mm/ano até 1.100,00 mm/ano.

3.10) Déficit Hidrico

Na regido, ndo ha estacdo seca, embora haja reducdo das chuvas no
inverno, periodo em que as massas de ar de alta pressdo prevalecem. Ocorre
anualmente um Déficit Hidrico da ordem de 25 mm medido através de Balango
Hidrico. A capacidade do solo em armazenar adgua e disponibiliza-la para as plantas
pode ser de 100 mm a 150 mm dependendo da cultura.

3.11) Vocacao e Aptidao Agricola

A principal atividade econdémica na regido € a agricultura,
principalmente as culturas de ciclo curto como do milho e da soja mais plantadas
nos periodos chuvosos e tendo espaco grande para o reflorestamento de eucalipto
e as pecuarias de corte e de leite, favorecidas pelas qualidades do solo e boas
condicoes do clima.

O grafico abaixo relaciona as culturas mais tradicionais e seus
respectivos niveis de aptidao:
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Fonte: Valor Bruto da Producdo Agropecuaria Paranaense

O agronegocio fortalece a economia empregando difundindo moderna
tecnologia a partir de duas cooperativas agricolas de projecdo nacional, e de uma
unidade da maior processadora de carnes do mundo.
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3.12) Vegetacao

As principais formagdes vegetacionais encontradas sao Floresta
Estacional Semidecidual, Floresta Ombrofila Mista e Cerrado. No estado do Parana,
as regioes norte e oeste e os vales dos rios formadores da bacia do Rio Parana,
abaixo dos 800 metros de altitude, definem a regidao com Floresta Estacional
Semidecidual. Na porgdo oeste da Serra do Mar, ocupando as areas planalticas do
Estado, localiza-se a regido com Floresta Ombrofila Mista, ocorrendo entre 800 e
1200 metros de altitude. Na regido oeste do Parana, a Floresta Ombrofila Mista e a
Floresta Estacional Semidecidual podem ser encontradas na forma de um ecétono,
caracterizado como a interpenetracdo de espécies caracteristicas das duas grandes
unidades geograficas existentes (Roderjan et al. 2002). O Cerrado ocorre no estado
na forma de fragmentos relictuais, incorporados as formagdes florestais e
representam o limite austral desta vegetacdo na América, apresentando fisionomia
e floristica similar aquelas dos planaltos do Brasil central (Roderjan et al. 2002). As
maiores areas se situam no Primeiro e Segundo Planaltos Paranaenses e no
Terceiro Planalto sdao encontrados apenas pequenos fragmentos nos municipios de
Astorga, Campo Mourdo, Cianorte e Cruzeiro do Oeste, cuja area total original
somava menos de 150 km2 (Hatschbach et al. 2005). Atualmente esta area esta
bastante reduzida devido ao avango das areas urbanas e das monoculturas.
(Fonte:https://www.scielo.br/j/rod/a/dhwGS4f6K6X5QWS5NNDjWkbf/ #: ~:text=No
%20munic%C3%ADpio%20de%20Campo%20Mour%C3%A30%20as%?20principais
%20forma%C3%A7%C3%B5es%20vegetacio)

3.13) Diagnéstico do Mercado de Imédveis Rurais e da Area
de Expansao Urbana na Regiao
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O preco das terras agricultaveis no Parand, classificadas no grupo A,
teve uma redugdo média de 5% no ultimo ano, segundo levantamento do
Departamento de Economia Rural (Deral).

A principal causa para a queda dos precgos foi a menor rentabilidade da
soja, principal referéncia para a comercializacdo de terras no estado. Em marco de
2023, o preco da saca de soja era de R$ 149,15, enquanto em margo deste ano
caiu para R$ 105,72, uma baixa de 29%. J& o custo de producdo da mesma saca
diminuiu de R$ 122 para R$ 107,22 no mesmo periodo, representando uma
redugao de 12%.

O preco das terras varia bastante de acordo com a regido e a
qualidade do solo. O maior preco de terra da classe A-I, considerada a melhor por
ser plana, fértil, bem drenada e profunda, foi verificado em Maringa, no Norte do
Estado, com R$ 175 mil o hectare. J&4 o menor valor nesse mesmo grupo, na classe
IV, que é de menor aptiddo agricola, mas ainda mecanizado, estd em Adriandpolis,
municipio do Vale do Ribeira, na Regido Metropolitana de Curitiba, cujo hectare vale
20,5 mil.

A utilizacdo das areas agricolas para fins imobilidrios de uso domiciliar
recreativo em loteamentos e chacreamentos vem se tornando uma opgao
econdmica muito atraente.
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4) CARACTERIZACAO DO OBJETO
4.1.) Denominacgao / Localizagao:

Lote n° (6, 7-A, 7-Remanescente, 8 e 10)-A, Gleba Ururau, municipio
de Fénix, com a area de 27,2346 alqueires paulistas, ou sejam 65,9078, X
4W4W+4M6 Porteira Preta, Fénix - PR.

Coordenadas Geogriaficas:

LATITUDE LONGITUDE
23°54'00,02" S -52.0533594 W

com 380,00 m de altitude.

4.2.) Titularidade / Area:

4.2.1) Terreno Rural

Objeto: Terreno Rural denominado " Sitio Porteira Preta”, com area de
65.9566 Ha, Area de Remanescente de Vegetacao Nativa e o restante em areas de
cultura. Suas divisas e confrontacdes e outras informagdes nos documentos no
Anexo 3.

Cobertura do Solo

Descricio Area (ha)
Area de Remanescente de Vegetacio Nativa 20.763790661287867
Area Rural Consolidada 45.11730601570362
Area de Servidio Administrativa 0.0

Areas de Preservacia Permanente (APP)

Descricio Area (ha)
APP 4.862920765034585
APP em Area Rural Consolidada 00
APP em Area de Remanescente de Vegetacio Nativa 4.8629
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» Proprietarios:

MARCIO OSAMU INAGAKI - CPF : 039.033.969-58 e
ROSANA KARUMI INAGAKI - CPF : 041.035.789-29
» Documento: Certidao de Registro.

» Cartério: Registro de Imdveis Comarca de ;engenheiro
Beltrao

» Municipio: 15.875

» Imdvel: Lote n° (6, 7-A, 7-Remanescente, 8 e 10)-A, Gleba
Ururau, municipio de Fénix

» Livro: 2

» Data do Documento: 12 de setembro de 2011

4.2.1.1) Recursos Hidricos

Trata-se de um imdvel com recursos hidricos abundantes, dos cérregos
Manaca e Ivaizinho que fazem divisa com a area.

4.2.1.2) Topografia
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Trata-se de um terreno com topografia plana inclinada, em declividade
média de 1,5m de altura ( 6°).

4.2.1.3) Infraestrutura e Benfeitorias do Imodvel

Acesso facil, frente para a PR-082, rede elétrica; area totalmente
agricultavel, topografia mecanizavel.

4.2.1.4) Cobertura Vegetal

Atualmente dois talhdes que foi colhido o milho e serd preparado para
o plantio de soja e um com eucalipto em fase de rebrota.
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4.2.1.5) Solos

Quanto as suas caracteristicas podemos citar: na sua grande parte sao
solos de elevada fertilidade, corrigidos, boa capacidade de retencdao de agua e
coloragdo variando de vermelho amarelo até vermelho escuro. Quanto a textura
sdo solos que apresentam ligeira tendéncia da fragcdo argila sobre as fragdes areia e
silte. Quanto a tipologia encontramos principalmente os Latossolos. Solo de alta
fertilidade, corrigido.

5) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

5.1) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliacao.

Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde os imdveis semelhantes ao avaliando sdo
terrenos rurais localizados nos municipios de Fénix e Quinta do Sol.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 3.
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5.2) Processamento e analise dos dados - Fatores Utilizados:

O valor de um imovel, para a venda, se forma a partir da combinacao
de alguns fatores que concorrem de modo mais ou menos significativo na
composicdo do valor, exigindo atengdo especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apos a coleta de informagdoes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes fatores:

» 1 - Fator classe de capacidade de uso das terras

» 2 - Fator LOCALIZACAO
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» 3 - Fator TOPOGRAFIA

Define-se o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizacao
e determina-se o seu indice, obtido por modelo matematico ou estatistico ou com a
utilizagao da escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas.

Por ocasido da vistoria dos dados de mercado, com concurso dos
mapas de solos existentes ou de observagdes locais, verifica-se a caracteristica
morfoldgica, fisica e quimica, e obtém-se a extensdo geografica e distribuicdo
percentual das classes ocorrentes.

Com o auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuigdo
geografica e o percentual das classes ocorrentes anteriormente obtidas e
determina-se o indice para cada um dos dados de mercado.

O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a razdo
entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de mercado.

FATOR AREA - IMOVEIS RURAIS
Por Cristiano Deslandes - em seu livro “Avaliacdo de Imaveis Rurais” - Editora Aprenda Facil

FATOR AREA
Areadoltemda | " n"(poténciaa [iran/an)+1)/2]
Amaostra - Al - (ha) ser usada) [ialfAan)+1),2] ELEVADO a " n"
59,77 0,125 0954179331 0994154198
878,46 0,125 7175227964 1,279320806
117,71 0,125 1,394452888 1042438591

59,5 0,125 095212766 0993886743

150 0,125 1,639817629 1063774178

142 0,125 1579027356 1,05876288

I <— =+ 00 AvALANDO - AA (ha)

CELULAS EM AMARELD AREAS DOS ITENS DA AMOSTRA (ha)
AREA DO AVALIANDO {ha)
CELULASEMVERDE  FATOR AREA

5.3) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos o
valor unitario do imdvel avaliando.
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Para determinarmos o valor de mercado do
multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro.

imovel,

faremos a

Valores Fatores Valor
Dados homogeneizantes ajustado
Prego [RS) Area (ha) RS /ha Fels Flo F top F hom R/ ha
1 [ns 3.350.000,00 60 | RS 56.048,18 11 11 1,0 121| RS £7.818,30
2 |rs 91.000.000,00 878 | RS 103 550,37 1 09 1,0 03| RS 93 231,34
3 |ms 12 000.000,00 118 [ RS 101.945,46 1 1,1 1,0 11| rs 112.140,01
4 |rs 5.000.000,00 60 | RS 84.033,61 1,2 1,2 1,0 1,44 RS 121.008,40
5 [rs 19.200.000,00 150 | RS 128.000,00 1,2 12 1,0 144 RS 184 320,00
6 [ms 17.100.000,00 142 [ RS 120.422,54 1 09 1,0 EIES 108.380,28
7
g
]
10
11
12
13
14
| Média RS 99.006,69 | | Média RS 114.483,06 |
Area do imével: | Médiasaneada RS 114.483,06 |

Valor do imdvel

RS

7.533.866.54

VALOR UNITARIO

R$ 114.483,06 /ha

5.4) Classificacao da avaliagao:

4 Quanto ao grau de fundamentacao:

O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliagao
sera demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrigédo m GTIau I
= Completa quanto aos = . ~
1 Caracterizagdo do | Completa quantoa | atributos utilizados no | 90630 de situagdo
imovel avaliando todos os atributos tratamento paradigma
Pagina 16

E-mail: pedroneto f@hotmail.com — Contato\Whatsapp: {(43) 9 9871 9803

Pagina 513

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ54Z BVPWJ 32PVH PZ5UB




Pagina 514

PROJUDI - Processo: 0000770-57.2022.8.16.0080 - Ref. mov. 235.2 - Assinado digitalmente por Pedro Figueiredo Neto:07622857963
14/08/2024: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

AVALIACAO DE IMOVEIS
PERITO AVALIADOR JUDICIAL

analisados

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

Apresentacgao dos

Atributos relativos a
todos os dados e

Atributos relativos a
todos os dados e

Atributos relativos
aos dados e variaveis

variaveis analisados AR . efetivamente
dados variaveis analisados na .
na modelagem, com analisados no
modelagem
foto modelo
. Estudos embasados
Origem dos Fatores de ) C o .
NI em metodologia Publicacdes Analise do avaliador
homogeneizagéo e
cientifica
Intervalo admissivel de
5 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50a2,002
de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel

que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontos obtidos: 12 pontos.

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizagcdo de tratamento por fatores

Graus mn ] |
Pontos minimos 13 8 5
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Itens 2,4 e 5 no
grau lll, e os demais
no minimo no grau |l

Itens 2, 4 e 5 no grau
Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no

Itens obrigatérios
grau |

Grau de Fundamentacao Obtido: Grau II

6) CONCLUSAO

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econOmica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado do bem avaliando, a data da avaliagdo, seja:
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| VALOR TOTAL DE MERCADO DO TERRENO |
| R$ 7.533.866,54 |

7) ENCERRAMENTO

7.1) Anexos:

1 - Fotografias (17);

2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Localizacdo e acesso ao terreno

4 - Documentos

7.2) Declaracao de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente aos seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboracao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.
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» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relagdo
ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relagdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigOes limitativas apresentadas
na introducdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

> O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a
presente contratagdao, bem como aos resultados alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Coddigos de Etica Profissional do COFECI-Conselho Federal de
Corretores De Imdveis, do CRECI-Conselho Regional de Corretores de Imoveis.
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7.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor
para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 38 (trinta e oito) folhas, sendo a ultima
assinada, e 04 (quatro) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua cépia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou represente utilizagdo
dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Londrina, 14 de agosto de 2024.
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO
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PEDRO FIGUEIREDO METO CRECI-PR 31.686F — CNAI 27.636

Area com plantio de eucalipto
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ANEXO 2 - Listagem dos Elementos Pesquisados

Dados Amostrais

TERRENO A

Area: 24,7 alq - 59,77 ha

18 alg = 43,56 ha plantio

Valor anunciado : R$ 3.350.000,00

Localizacdo: pior que o Avaliando.

Classe de Capacidade de Uso da Terra: pior que o avaliando.
Topografia: Boa

TERRENO B

Area 363 alq = 878,46ha

180 alg = 435,60 ha plantio

Valor anunciado :R$ 91.000.000,00

Localizagdo: um pouco melhor que o Avaliando.

Classe de Capacidade de Uso da Terra: compativel com o avaliando.
Topografia: Boa
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TERRENO C

Area de 117,73 HA -

104,06 ha plantio

Valor anunciado : 12.000.000,00

Localizacdo: pior que o Avaliando.

Classe de Capacidade de Uso da Terra: compativel com o avaliando.
Topografia: Boa

TERRENO D

Area de 59.5 HA

36 Ha plantio

Valor anunciado : R$ 5.000.000,00

Localizagdo: compativel com o Avaliando.

Classe de Capacidade de Uso da Terra: bem pior que o avaliando.
Topografia: Boa
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TERRENO E

Area de 150 HA

135,52 plantio

Valor anunciado : R$ 19.200.000,00

Localizagdo: um pouco melhor que o Avaliando.

Classe de Capacidade de Uso da Terra: bem pior que o avaliando.
Topografia: Boa

TERRENO F

Area de 142 HA

114 Ha plantio

Valor anunciado: R$ 17.100.000,00

Localizacdo: bem melhor que o Avaliando

Classe de Capacidade de Uso da Terra: compativel com o avaliando.
Topografia: Boa
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ANEXO 3 -LOCALIZAGAO E ACESSO AO TERRENO

AVALIANDO

INDUSTRIA COAMO < ’
RECEBIMENTO DE PRODUCAO AGRICOLA

DISTANCIA DE 7,64 KM
ROD« PR-082 (COAMO)
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ANEXO 4 - DOCUMENTOS
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Demonstrativo da Situacio das Informacdes Declaradas no CAR
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MINISTERIC DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

EMISSAO EXERCICIO 2023
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