
 
 
 
 
 
 
 
EXCELENTÍSSIMA SRA DRA JUIZA DE DIREITO  
1ª VARA CÍVEL DA COMARCA ANTONINA – PR 
 
 

Processo: 0001607-58.2024.8.16.0043 
Classe Processual: Carta Precatória Cível  
Valor da Causa: R$ 420.196,58 
Autor(s): ESPOLIO DE LADISLAU BORGES DE CAMPOS  
Réu (s): ACT AGROPECUÁRIA CÉLIO TOZZZINI LTDA e OUTROS 

  
PRISCILA ROSA DE LIMA DA COSTA, Perita Judicial CRECI MG 46.897 - CNAI 51.388 – 
CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES, nomeada Perita deste Juízo, vem 
respeitosamente, apresentar o LAUDO PERICIAL para qual foi intimada por este juízo.    
A Perita coloca-se ao inteiro dispor do Juízo para esclarecer o que for necessário, e 
solicita a Vossa Excelência, a liberação do saldo remanescente dos Honorários Periciais   
já depositado em juízo por uma das partes. 
 
 
DADOS BANCÁRIOS:  
BANCO : BANCO ITAÚ 
AGÊNCIA: 4270 
CONTA CORRENTE: 63235-1 
PRISCILA ROSA DE LIMA DA COSTA 

É o que requer, 

 
Pede deferimento                                                  
 
 

ANTONINA, 21 de julho de 2025. 
 
 
 

PRISCILA ROSA DE LIMA DA COSTA 
Perita Judicial 
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LAUDO PERICIAL 

DE AVALIAÇÃO DE 
 

IMÓVEL RURAL 
                       

  

 
 
 
 
 

IMÓVEL RURAL  
 

Nº DA MATRÍCULA: 935 
REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE 

ANTONINA/PR 
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1. INTRODUÇÃO 
 
      Visa o presente Laudo, atendendo à solicitação a Excelentíssima Doutora Juíza 
Emanuela Costa Almeida Bueno do Foro Central da Comarca de Antonina/PR, sendo as 
partes representadas por Espólio de Ladislau Borges de Campos e Outra, em ação que 
contende com ACT Agropecuária Célio Tozzini Ltda e Outros, determinar o valor de 
mercado atualizado do imóvel objeto deste Laudo. 

 
Este Laudo de avaliação atende a todos os requisitos da Lei nº. 6.530/78, 

que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e a Resolução nº 1.066/2.007 do 
COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. A avaliação obedece aos critérios 
mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 – Parte 3 – Avaliação de 
Imóveis Rurais. 

   O Laudo obedece aos critérios do CÓDIGO DE ÉTICA – RESOLUÇÃO Nº 
326/92 do COFECI – CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS.  
 

2. OBJETIVO 
 
O objetivo do laudo é a determinação técnica do valor de mercado do 

imóvel em virtude do Litígio Processual (LEILÃO/PRAÇA) do imóvel penhorado “Lote 
nº13 da Gleba nº1 da Colônia Tagaçaba, Município de Guaraqueçaba, matriculado sob 
nº 935 do CRI de Antonina/PR” de propriedade de AGROPECUARIA FAZENDA 
CALDEIRAO LTDA - ME, inscrita no CNPJ/MF sob nº 76.013.150/0001-00. 

 
3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

 
MATRÍCULA 935 REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE ANTONINIA- PR 

IMÓVEL RURAL:  LOTE Nº 13 (treze) da Gleba nº 1 (hum) da Colônia Tagaçaba, 
Município de Guaraqueçaba, desta Comarca, antiga Comarca de Paranaguá, deste 
Estado, com a área de 1.883.000,00 (hum milhão, oitocentos e oitenta e três mil 
metros quadrados) correspondentes a 188 hectares e 30 ares, equivalentes a 77,809 
alqueires. 
 
R8/935 – PENHORA: EXEQUENTE: ESPÓLIO DE BORGES DE CAMPOS 
 
R9/935 – PENHORA: EXEQUENTES: CELIO FRANCISCO DE PAULA TOZZINI, 
AGROPECUÁRIA FAZENDA CALDEIRÃO LTDA – ME, RODRIGO LUIZ CIZESKI E CIZESKI 

MATRÍCULA ATUALIZADA EM 27/06/2025 
 

ESPECIFICIDADES DO IMÓVEL  
ÁREA DO IMÓVEL: ÁREA DE MATRÍCULA - 188,30 hectares 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

 
MAPA DE LOCALIZAÇÃO 
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MAPA DE SITUAÇÃO 

 
 

DADOS DO LOTE 13- GLEBA 1 
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4. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 
 
O proprietário constante na certidão de matrícula denomina-se ACT AGROPECUÁRIA 
CÉLIO TOZZINI LTDA, SOB CNPJ Nº 76.013.150/0001-00, que possui como sócios 
integrantes Célio Francisco de Paula Tozzini e Luzia Ivone de Oliveira. 
 

5. SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 
                

   Na matrícula do imóvel atualizada em 27/06/2025 constam os seguintes 
gravames na data de 15/09/2023.  
 
PENHORA: Sobre o imóvel há um Mandado de Registro de Penhora de 03 de agosto de 
2023, conforme garantia de dívida no valor de R$ 800.751,25. Processo de Execução nº 
00062426.2003.8,16.0001, da 3° Vara Cível do Comarca de Curitiba/PR.  
CREDOR: ESPÓLIO DE LADISLAU BORDES DE CAMPOS E OUTRA 
DEVEDOR (ES): ACT AGROPECUÁRIA FAZENDA CALDEIRÃO LTDA 
REGISTRO: R-9-M-935  
  Na data da vistoria a utilização do imóvel era destinada a pecuária de 
pequeno porte de equinos e bovinos, e também a agricultura de subsistência. 
 

6. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
   

            Área Rural localizada a beira de uma estrada vicinal, com acesso a partir da cidade 
de Antonina em Via asfaltada pela RODOVIA PR 340, por 22 km de asfalto no sentido 
NORTE, e após mais 37 Km de estrada de terra pela RODOVIA PR 405, até a passagem da 
ponte do RIO TRANCADO, onde vira-se à direita para acessar por mais 2 Km até a frente 
da área. 
          Área de campo na frente e área de mata mais consistente em sua parte mediana e 
dos fundos. Topografia plana na frente e em aclive nos fundos e lateral. 
 
          Região caracterizada como áreas de preservação de matas – APP – áreas de 
preservação permanente, extração de palmito e pupunha, com pouca atividade de plantio 
e pecuária. 
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ACESSO A RODOVIA PR 340 

 
INDICAÇÃO DA RODOVIA PR 405 SENTIDO GUARAQUEÇABA 
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PONTE DO RIO TRANCADO 

 
ACESSO AO IMÓVEL LOGO APÓS A PASSAGEM DA PONTE DO RIO TRANCADO 
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ESTRADA VICINAL 

 
ENTRADA DA ÁREA E ESTRADA VICINAL COM POSTEAMENTO. 
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DETALHE DA PORTEIRA DE ACESSO A ÁREA 

 
DETALHE DA PARTE FRONTAL DA ÁREA 
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PARTE FRONTAL E PARTE DOS FUNDOS COM MATA 

DETALHE DA ÁREA DE MATA
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DETALHE DA FRENTE DA ÁREA NA ESTRADA DE ACESSO – DIREITA DA ESTRADA

 
ASSESSOR JUDICIAL NA ENTRADA DO IMÓVEL 
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7. VISTORIA DO IMÓVEL 

  
  A vistoria do imóvel foi realizada no na data do dia 03 de Junho de 2025, 
no período da manhã e foi realizada pelo assessor judicial da Perita, Engº Geólogo João 
Diniz Marcello – CREA 56.268 – IBAPE 307718 – CRECI 17.399 – CNAI 235. 
 
                         O RÉU ACT AGROPECUÁRIA CÉLIO TOZZZINI LTDA e OUTROS, diante da 
solicitação da Perita para informações e permissão de acesso a área não se 
manifestaram, informaram que a área não pertence mais ao réu, que não tinham 
informações que pudessem auxiliar na perícia, e tampouco orientaram ou colaboraram 
para localização do imóvel. 
 
                        O Autor indicou o Sr. ANDERSEN CHEMIM, na cidade de Antonina que 
auxiliou o assessor na localização e identificação do imóvel. 
 

8. ASPECTOS DO IMÓVEL NO CONTEXTO URBANO 
 

                                 Antonina é um município brasileiro do estado do Paraná. Sua 
população aproximada é de 20 mil habitantes, com uma área de 876,551 km². Está 
situada a 90 km de Curitiba, e a 50 km de Paranaguá. 

                               Cidade histórica cujos primeiros vestígios da ocupação foram 
encontrados nos sambaquis. Posteriormente, índios carijós habitaram o local sendo que 
os primeiros povoadores datam de 1648 e 1654. Antonina situa-se em uma das 
primeiras áreas brasileiras ocupadas pela Coroa Portuguesa, na Região Sul do Brasil. 
Além da extraordinária beleza natural paisagística, Antonina possui edifícios com 
características do período colonial, eclética e  art déco, calçamento de 
pedras e ruínas históricas, as quais enriquecem o seu patrimônio. O município oferece 
ainda, diversos atrativos turísticos. É acessado pela BR-277, pela antiga Estrada da 
Graciosa, pelo Ramal de Antonina da antiga Estrada de Ferro Paraná e através do Porto 
de Antonina, que foi recentemente reativado, onde também se localiza a sede do 
município. Criado através da Lei Estadual nº14 de 21 de janeiro de 1857, e instalado na 
mesma data foi desmembrado de Paranaguá. 

                            Os habitantes naturais do município de Antonina são 
denominados capelistas ou antoninenses. Está localizada no litoral norte do Estado do 
Paraná na Mesorregião Metropolitana de Curitiba, mais precisamente na Microrregião 
de Paranaguá, estando a uma distância de 84 km via BR-277 e 79 km via Estrada da 
Graciosa, da capital do estado, Curitiba. 
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De acordo com ELIAS (2019, p.86-87) eram tempos de caça e ouro, este ciclo se 
aprofundou-se com a chegada de homens sequiosos pelo vil metal. Com o passar dos 
anos, o firmando, datando de 12 de setembro de 1714 a oficial povoação de Antonina. 

                           Em 1712, Manoel do Vale Porto, depois sargento-mor, estabeleceu-se no 
Morro da Graciosa, pois havia recebido sesmaria localizada nesta região, e a frente de 
grande número de escravos iniciou o trabalho de mineração e agricultura na região. 

                           As primeiras roçadas devastaram a selva em frente a ilha da Graciosa 
(atualmente Corisco), que comprovaram a uberdade da terra, de grande valia para o 
povo do lugar. Valle Porto conseguiu provisão de licença para a construção da primeira 
nave da Capela de Nossa Senhora do Pilar no povoado, que abrigava cerca de cinquenta 
famílias de fieis em tributo a Virgem Maria. Desde está época os moradores da cidade 
ficaram conhecidos como Capelistas. Em 1797 o povoado tinha 2.300 habitantes, que 
viviam de mineração, pesca e agricultura de subsistência. Neste mesmo ano, a 6 de 
novembro, a freguesia de Nossa Senhora do Pilar da Graciosa foi elevada a categoria de 
vila, com a denominação de Antonina, em homenagem ao príncipe da beira Dom 
Antonio. Este ato solene foi realizado na presença da nobreza e do povo em geral, que 
assistiu ao levantamento do pelourinho e da lavratura do ato. 

                             Em 14 de janeiro de 1798 foi empossada a primeira câmara de 
vereadores de Antonina, e a primeira providência foi a reabertura da Estrada da 
Graciosa, no que foram ajudados por autoridades curitibanas.[8] 

                             O nome de Antonina é uma homenagem prestada ao Príncipe da 
Beira Dom António de Portugal em 1797. Etimologicamente existem duas fontes: 
primeiro, do latim "antonius" que significa inestimável, segundo, do grego "antheos", 
traduzido como flor. 

                             A localização da cidade de Antonina na orla atlântica apresenta 
um clima quente e úmido. Frio no período do inverno e agradável no verão. 
As temperaturas médias, observadas no ano de 1956, foram de 28ºC das máximas, 
12 °C das mínimas e 20 °C a compensada. 
 
                            Os principais acidentes geográficos do município são: na 
parte orográfica — serras do Cabrestante, dos Órgãos, da Virgem Maria, da 
Graciosa e da Serrinha; potamográfico — Rio Cachoeira, banhando as localidades de 
Catumbi, Limoeiro, Lagoinha, Cupiúva, Cupiuvinha, Turvo, Rio Pequeno, Cachoeira de 
Baixo e Cachoeira de Cima; rio do Cedro, banhando a localidade do Cedro; rio Cacatu, 
Lagoinha, Morro Grande Sambaqui, Rio do Meio Cacatu e Mergulhão; rio Curitibaíba, 
banhando as localidades de Curitibaíba, Faisqueira e Sambaqui; rio Faisqueira, 
banhando as localidades de Faisqueiras de Cima e de Baixo, Cedro e Camarão.  
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VISTA GERAL DE ANTONINA - PR 

VISTA DO ALTO DE ANTONINA 
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CENTRO DE ANTONINA - PR 

INSTALAÇÃO EM HOMENAGEM A ANTONINA 
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9. ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

 

Os imóveis Rurais no Brasil apresentam nos últimos dez anos uma valorização constante 
e significativa. A Consultoria IHS Markit especializada em imóveis rurais informa que o 
interesse e o investimento em áreas rurais no Brasil vêm crescendo em parâmetros bem 
acima da inflação, principalmente nos estados do RS, SC, PR e SP. 

 

  O aumento no valor da terra se deve ao crescente número de projetos de 
irrigação, aumento do valor das comodities agrícolas, incentivos governamentais, a 
demanda mundial por alimentos para suprir a necessidade de alimentação de quase 8 
bilhões de pessoas no planeta, além dos novos projetos voltados para a BIOECONOMIA 
principalmente na área da Amazônia Legal. A alta fertilidade do solo em algumas 
regiões, a expansão dos meios de escoamento da produção por meio de ferrovias, 
estradas e hidrovias nos últimos anos é um fator fundamental para novos investimentos 
nas áreas rurais. 

A crescente expansão da energia eólica, fotovoltaica, e a constante instalação de novos 
parques de energia, principalmente na região Nordeste também contribuíram para a 
valorização das áreas rurais nesta região. O Brasil atualmente é o sexto país no mundo 
em produção de energia solar. A produção de energia solar superou a quantidade de 
energia produzida pela hidrelétrica de Itaipu – Foz do Iguaçu – PR. 
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  A alta demanda por grãos, carne e a valorização do dólar, contribuem de 
forma decisiva para o aumento do valor das terras. A restrições ambientais que 
dificultam de novas áreas produtivas, provocam a valorização de áreas em regiões 
maduras já consolidadas e produtivas. O Brasil é o único país no mundo onde o 
proprietário rural é obrigado a preservar no mínimo 20% do total da área de sua 
propriedade como RESERVA LEGAL. Nas áreas da Amazônia, a preservação é de 80%. 
Atualmente somente 76% da área agricultável no Brasil está sendo utilizada. O país tem 
muito potencial de expansão no agronegócio. Recentemente com a Pandemia e a 
Guerra entre Rússia e Ucrânia, os Presidentes e Ministros da Rússia, USA, Alemanha, 
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Inglaterra, Itália solicitaram ao Brasil que aumentasse a produtividade de alimentos, 
principalmente grãos e carnes. Hoje o Brasil é o segundo maior produtor de grãos no 
mundo, o maior produtor e exportador mundial de proteínas, açúcar, café, suco de 
laranja. 

 

 

 

 

 

O arrendamento de terras teve forte valorização nos últimos meses por 
conta da alta das cotações dos produtos em reais e também do aumento do número de 
sacas de soja por hectare, que é a referência usada no aluguel, demonstra que o aluguel 
da terra para grãos nas principais regiões aumentou, em média, 72%. Para as áreas de 
algodão, a alta foi de 91%, seguida pela cana (15%) e pastagens (12%). Há companhias 
do agronegócio que optaram pelo arrendamento não para escapar da alta do preço da 
terra, mas por razões de imobilizações. 

O mercado imobiliário brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um 
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como: 

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros atrativas; 
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- Financiamentos com prazos de até 35 anos; 

- Captação de recursos pelas construtoras do eixo Rio – São Paulo – BH na bolsa de 
valores, e migração para as 5 regiões brasileiras, realizando aquisições e fusões com as 
construtoras e incorporadoras locais para a construções de diversos empreendimentos 
imobiliários; 

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e PRODECAR; 

- Existência de uma demanda reprimida de imóveis em virtude da falta de incentivos 
governamentais e políticas habitacionais; 

- Situação do país de crescimento, inserção social, exclusão da extrema pobreza e 
aumento do poder de compra e de endividamento da população. 

A valorização dos imóveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista 
Exame, foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste 
período.  

A partir de 2014 até 2019 o mercado imobiliário entrou em processo de 
estabilização dos valores dos imóveis e readequação dos produtos imobiliários lançados.  
As Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de 
volume de lançamentos. O setor da construção civil entrou em uma crise significativa 
que afetou todos os processos do mercado imobiliário. 

O Brasil, devido a sua grande dimensão territorial, apresenta 
peculiaridades em cada uma de suas regiões, que incluem diferentes condições 
econômicas e características de oferta e demanda por imóveis.      

No início do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de 
Pandemia causada pelo vírus COVID -19. A contaminação iniciou na China e alastrou-se 
para os demais países da Ásia e posteriormente para a Europa. Em Março intensificou-
se nos Estados Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situação crítica de 
enfrentamento ao vírus que afeta diretamente todos os setores vitais de um país. 

O setor imobiliário reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento dessa 
situação. O setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edificações e 
incorporações com adoções de medidas preventivas de contaminação. As 
intermediações imobiliárias sofreram uma redução, mas foram direcionadas de modo 
satisfatório para os canais de atendimento digitais. Os novos lançamentos Imobiliários, 
em grande parte foram suspensos, mas projetos específicos, pontuais, em mercados 
bem definidos e caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altíssimo 
Padrão, em algumas cidades foram mantidos e tiveram grande êxito. 
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O país apresenta condições econômicas favoráveis como taxa de Juros, 
demanda reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relação ao PIB, que 
permitem projetar que nos próximos anos haverá valorização do mercado como um 
todo. No médio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobiliário são altamente 
positivas.  

O momento atual do mercado imobiliário é favorável para quem deseja 
adquirir um imóvel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos últimos anos, há 
uma grande oferta de negociações, facilidade de negociações, redução das taxas de 
juros e diminuição da inflação. 

 
Foto: Canal Rural 

                          Constatou-se que aonde a soja ‘entrou bem’, houve uma grande 
valorização da terra. Em algumas regiões, a valorização chegou aos 500%. Com isso, o 
perfil dos compradores também mudou e, hoje, os interessados não são apenas 
produtores querendo ampliar a área, são também investidores que buscam no agro uma 
alternativa de rentabilidade. 

                               Neste cenário, pessoas sem nenhuma ligação com o agro estão 
comprando terra para arrendar. O que demonstra o poder econômico do agronegócio, 
principalmente em um momento de crise. Segundo um estudo feito por uma consultoria 
ligada ao agro, o aumento médio no valor da terra nos últimos 5 anos foi de 55%. Essa 
valorização se deu principalmente nos estados de São Paulo, Paraná, Santa Catarina e 
Rio Grande do Sul. 
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                          A região Centro-Oeste já foi uma opção de terra barata há 30 anos. 
Atualmente, os produtores menores estão sendo esmagados pelos maiores que buscam 
ampliação de áreas.  

                                        O Pará, por exemplo, é o estado que mais cresce em área de 
plantio e, ao mesmo tempo, o mais visado por ambientalistas. Porém, quem vive e 
produz lá garante que esse aumento de área não é visto pela perspectiva correta. 

                                               O Pará tem quase 125 milhões de hectares e vai chegar agora 
a 600 mil hectares plantados. Não temos ainda nem 0,5%  da extensão do estado 
plantada.   

                                                Ainda na região Norte, Rondônia se tornou cenário agrícola a 
partir da década de 1980. No município de Vilhena, além da soja, o algodão foi mola da 
valorização de até 800% das terras em apenas cinco anos 

                                               O algodão de Rondônia tem uma qualidade excepcional com 
excelente fibra para exportação. 

                                                Outro destino muito procurado por produtores é Roraima. 
Nos últimos cinco anos, a área de milho no estado triplicou e alguns produtores 
conseguem 150 sacas por hectare. O preço do hectare muito mais barato em 
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comparação aos estados do Centro-Oeste acaba compensando o investimento 
necessário para correção do solo. 

 

                                                                                                 Um dos motivos que explica essa 
migração para Roraima é a aposta na melhoria da logística. A estrada que liga a capital 
Boa Vista com Georgetown, na Guiana, deve ser asfaltada nos próximos anos e isso vai 
ajudar no escoamento da produção para exportação. Não é por acaso que Roraima é 
considerada hoje a última fronteira agrícola do país. 

                                                  Além da região do MATOPIBA, formada por parte dos 
estados do Maranhão, Tocantins, Piauí e Bahia, surgiu na região Nordeste, na última 
década, uma nova fronteira agrícola batizada de SEALBA, composta por Sergipe, Alagoas 
e nordeste da Bahia. A região apresenta uma das melhores relações de custo/benefício 
do país na produção de milho e soja. 

                                                   Colocar preço em uma propriedade rural não é tarefa fácil, 
já que depende de muitos fatores como localização, topografia, solo e gastos com 
conservação e melhorias da área, além, claro, da necessidade de quem compra ou 
vende. Por isso, no Brasil, tem hectare para todos os bolsos, é um universo bem 
significativo.  

  O valor da Terra sofre variações em todo o BRASIL, e podemos colocar como uma 
referência ampla e bem flexível os seguintes valores: 
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                                       As terras mais valorizadas estão nos estados que mais se destacam 
na produção. Em Mato Grosso, os negócios são feitos usando a saca da soja como 
referência.  

                                       Ainda no Centro-Oeste, o estado de Goiás é um dos mais 
valorizados do país. A sua localização central no Brasil, fazendo divisa direta com as 
outras quatro regiões do país, permite e facilita o contato com os demais estados 
produtores. 

                                             O segmento de sítios, fazendas e chácaras está encontrando 
uma fase de reaquecimento de mercado. Com uma expectativa de melhora na economia 
nacional, muitos produtores rurais estão ampliando suas propriedades, agregando 
terras vizinhas ou mesmo comprando propriedades mais distantes, prevendo uma 
necessidade de maior área para uma ampliação de sua produção. 

                       O Brasil tem a quinta maior extensão territorial entre os países 
do mundo, possuindo ainda um potencial significativo de expansão da área plantada em 
regiões ainda inexploradas. Esta enorme extensão territorial, diferentes variações 
climáticas, diversidade de solos, somada ao acesso e logística difícil nas regiões mais 
distantes, impactam em uma grande variação dos valores da terra. 

                                               A tendência é que em um futuro não muito distante ocorra 
uma migração dos grandes centros agrícolas para zonas mais distantes e inexploradas. 
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                                              A compra de imóveis, além da valorização, há a rentabilidade 
que ele representa, através de uma locação segura. O imóvel é um dos investimentos 
mais seguros existentes por sua concretitude e possibilidade de retorno pela locação ou 
arrendamento. 

                               o Governo de Minas divulgou dados importantes sobre a agricultura 
do Estado. De acordo com a publicação, Minas é o Estado com maior diversificação 
agrícola do país e destacou algumas cidades como maiores produtoras de leite, café, 
alho, cenoura e morango. 
 
                               A região de Paracatu se tornou um dos principais polos do agronegócio 
do Brasil. Isto se deve, em parte, à grande extensão de terra cultivável, e, também, ao 
incentivo dado pelos setores público e privado à atividade econômica. 
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10. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 
                  A PERITA DO JUÍZO entende que devido as características do imóvel a 
Metodologia Avaliatória a ser utilizada é a Metodologia Comparativa Direta de Dados 
de Mercado, por ser a Metodologia que define o MELHOR APROVEITAMENTO EFICIENTE 
DO IMÓVEL> 
 
-  A NORMA BRASILEIRA AVALIATÓRIA – NBR- 14.653 - 3 - AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
RURAIS, define o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. 
 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma 
Avaliatória da ABNT - Associação Brasileira de Norma Técnicas – NBR – 
14.653- Parte 3 – AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS RURAIS – Determina-se o valor 
de mercado do imóvel avaliando a partir de comparações com imóveis 
similares, semelhantes ao imóvel avaliando. 

 
O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através 

da comparação com dados de mercados assemelhados quanto às características 
intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliando. O mercado Imobiliário da região é restrito 
e a amostragem é direcionada aos imóveis mais similares possíveis ao imóvel avaliando. 

 
Para melhor determinação técnica do valor do imóvel a PERITA, de acordo 

com as características do imóvel, dividiu o imóvel em duas partes. Um terço do imóvel 
em área cultivável, e dois terços do imóvel em área de mata. 
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                   A Pesquisa de mercado concentrou-se em imóveis que possuem áreas destinadas 

ao cultivo agrícola, e em áreas de matas, resultando em dois quadros amostrais distintos. 
 

 
                                   

 
QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO – ÁREAS DE MATA 
PESQUISA DE MERCADO – ÁREAS SIMILARES A ÁREA AVALIANDA 

Nº REGIÃO VALOR R$ ÁREA ha R$/ha Fonte 
01 ANTONINA - PR 3.800.000,00 242,00 15.702,48 VIVA REAL 
02 ANTONINA - PR 1.300.000,00 87,12 14.921,95 VIVA REAL 
03 ANTONINA - PR 490.000,00 30,90 12.949,98 VIVA REAL 

MÉDIA ARITMÉTICA R$ 43.574,41 ÷ 03 = R$ 14.524,80 /Ha 
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QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO – ÁREAS DE CULTIVO 
PESQUISA DE MERCADO – ÁREAS SIMILARES A ÁREA AVALIANDA 

Nº REGIÃO VALOR R$ ÁREA ha R$/ha Fonte 
01 ANTONINA - PR 3.800.000,00 209,00 18.181,82 VIVA REAL 
02 ANTONINA - PR 370.000,00 16,75 22.089,55 VIVA REAL 
03 ANTONINA - PR 250.000,00 12,10 20.661,16 VIVA REAL 

MÉDIA ARITMÉTICA R$ 60.932,53 ÷ 03 = R$ 20.310,84 /Ha 
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FATOR CORREÇÃO OFERTA: 
Considerando que as amostras se referem a imóveis ofertados, os Peritos Avaliadores 
entendem que deve ser deduzido o percentual de 10% referente aos honorários de 
intermediação e descontos para pagamento à vista, pois a NBR 14.653 -2 /2011 – 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS, considera que o valor de avaliação é sem honorários 
de intermediação e em função do valor à vista. 
 

VALOR FINAL MÉDIO DO HECTARE DE MERCADO 
VALOR MÉDIO DO 

HECTARE DO MERCADO 
ÁREAS DE MATA 

FATOR DE CORREÇÃO VALOR FINAL MÉDIO DO HECTARE DO 
MERCADO CORRIGIDO ÁREAS DE MATA 

R$ 14.524,80 /Ha (- 10%) F.C OFERTA R$/Ha 13.072,32 
   

VALOR MÉDIO DO 
HECTARE DO MERCADO 

ÁREAS DE CULTIVO 
FATOR DE CORREÇÃO 

VALOR FINAL MÉDIO DO HECTARE DO 
MERCADO CORRIGIDO ÁREAS DE 

CULTIVO 
R$ R$ 20.310,84 /Ha (- 10%) F.C OFERTA R$/Ha 18.279,76 

 

ESPECIFICIDADES DO IMÓVEL  
ÁREA DO IMÓVEL: ÁREA DE MATRÍCULA - 188,30 hectares 
ÁREA DE MATAS  66,66%  (1/3) 125,52 ha 
ÁREAS DE CULTIVO 62,78 ha 

 
VALOR FINAL DE MERCADO DO IMÓVEL  

ÁREA DO IMÓVEL VALOR FINAL ha MATA VALOR DO IMÓVEL 
ÁREAS DE MATA 125,52 ha R$ 13.072,32 R$ 1.640.837,61 

ÁREAS DE CULTIVO 62,78 ha R$ 18.279,76 R$ 1.147.603,33 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$ 2.788.440,94 

 
] 
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11. CONCLUSÃO 

 
É DO ENTENDER DA PERITA AVALIADORA QUE O VALOR 

MERCADOLÓGICO DO IMÓVEL É: 

 R$ 2.788.000,00 
(DOIS MILHÕES SETECENTOS E OITENTA E OITO MIL REAIS) 

 LIMITE INFERIOR: R$ 2.578.000,00 
 LIMITE SUPERIOR: R$ 2.988,000,00 

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES, DÍVIDAS, ENCARGOS E NAS CONDIÇÕES 
EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA DATA DA AVALIAÇÃO 

- VALORES SEM INTERMEDIAÇÕES IMOBILIÁRIAS 
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12. ENCERRAMENTO 

 
O presente parecer de avaliação é composto de 44 páginas, todas de um 

lado só, rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta última. 
                                                                                         
 
 

IGARAPÉ – MG – 21 DE JULHO DE 2025 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
________________________ 

PRISCILA ROSA DE LIMA COSTA 
CRECI 46.876 CNAI 51.388 

 
 

 

 
 
 
 
 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

F
B

 G
JL

LT
 E

X
3N

6 
B

M
9M

U

PROJUDI - Processo: 0001607-58.2024.8.16.0043 - Ref. mov. 83.1 - Assinado digitalmente por Priscila Rosa de Lima da Costa:06327496601
21/07/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial



 
 
 
 
 
 
 

                     Rua Lagoa Dourada, 506, Bairro Santa Mônica. Igarapé/MG.                                
34 

 

13. ANEXOS 

▪ MATRÍCULA DO IMÓVEL 
▪ DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DO IMÓVEL - COFECI 
▪ FONTES DE PESQUISA 
▪ BIBLIOGRAFIA 
▪ DADOS DO AVALIADOR 
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FONTES DE PESQUISA 
 
 
- VIVA REAL IMÓVEIS 
WWW.VIVAREAL.COM.BR 
 
- ZAP IMÓVEIS 
WWW.ZAPIMOVEIS.COM.BR 
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CURRÍCULO DO AVALIADOR 
 
 

PRISCILA ROSA DE LIMA DA COSTA 
costaavaliacoes@gmail.com 

(31) 97109-0634 
 
 Perito Avaliador de Imóveis - CNAI - 51388  
 
Corretor de Imóveis: CRECI/MG – 46867  
 
Bacharel em Ciências Contábeis – Universidade Unicesumar – 2024.  
 
Controle Interno e Governança para Municípios – Tribunal de Contas– 2024.  
 
Pós Graduação em Gestão Fiscal e Tributária – Pontíficie Universidade Católica  
Concluída em 2014.  
 
Bacharelado em Administração de Empresas – Facsal/Uniesp – 2010. 
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EXCELENTÍSSIMA SRA DRA JUIZA DE DIREITO  

1ª VARA CÍVEL DA COMARCA ANTONINA – PR 

PROCESSO: 0001607-58.2024.8.16.0043 

CLASSE PROCESSUAL: CARTA PRECATÓRIA CÍVEL  

VALOR DA CAUSA: R$ 420.196,58 

AUTOR(S): ESPOLIO DE LADISLAU BORGES DE CAMPOS  

RÉU: ACT AGROPECUÁRIA CÉLIO TOZZZINI LTDA E OUTROS 

  

 

 

 

 
MANIFESTAÇÃO DA PERITA DO 

 

 JUÍZO SOBRE AS CONSIDERAÇÕES  
 

DA PARTE A RESPEITO DO LAUDO  

PERICIAL 
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1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

 

 
           A AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA é um estudo técnico de 

determinação do valor mercadológico do imóvel. 
 
           NÃO EXISTE AVALIAÇÃO EXATA.  
 
          TODA A AVALIAÇÃO É PASSÍVEL DE SER CONTESTADA. 
 
          A responsabilidade do PERITO DO JUÍZO é realizar uma 

AVALIAÇÃO IMPARCIAL que auxilie o juízo na elucidação do litígio. 
 
          OS PERITOS ASSISTENTES  e os PROCURADORES das partes 

devem atender os interesses de seus contratantes até O LIMITE DA ÉTICA. 
 

2. MANIFESTAÇÃO DO RÉU 

 
                        O RÉU por meio de seu procurador Dr. DIEGO SIMA DOS SANTOS  apresenta 
as seguintes considerações: 
 

1- DAS IRREGULARIDADES DO LAUDO 
O art. 473, §1º, III, do CPC exige que o laudo contenha fundamentação técnica 
suficiente, baseada em critérios reconhecidos e explicitados. 
O Laudo Pericial de Avaliação do Imóvel Rural matriculado sob nº 935 do CRI de 
Antonina/PR, elaborado pela Sra. Perita Judicial, que fixou o valor de mercado do 
bem utilizando o método comparativo direto de dados de mercado no valor de 
R$ 2.788.000,00 (DOIS MILHÕES SETECENTOS E OITENTA E OITO MIL REAIS) 
apresenta vícios técnicos e jurídicos relevantes, os quais comprometem sua 
credibilidade e sua aptidão como meio de prova. 
 

PERITA DO JUÍZO:  O LAUDO PERICIAL apresenta toda a fundamentação 
técnica exigida pela RESOLUÇÃO 1.066 DO COFECI, e os critérios mercadológicos da 
NORMA BRASILEIRA AVALIATÓRIA NBR 15.653 – AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – DA ABNT – 
ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. 

 
SENÃO VEJAMOS O LAUDO PERICIAL NA SUA DETERMINAÇÃO TÉCNICA!!! 
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AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

                  A PERITA DO JUÍZO entende que devido as características do imóvel a Metodologia 
Avaliatória a ser utilizada é a Metodologia Comparativa Direta de Dados de Mercado, por ser a 
Metodologia que define o MELHOR APROVEITAMENTO EFICIENTE DO IMÓVEL> 

-  A NORMA BRASILEIRA AVALIATÓRIA – NBR- 14.653 - 3 - AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS RURAIS, 
define o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatória 

da ABNT - Associação Brasileira de Norma Técnicas – NBR – 14.653- Parte 3 – 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS RURAIS – Determina-se o valor de mercado do imóvel 

avaliando a partir de comparações com imóveis similares, semelhantes ao imóvel 

avaliando. 

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da 
comparação com dados de mercados assemelhados quanto às características intrínsecas e 
extrínsecas ao imóvel avaliando. O mercado Imobiliário da região é restrito e a amostragem é 
direcionada aos imóveis mais similares possíveis ao imóvel avaliando. 

Para melhor determinação técnica do valor do imóvel a PERITA, de acordo com 
as característica do imóvel, dividiu o imóvel em duas partes. Um terço do imóvel em área 
cultivável, e dois terços do imóvel em área de mata. 
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                   A Pesquisa de mercado concentrou-se em imóveis que possuem áreas destinadas ao cultivo 
agrícola, e em áreas de matas, resultando em dois quadros amostrais distintos. 

 
                                   

 
QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO – ÁREAS DE MATA 

PESQUISA DE MERCADO – ÁREAS SIMILARES A  ÁREA AVALIANDA 

Nº REGIÃO VALOR R$ ÁREA ha R$/ha Fonte 

01 ANTONINA - PR 3.800.000,00 242,00 15.702,48 VIVA REAL 

02 ANTONINA - PR 1.300.000,00 87,12 14.921,95 VIVA REAL 

03 ANTONINA - PR 490.000,00 30,90 12.949,98 VIVA REAL 

MÉDIA ARITMÉTICA R$ 43.574,41 ÷ 03 = R$ 14.524,80 /Ha 
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QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO – ÁREAS DE CULTIVO 

PESQUISA DE MERCADO – ÁREAS SIMILARES A  ÁREA AVALIANDA 

Nº REGIÃO VALOR R$ ÁREA ha R$/ha Fonte 

01 ANTONINA - PR 3.800.000,00 209,00 18.181,82 VIVA REAL 

02 ANTONINA - PR 370.000,00 16,75 22.089,55 VIVA REAL 

03 ANTONINA - PR 250.000,00 12,10 20.661,16 VIVA REAL 

MÉDIA ARITMÉTICA R$ 60.932,53 ÷ 03 = R$ 20.310,84 /Ha 
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FATOR CORREÇÃO OFERTA: 

Considerando que as amostras se referem a imóveis ofertados, os Peritos Avaliadores entendem 
que deve ser deduzido o percentual de 10% referente aos honorários de intermediação e 
descontos para pagamento à vista, pois a NBR 14.653 -2 /2011 – AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
URBANOS, considera que o valor de avaliação é sem honorários de intermediação e em função 
do valor à vista. 

VALOR FINAL MÉDIO DO HECTARE  DE MERCADO 

VALOR MÉDIO DO HECTARE 
DO MERCADO 

ÁREAS DE MATA 

FATOR DE CORREÇÃO 
VALOR FINAL MÉDIO DO HECTARE DO 

MERCADO CORRIGIDO ÁREAS DE MATA 

R$ 14.524,80 /Ha (- 10%) F.C OFERTA R$/Ha 13.072,32 

   

VALOR MÉDIO DO HECTARE 
DO MERCADO 

ÁREAS DE CULTIVO 

FATOR DE CORREÇÃO 
VALOR FINAL MÉDIO DO HECTARE DO 

MERCADO CORRIGIDO ÁREAS DE CULTIVO 

R$ R$ 20.310,84 /Ha (- 10%) F.C OFERTA R$/Ha 18.279,76 

 

ESPECIFICIDADES DO IMÓVEL  

ÁREA DO IMÓVEL: ÁREA DE MATRÍCULA - 188,30 hectares 

ÁREA DE MATAS  66,66%   (1/3) 125,52 ha 

ÁREAS DE CULTIVO 62,78 ha 

 

VALOR FINAL DE MERCADO DO IMÓVEL  

ÁREA  DO IMÓVEL VALOR FINAL ha MATA VALOR DO IMÓVEL 

ÁREAS DE MATA 125,52 ha R$ 13.072,32 R$  1.640.837,61 

ÁREAS DE CULTIVO 62,78 ha R$ 18.279,76 R$ 1.147.603,33 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$ 2.788.440,94 
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CONCLUSÃO 

É DO ENTENDER DA PERITA AVALIADORA QUE O VALOR 
MERCADOLÓGICO DO IMÓVEL É: 

 R$ 2.788.000,00 
(DOIS MILHÕES SETECENTOS E OITENTA E OITO MIL REAIS) 

 LIMITE INFERIOR: R$ 2.578.000,00 

 LIMITE SUPERIOR: R$ 2.988,000,00 
- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES, DÍVIDAS, ENCARGOS E NAS CONDIÇÕES EM QUE 

O IMÓVEL SE ENCONTRA NA DATA  DA AVALIAÇÃO 
- VALORES SEM INTERMEDIAÇÕES IMOBILIÁRIAS 

 
 

2- VISTORIA REALIZADA POR ASSESSOR E LAUDO SEM ART – ANOTAÇÃO DE 
RESPONSABILIDADE TÉCNICA. 

 
Isso porque a vistoria não foi realizada diretamente pela perita nomeada, mas 
por Assessor Técnico, bem como não consta ART (Anotação de Responsabilidade 
Técnica) junto ao CREA/PR, documento indispensável em trabalhos periciais 
dessa natureza. 
PERITA DO JUÍZO: A assessoria judicial é permitida ao Perito do Juízo, de acordo 
com sua necessidade, e principalmente para enriquecer os fundamentos 
técnicos no cumprimento da designação processual. 
 
Art. 473 CPC  
§ 3º Para o desempenho de sua função, o perito e os assistentes técnicos podem 
valer-se de todos os meios necessários, ouvindo testemunhas, obtendo 
informações, solicitando documentos que estejam em poder da parte, de 
terceiros ou em repartições públicas, bem como instruir o laudo com planilhas, 
mapas, plantas, desenhos, fotografias ou outros elementos necessários ao 
esclarecimento do objeto da perícia. 
 

O procurador se equivoca quando exige a ART – ANOTAÇÃO DE 
RESPONSABILIDADE TÉCNICA  da Perita no Laudo, pois esta é uma exigência para 
profissionais registrados no CREA – CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E 
AGRONOMIA, a formação da Perita é de CORRETORA DE IMÓVEIS, como consta no 
Tribunal de Justiça do Paraná. A Certificação das avaliações realizadas por Corretores 
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de Imóveis é por meio do SELO CERTIFICADOR, emitido pelo COFECI – C0NSELHO 
FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS, como apresentado no Laudo Pericial. 

 
 

3- SOLICITAÇÃO DE INFORMAÇÕES A PARTE SOBRE A LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL. 

Saliente-se que houve dependência de indicação de terceiros ligados ao autor 
para localização do imóvel, o que certamente compromete a imparcialidade da 
diligência. 

PERITA DO JUÍZO: A Perita inclusive solicitou informações ao RÉU sobre o 
acesso e localização do imóvel, mas a parte informou que seu cliente não 
possuía mais o imóvel e não poderia prestar informações. 
(contato reproduzido abaixo) 
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4- AMOSTRAS DE IMÓVEIS OFERTADOS E NÃO COMERCIALIZADOS, E NÚMERO 
REDUZIDO DE AMOSTRAS 
 

Os comparativos utilizados como parâmetro de valor foram extraídos de sites de 
anúncios imobiliários que não representam transações efetivas de compra e 
venda, sendo que a NBR 14.653-3 da ABNT exige que os dados de mercado 
reflitam negociações reais e comprovadas, O que não ocorreu. 
Ainda, a amostragem apresentada se mostra insuficiente pois o laudo 
apresenta apenas três imóveis comparativos para áreas de mata, sem 
comprovação documental, sendo que a simples média aritmética utilizada não 
atende ao rigor técnico exigido. 
PERITA DO JUÍZO: O Procurador se equivoca quando afirma que a NBR – 
14.653 – Parte 3 – AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS RURAIS  “EXIGE” que os dados de 
mercado reflitam negociações reais e comprovadas! 
 
A NBR 14.653 – PARTE 3 – AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS RURAIS é bem explícita no 
seu item 7.4.3.10 quanto aos dados aceitos na pesquisa amostral e considera 
“OFERTAS”.  (ABAIXO) 
 
A pesquisa realizada pela Perita considerou as 6 amostras mais similares 
possíveis ao imóvel avaliando, além das informações verbais de pessoas 
proprietárias de terras na região. 
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3. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 
A Perita do Juízo RATIFICA INTEGRALMENTE  o LAUDO PERICIAL. 
 
 
 

                                                                             antonina, 10 DE SETEMBRO DE 2025 
 
 

 
 
 
 
 

________________________ 
PRISCILA ROSA DE LIMA COSTA 

CRECI 46.876 CNAI 51.388 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 2.788.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJPR (IPCA-E / Precatórios) - Calculado pelo critério mês
cheio.

Período da correção Julho/2025 a Agosto/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 396 dias 1,048606
Percentual correspondente 396 dias 4,860589 %
Valor corrigido para 01/08/2026 (=) R$ 2.923.513,23
Sub Total (=) R$ 2.923.513,23

Valor total (=) R$ 2.923.513,23

Memória analítica do cálculo

Valor inicial 2.788.000,00
Data inicial 01/07/2025
Data final 01/08/2026
Periodicidade Mensal
Metodologia de cálculo Calculado pelo critério mês cheio.

Termo inicial Termo final Variação do período Valor
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 2.797.200,40
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 2.793.284,32
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 2.806.692,08
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 2.811.744,13
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 2.817.367,62
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 2.824.411,04
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 2.830.059,86
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 2.853.832,36
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 2.866.389,22
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%) 2.891.900,09
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%) 2.909.829,87
01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%) 2.921.760,17
01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%) 2.923.513,23

Acréscimos de juro, multa e honorários
Sub Total (=) R$ 2.923.513,23

Valor total (=) R$ 2.923.513,23
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