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RESUMO do LAUDO DE AVALIAGAO
NBR 14.653 — 3: Avaliagao de Bens Imoveis Rurais

Solicitante

AFONSO MARANGONI LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL

1 Identificagao

Finalidade Nome do proprietdrio
Rural : AGRO FLORESTAL SULBRASIL LTDA
Localizacdo

Guaraquegaba — PR, Rodovia Dep. Miguel Bufara — PR405, entre Serra Negra e Morato

Descrigao

Registro de Imdveis da Comarca de Antonina.

Imovel rural com area de 249,80 hectares, situado em Guaraquegaba - PR. Matricula 247 do

Coordenadas UTM

Long. 769533.93 m E Lat. 7208958.78 m S

2 Caracteristicas do Imoével

Uso da terra Acesso
Agricultura Excelente- Pavimentado
Pastagem Bom — Sem pavimento
Silvicultura X Ruim — Sem pavimento
X Preservagdo Péssimo — Dificil acesso
3 Terreno
Formato Topografia Reserva Legal
Irregular Suave ondulada Existente — Ndo averbada
Area total
249,80 ha Sem Benfeitorias
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1. INFORMAGOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagdo

OBJETO: Imdvel rural com area de 249,80 hectares, situado em Guaraquecaba -
PR.

Matricula 247 do Registro de Iméveis da Comarca de Antonina.

FINALIDADE: Alienacéo judicial' para venda em leildo.

METODOLOGIA: Evolutivo? com valor do terreno calculado pelo método Comparativo
direto de dados de mercado?® para dreas com vocagao para crédito de carbono e valor

a , o imov iv 3
de compensacao de reserva legal, para os 20% do imével passivel de compensacao

de reserva legal.
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: Setembro de 2024

VALORES RESULTANTES DA AVALIAGAO

r 3
VALOR DA AVALIAGAO: R$4.500.000,00

(Quatro milhées e quinhentos mil reais).

\ J

! Alienacdo Judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre o modo como
se deve realizar a alienacdo do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario,
mandard aliena-lo em leildo.

2 Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade
seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado fator comercializagdo. O método de capitalizagao
da renda pode identificar o valor de mercado. NO caso da utilizacdo de premissas especiais, o resultado é um
valor especial.

3 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra
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2. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

2.1 Definigao

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,

elaborado por profissionais de engenharia de avaliagdo*, em conformidade com a
ABNT 14653 e anexos.

2.2 Consideragoes iniciais

2.2.1 Imprecisdes na matricula

A matricula ndo possui certificagdo no SIGEF ou CAR, mas existe imovel

com SIGEF e CAR no local. Entdo existem sobreposicoes de CAR e SIGEF na area.

2.2.2 Valoracio por analise de imagens de satélite e Fotos

Este trabalho foi elaborado por meio de uma analise detalhada de imagens

de satélite, pesquisa com orgdos publicos e vistoria no local.®.

4 Engenharia de avalia¢des: conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a avaliagdo
de custos, bens e servigos.

5 Como previsto nas normas da ABNT NBR 14.653-1 item 6.3- “Vistoria do bem avaliado

“A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatério;
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2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidagéo for¢ada) os bens sdo arrematados no estado em
que se apresentam. Nao se configura entao relagdo de consumo, nem pode haver
alegacao por parte do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou comitente de vicio
redibitério (vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta

avaliagao, uma vez que o bem é entregue no estado em que se encontra.

O avaliador nédo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias
envolvidas ou na operagao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante

que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,

pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliagao apresenta todas as condi¢des limitativas impostas
pelas metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e

conclusodes contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens

avaliados, além dos elencados neste trabalho.

Para elaboracéao deste trabalho, o avaliador utiliza informagdes obtidas nas
matriculas, nos autos, CAR e SIGEF, MapBiomas nao auditadas, sendo assim, o
avaliador assume como verdadeiros e coerentes os dados e informagdes obtidos para
a realizacdo deste trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relacao de

sua veracidade.
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2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricobes da norma ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacao de Bens, e

anexos.

3. OBJETO
3.1 Tipo do bem: Imével Rural
3.2 Descrigao sumaria do bem

Imovel rural com area de 249,80 hectares, com cobertura vegetal de mata
nativa com partes com agriculturas (posseiros), pastagem, situado em Guaraquecgaba

— PR. Matricula 247 do Registro de Iméveis da Comarca de Antonina.

Latitude 25°12'41.16"S Longitude 48°19'29.95"0

Mapa Matricula 247 Legenda

e !
Registro de Iméveis da Comarca de Antonina - PR «» Linha Telegrafica
=
./ Mat 247

&s Rios
7 Rios Ipanema, Morato

\

Rio Ipanenf do'Norte ‘Rio Moratm\h,o\/

Moratol Mojato

Google Earth Rio Guaraquegaba I

Imagem Google Earth 2024 com sobreposigdo de imagem do mapa da Colbnia Fronteira.
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4. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Guaraquecaba € um municipio brasileiro do estado do Parana. Sua populacéo,

conforme estimativas do IBGE de 2019, era de 7636 habitantes.

Guaraquecgaba é também um marco histérico, pois esta entre as primeiras ocupacoes
existentes no estado do Parand por colonizadores portugueses em 1545. Seus
habitantes primitivos séo os indios Tupiniquins e Carijos. A preservacéo de seu meio-
ambiente e as caracteristicas fisicas da regido a tornou como privilegiada na

manutengdo de suas reservas florestais e de seus ecossistemas, quase intactos,

criando atrativos turisticos apreciados pelos adeptos do turismo ecolégico. A cidade
de Guaraguecaba esta situada numa regido do litoral paranaense, sendo ladeada
pelas baias de Paranagud e Laranjeiras e pela elevacéo da Serra do Mar. O municipio
de Guaraquecaba foi criado através da Lei Estadual n°02 de 10 de outubro de 1947.

Instalado em 31 de outubro do mesmo ano, foi desmembrado de Paranagua.

A vegetacdo na regido de Guaraquecaba, no Parang, € composta por diversos tipos

de ecossistemas, incluindo:

Floresta Atlantica. A Area de Protecio Ambiental de Guaraquecaba (APA) tem cerca
de 100.000 hectares de Floresta Atlantica.

Manguezais. A Estacdo Ecologica de Guaraguecaba tem manguezais localizados na

Baia dos Pinheiros, Baia de Guaraguecaba e Enseada do Benito.

Mata pluvial atlantica. A Estacdo Ecoldgica de Guaraguecaba tem ilhas de terra firme

com cobertura florestal tipica de mata pluvial atlantica.

Floresta ombréfila densa. A APA de Guaraquecaba tem floresta ombrofila densa na

base dos morros isolados que se inclinam para o mar.

O clima da regido segundo a classificacdo de Koeppen, o clima predominante na
ESEC Guaraquecaba é o subtropical umido mesotérmico, com verao quente e geadas
menos frequentes, com temperatura média de 21-22°C. As temperaturas medias
anuais sdo inferiores a 22°C, no més mais quente, e inferiores a 18°C no més mais

frio.
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Bacia hidrografica:

A bacia hidrogréfica litoranea de Guaraquegaba, no Parana, tem uma area de
drenagem de 5.766 quildmetros quadrados. Os rios que nascem nas encostas da
Serra do Mar desaguam no oceano, sendo os principais o Guaraquegaba e o

Tagacaba.

A bacia do Tagacaba € a que mais contribui para a produgao de sedimentos na
area de abrangéncia da Area de Protecdo Ambiental (APA) de Guaraquegaba,

representando mais de 16% do total anual.
Solos

No que se refere a solos, o tipo predominante é o solo indiscriminado de
mangue. Tém como caracteristicas peculiares a baixa consisténcia, altos percentuais

de sddio e presenga de agua sulfidrica.
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Economia:

Em 2021, o PIB per capita era de R$ 15.643,19. Na comparagdo com outros
municipios do estado, ficava nas posi¢coes 397 de 399 entre os municipios do estado
e na 3688 de 5570 entre todos 0s municipios. Ja o percentual de receitas externas em
2023 era de 92,3%, o que o colocava na posi¢cao 20 de 399 entre os municipios do
estado e na 1290 de 5570. Em 2023, o total de receitas realizadas foi de R$
48.937.280,34 (x1000) e o total de despesas empenhadas foi de R$ 41.682.137,85
(x1000). Isso deixa o municipio nas posigcdes 252 e 248 de 399 entre 0s municipios

do estado e na 3441 e 3624 de 5570 entre todos 0os municipios.

As atividades produtivas referem-se a agropecuaria, industrializagdo de palmito

pupunha e a pesca.
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4.2 Distribuigao Territorial

Os dados publicos registram, no municipio de Paranatinga, nenhum
quilombo certificado pela Fundacao Cultural Palmares e 2 areas de assentamentos
de reforma agraria. Contudo, é possivel que haja outras terras quilombolas ou
indigenas ndo demarcadas, porém o imovel em tela ndo é atingido por sobreposicdes

por nenhum destes.

<./SICAR

IMOVEIS

BASE DE DOWNLOADS

BOLETINS ® Iméveis Rurais de Assentamento da Reforma
INFORMATIVOS DO / Agréria

CAR ®  Territorio Tradicional de Povos e Comunidades
Tradicionais
Cobertura do Solo
Reserva Legal
Areas de Preservagao Permanente
APP Hidrica
APP de Relevo
Outras APPs
Areas Restritas
® DAreas embargadas pelo Ibama

Areas Protegidas

Imagem SICAR - presenca de Territério de povos tradicionais. Mas a area em questao nao é sobreposta.
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5. FINALIDADE DO OBJETO

5.1 Finalidade

Valoracao de imovel alienado judicialmente para venda em leilao.

5.2 Objetivo

Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais®.

5.2.1 Venda em Leilao

5.2.2 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. N&o se
configura, entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo por
parte do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio
redibitorio (vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido

pelo comitente dos valores gastos por esse defeito).
5.3 Transcrigoes da NBR 14653-1:2019

5.3.1 Introducao
0.3 Abordagens de Valor:

A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e
finalidade. As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacao do valor

de mercado e de valores com caracteristicas especificas
As abordagens de valor podem ser:
a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria

transacionado no mercado.

& Premissa especial: premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das usuais, em relacdo ao bem
avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagdo.
14
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Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de

mercado:

- o0 valor econdmico, quando forem adotadas condi¢cdes e taxas de

desconto médias praticadas no mercado;

- o valor patrimonial, quando, em situagdes especificas, a soma dos

valores dos bens do patrimdnio corresponder ao valor de mercado;

- ovaloremrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso

usual do automoével);
b) Abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- o valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial’, desconsideradas na identificagdo do valor de

mercado.

0.5 Consideragdes sobre o conceito de valor de mercado:

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das

condi¢cbes do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza

conceitual:

a) “quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em
moeda corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transagcdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transagao. Esse valor
exclui precos alterados por circunstancias especiais, como financiamentos atipicos,

arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

7 Comprador especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relacdo a um bem ou
direito, ndo relevantes para outros participantes do mercado. NBR 14.653-1: 2019 3.1.10.
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b) “... pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é
uma quantia estimada, e nao preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual

a transacao é finalmente realizada;

c) “...voluntariamente...” se refere a presuncdo de que cada parte esta

motivada para efetuar a transacao, sem estar forcada a completa-la;

d) “...e conscientemente um bem...” se refere a presungéo de que as partes

sao conhecedoras das condi¢des do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “...numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado
esta referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢des de mercado pode conduzir a um valor diferente, em outra

data;

f) (... dentro das condi¢gbes do mercado vigente” significa que o valor reflete
as condigdes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliagdo. Entre essas condi¢cdes estas o tempo de exposicao
do bem no mercado, que pode ser suficiente, de acordo com as suas especificidades,
para chamar a atengao de interessados e atingir o preco mais representativo das

condi¢cbes de mercado.
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6. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

Imével rural com area de 249,80 hectares, situado em Guaraquegaba — PR.

Matricula 247 do Registro de Iméveis da Comarca de Antonina. Registrado em 08 de

mar¢o de 1977. Identificado como Lote sob n°1(hum) da Gleba n°6 (seis) da Coldnia

Fronteira, situado no Municipio de Guaraquegaba. Com referéncias de localizagao

além do mapa da Gleba 6, Margem esquerda do Rio Ipanema, linha Telegrafica.

Cadastrado no INCRA com n°702.021.004.960-2.
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6.2 Descricao Técnica

Imével rural com area de 249,80 hectares, situado em Guaraquecgaba — PR.
Matricula 247 do Registro de Imoveis da Comarca de Antonina.

6.2.1 Localizacdo do Imodvel e explicagdes das confrontacdes da matricula

Mapa Matricula 247 Legenda

- - -,
Registro de Imoveis da Comarca de Antonina - PR +» Linha Telegrafica

(/) Mat 247
&» Rios

" Rios Ipanema, Morato

Rio lpanenf do Norte 4

Morato i?lo Moratinh

Rio Guaraguecgaba I

Imagem Google Earth 2024 — Com a confronta¢éo com o Rio Ipanema, e em vermelho a linha Telegrafica.
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6.2.2 Vocagao do Imoével®

Devido a cobertura vegetal fechada, com areas de mangue, préximo a

importantes nucleos de preservacado, como a APA de Guaraquegaba, o municipio esta

inserido nos bioma da Mata Atlantica, terreno plano. A vocagao do imével é o uso com

preservagao, compensacao de Reserva Legal, Sequestro de Carbono.

+

L e 2\

NUCLEO SEDE o

OCEAND ATLANTICO

R,

. NUCLEO SUPERAGUI J§ ¥ APA DE GUARAQUECABA
PARNA DE SUPERAGUI

6.2.3 Solos

Mapa de Solos EMBRAPA - CXbd23 - Cambissolos Haplicos Tb Distroficos + Argissolos Vermelho-
Amarelos Distréficos + Neossolos Litélicos Distréficos.

8 Vocagio do imével: Uso presumivelmente mais adequado de determinado imével em func¢io das
caracteristicas proprias e do entorno, respeitando as limitagdes legais.
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Cambisolos Haplicos Tb Distroficos compreende solos minerais, nao
hidromorficos, com o horizonte Bi subjacente a horizonte A de qualquer tipo, exceto A
hamico ou horizonte histico. Em fungcédo do seu desenvolvimento ainda incipiente, as
caracteristicas desses solos, sdo em geral, bastante influenciadas pelo material
originario (perfil P03, FOTO 4). O relevo predominante desses solos é o forte ondulado
e montanhoso, ocorrendo também o ondulado. S&o bastante erodiveis, principalmente
por decorréncia das suas caracteristicas fisicas intrinsecas, pouca profundidade,
baixa velocidade de infiltragcdo, que somadas ao tipo de relevo faciltam uma
velocidade maior do escoamento superficial da agua e consequentemente uma
energia maior de transporte de material sdélido. Associacdo de: CAMBISSOLO
HAPLICO Tb Distréfico tipico fase relevo ondulado substrato rochas cristalinas acidas
+ LATOSSOLO VERMELHO Distrofico tipico fase relevo suave ondulado, ambos

textura argilosa A moderado alicos fase floresta subtropical perenifélia.

SR %ESKO Bala de Paranagué
Rwsi

i“ ESKo

ke \( llha de S&o Francisco
ESKo

/
Lo 4
CHd4 %}'

CHA2

Mapa de Solos EMBRAPA - CXbd23 - Cambissolos Haplicos Tb Distroficos + Argissolos Vermelho-
Amarelos Distroficos + Neossolos Litdlicos Distroficos.

6.2.4 Recursos Hidricos

Existem varias instalagbes de piscicultura e de mineracgao (portos de areia, pedreiras
e saibreiras). Na bacia litoranea as atividades industriais s&o poucas, predominando

industrias de papel, éleos vegetais, recepg¢ao e processamento de fertilizantes,

20
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pescado e abatedouro de aves, sendo que a maioria esta situada em Paranagua. As
cidades s&o de porte médio. A maior delas é Paranagua, com uma populagéo
urbana de 144.797 habitantes no ano de 2000 (CENSO, IBGE). A populagéo total da
bacia é de 658.901 habitantes, dos quais 89% constituem a populagéo urbana.
Deve-se considerar ainda a populacéao flutuante da regido por ocasido da temporada
de veraneio. A regido possui muitos parques (unidades de conservagao) em praias,
restingas, estuarios e na Serra do Mar. As areas protegidas representam 80% da
superficie regional. Nesta bacia localizam-se as terras indigenas “llha da Cotinga”
em Paranagud e a do “Sambaqui do Guaraguagu” em Pontal do Parana. A gestao do
uso e ocupacao do solo no litoral paranaense a feita pela Secretaria de Estado do
Meio Ambiente e Recursos Hidricos - SEMA, através do Conselho de
Desenvolvimento Territorial do Litoral Paranaense — COLIT, em conjunto com os

municipios litoraneos.

Hidrografia

" LANTONINATR)

b RRETES@. ;

& (@) PARANAGUA
fis. 4

/
Y

g | @ PATAL DO PARANA

v

Legenda

@® Sede Municipal s @
[ Bacia b i o RO
= Hidrografia
[ Areas Urbanas
Municipios

Y GUARATUBA

Mapa de Bacias Hidrograficas do Parana - SEMA
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6.2.5 Relevo: plano.

O relevo do imovel € um aspecto importante em relagdo a sua principal

vocacgao conservacgao. O relevo da area € plano, inclinagdo media 3%.

/
024 Airbus

1092'm

Google Earth

Data das imagens: 1/14/2024 25°12'57.61"S 48°18'41.80"0 elev 40 m altitude do ponto de visdo 4.72 km

n X
Ganho/perda de 33m. -883m Inc| > maxima: 14.3%, -4.2% Inclinagéo média 4%

1.50 km
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6.2.6 Cadastro no CAR

Imoével ndo esta cadastrado no CAR-SICAR. Mas existe um imoével

cadastrado na area.

IMOVEIS

BASE DE DOWNLOADS
BOLETINS

INFORMATIVOS DO
CAR

6.2.7 Cadastro SIGEF

Na area do imovel em questdo possui outros imdveis cadastrados no

SIGEF.

Matricula 247 Lvegenda
Rio

@Resewa Natural Salto Morato
Ararapira

Morato

Rio Guaraquegaba”‘

~

{f‘®€:ascata Saltinho

= |
Goog'e Ear@haptcr\s 2012
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

7.1 Liquidez: Média

7.2 Desempenho de mercado: Média

7.3 Absorgao pelo mercado: Média

7.4 Publico-alvo para absorgao do bem: Agropecuaristas, investidores

7.5 Facilitadores para negociagao do bem: Valor de venda em 22 oferta se houver

reducao do valor

7.6 Entraves para a comercializagcao: CND, areas com sobreposicdo no CAR e

SIGEF, presenca de posseiros na area.

7.7 Transcricao da NBR 14653-1:2019

7.7.1 Introducéao

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de

precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e

desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao gruas
de concentragcdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado

podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero de vendedores e de
compradores € suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja capaz

de influenciar o comportamento dos precos;
b) Monopadlio: é constituido por um unico vendedor
c) Monopsénio: é constituido por um unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um numero pequeno de vendedores
24
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e) Oligopsonio: é constituido por um numero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagbes de curto
prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os pregos, em funcao de

circunstancias econdbmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrao de comportamento que os
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agdes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos

produtos, entre outras.

8. INDICAGAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos
e edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Preciséo (0), para
determinacdo do valor do imével Grau (0) de Fundamentagao, pois trata de uma
situacdo paradigma22, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de
dados23 (ver item 5.2.3), ndo sendo encontradas o numero suficiente de amostras
semelhantes, proximas e contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10

de enquadramento e definicdes constantes na NBR 14.653:1-2019.

8.1 Calculo do valor do terreno

Esse trabalho utiliza duas valoragdes distintas: (i) Valoragéo pelo método
comparativo de dados de mercado em 80% do imédvel, ou seja, de 249,80 hectares,

199,84 hectares (20% RL) com vocagao para preservacgao, lazer.
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SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E DO ABASTECIMENTO - SEAB
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL - DERAL
DIVISAD DE ESTATISTICAS BASICAS

PREGOS MEDIOS DE TERRAS AGRICOLAS - valores referentes a 2024 em Reais por hectare
detalhados por classe de capacidade uso e por municipio

Municipio A-1 A-11 A-III A-IV B- VI B- VII €- VIII
Guairaca 67.500 56.000 44.400 34.800 11.500
Guamiranga 93.900 71.800 52.600 29.400 17.700 9.900
Guapirama 70.600 54.300 40.200 28.700 14.400
Guaporema 72,000 62900 52.400 40.200 14.200
Guaraci 78.800 61.900 51.500 47.300 39.600 13.800
Guaraniagu 102.300 87.800 73.800 34.200 25.200 7.300
Guarapuava 97.400 67.000 37.100 25.200 16.800 7.100
Guaraquegaba 46.300 36.700  25.400 16.100 4.800
Guaratuba 61.900 48.800 37.500 23.900 4.800
Hondrio Serpa 114,600 96.000 77.600 39.700 26.400 11.700
Ibaiti 69.100 54.000 42.300 32.400 14.100
Ibema 150.400 120.500 95.000 72.100 52.300 32.100 17.500
Ibipora 141,100 115.000 94.200 78.900 62.700 45.900 18.600
Icaraima 51.100 44.200 40.900 35.200 15.700
lguaragu 148.300 120.500 93.300 76.100 53.400 38.200 17.300
Iguatu 124.100 96.900 72.700 53.800 32.700 17.600
Imbau 78.900 57.100 36.200 23.500 8.500
Imbituva 102.300 78.200 59.600 30.300 15.600 10.600

Tabela SEAB 2024 -Séo as classes de aptiddo de uso, que estdo melhor detalhadas na metodologia. De maneira
geral, quanto menor o algarismo romano (I), mais intensivo pode ser o uso, e quanto maior (VIIl), mais restrito.
As letras correspondem aos grupos que sucintamente podem ser descritas como Passiveis de uso agricola
intensivo (A), de uso silvipastoril (B) e servidao florestal (C).

H @
ambi par = | g‘) T QUEM SOMOS IMOVEIS SEJAPARCEIRO BLOG CONTATO
environment - -

Cerrado MT R% 210 RS% 2400
Cerrado Pl RS 200 R$ 1020
Cerracdo sp R$ 600 R$ 16,040
Cerrado TO R$ 350 R$ 3.200
Mata Atlantica BA RS G50 RS g.000
Mata Atlantica CE RS 515 RS 4.430
Mata Atlantica GO RS 380 R$ 4.445
Mata Atlantica MG R$ 500 R$ 4.460
Mata Atlantica MS RS 280 R$ 6.420
Mata Atlantica Pl R$ 100 RS 8oo
Mata Atlantica PR RS z00 RS 2z00
Mata Atlantica Sp R$ 550 R%$ 12.9g90
Mata Atlantica SC RS$ 250 R$ 12910
Mata Atlantica RJ R$ 450 R$ 12830
Pantanal MS - R% 1350
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8.2 Fatores de homogeneizagao

8.2.1 Localizagao: Imovel localizado: Acesso por via terrestre e acesso fluvial,
proximidade de centro urbano

8.1.2 Area

8.1.3 Fator Oferta: 85% — Desconto de 5% referente a comisséo, que no caso de
venda de mercado é paga pelo vendedor, ja no caso de arrematagao judicial, € paga
pelo arrematante 10%, desconto médio praticado sobre os valores de anuncio.

9. RESULTADO DA AVALIAGAO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:R$ 4.561.315,72

VALOR ARRENDONDADO DO IMOVEL:R$ 4.500.000,00 (Quatro milhdes e
quinhentos mil reais)

10. ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde de 36

(Trinta e sete) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba 22 de setembro de 2024

/ [— _—

T 1

" Rosemary Eisenberg

ROSEMARY EISENBERG
Eng® Florestal e Eng® Agrbnoma

CREA PR 62.263/D
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ANEXO MEMORIA DE CALCULO

MEMORIA DE CALCULO VALOR DE MERCADO DO TERRENO
Area total do imdvel 249,80 ha
Area para Crédito de Carbono 199,84 Fatores de Homogemeizagdo
. . Valor do Ha
Amostra Valor Area RS ha Localizagdo Area Oferta
Homogeneizado

1 30.000.000,00 7174,00 4.181,77 0,7 1,52 0,85 RS 3.781,99

2 84.000,00 22,90 3.668,12 0,8 0,74 0,85 RS 1.845,80

3 1.800.000,00 87,20 20.661,16 1 0,88 0,85 RS 15.454,55

R$ 21.082,34
Médias 10.628.000,00 2.428,03 9.503,68 7.027,45
VALOR DE TERRENO DO |R$ 4.213.094,52
MEMORIA DE CALCULO VALOR DE COMPENSA(}AO DE RESERVA LEGAL
Area elegivel para reserva legal 20% (ha) 49,96
Valor hectare RS 8200
Valor de oferta 409.672,00
Fator oferta 0,85
Valor de mercado homogeneizado RS 348.221,20
VALOR DE MERCADO DO TERRENO RS 4.561.315,72
VALOR ARREDONDADO DO TERRENO RS 4.500.000,00
28
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ANEXO PESQUISA DE MERCADO

COTACAO 1
Valor 1 (R$) Area (Ha) Valor/ha
30.000.000,00 7.174,00 R$4.181,77
URL

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-area-para-reserva-ambiental-icmbio-2.964-2964617152.html

Descrigao

Fazenda [AREA] para RESERVA AMBIENTAL - ICMBIO, 2.964 Alqueires, 7.174 hectares, a
venda por RS 30.000.000

Fazenda [AREA] para RESERVA AMBIENTAL - ICMBIO, 2.964,86 Alqueires, ou 7.174,972
hectares, a venda por RS Ver dados (milhdes) - Municipio Guaraquecaba/PR R$4181,77/ha

- E possivel desmembrar e vender parte da area

Fotos — Imagens
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COTACAO 2
Valor2 (RS) Area (Ha) Valor/ha
84.000,00 22,90 R$3.668,12
URL

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/area-rural-em-tagacaba-guaraquecaba-pr-84-000-00-
1312911725?lis=listing 1000

Descrigao

Vendo area de 22,90 hectares, situada na Colénia Tagagaba, municipio de
Guaraquecaba. Area de Preservacdo Ambiental com grande potencial para
ecoturismo, hotel fazenda, retiro, pupunha, preservagéo e outras atividades. Ha
nascente de rio perene no local. Documentagdo em dia, com registro e escritura,
podendo ser consultada através da matricula do imovel. Trata-se de um pedago do
paraiso na terra. Venda por motivo de mudanca de Estado. Podem tratar
diretamente com os proprietarios por celular ou whatsapp. Aceitamos carro no
negocio desde que esteja em condi¢cbes favoraveis (motor e documentagéo ok)
para viagem de longa distancia.

Fotos — Imagens
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COTACAO 3

Valor3 (RS)

Area (H&)

Valor/ha

1.800.000,00

87,12

R$20.661,16

URL

2677563916/

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-guaraquecaba-871200m2-venda-R5$1800000-id-

Descrigao

Fazenda/Sitio & Venda, 871200 m? por RS 1.800.000

(Cddigo do anunciante: AGO57 | Cddigo no Viva Real: 2677563916)

Excelente fazenda com 36 alqueires, de frente para a Rodovia Deputado Miguel Bufara, km
23, contendo rio e cachoeiras, contendo barracao, 6timo para criagao de bufalos, parte de
mato. 87,12 hd - R$20.661,16/ha

Fotos —Imagens
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Matricula

O E S

Processo 5055015-41.2015.4.04. 7000/PR, Evento 81, MATRIM&Oacute;VEL1, Pagina 2 |

REGISTRO DE IMOVEIS "
oo x 425 (REGISTRD GERAL) (|
RUBRICA
THEODORO DE CAMARGO
..  (marrrcuca NG 1) LM

-

F Re1/247 - © indvel objeto da presente mutricula se acha prometido &
T
1

DATA:~ 08 de margo de 1977 ¢~
TNSVEL:~ Lote de terras sob n2 1 (hum) da gleba n2 6 (seis) da Colo
nia Fronteira, situado no Municipio de Guaraguegaba, nesta Comarca
{antisza Cﬁw—%ca de Paranagui), com a frea de 249,80 Ha., com as se-
guintes ceracteristicas e confrontagdes: Tomando como ponto de par
tida, a linha seca de divisa degta propricdade com terras de Frede-
rico Pimentel, linhe esta situada 3 mergem esguerda do Rio Ipanena!
corn rumo de 71230'SE, seguiu-ce ng distineia de 1.270,00 metros, *
confrontando com terras de Aureo Horberto da Silva, lote n® 2 se-
suiv-se 20%00'NE na distincia de 2.170,00 metros, confrontando com
terras de José de Ollvelra Lopes, lote n? 9 (nove}, seguiu-ce Dpela
linba telegrifica na distdncia de 1.450,00 metros, confrontsndo- se
sgim o Rio Ipanema, confrontando com Herbert Schroter, seguive—se !
or este na distfneia de 1.5650,00 metros, fechou-se assin o perime—~
tro 4o lobe com a drea de 246,80 hectares.—

¢ imdvel objsto da presente 3etr1cu1a se acha cadastrado no IHCRa ,
juntamente com outros imdveis, conforme e61oo—ﬂert1flcado dz Cadag
tro do ’Y?Rﬁ, con os seguintes dados: Cddigo do -ovel.,09.021.004.
060—2; Lres Total: 2.560,8 Ha.; Lrea explorada: 1.800,0; {rea ex tolo
rével: 1.960,8; édulo: 42,7; ¥¢ de mbaulos: 40,273 Fraglo minime ¥
de parcelszmanto: 20,0 Hae=-

“C:- A3 partes sssumen indtesral respongabilidade pelo supri -
mento da area, nedidas e confrontecoes do imovel objeto da presente
atricula, de acordo com o Frovimento ng 29 3 Pvt;go 21, peragrafo
12, au Corregedoria Geral da Justica do Estado do Parand.-
PROPRIETARIO:~ AGRICIO SITVA, domiciliado necte Estado.—
QLJ.EHTL’IOA.* 213.417,48 f£1s5.217,do Iivro n? 3-IL e Inscrigdo no
977,85 f1s.204,30 Iivro n? 4-i, ambos do cartdrio de Registro de .
Indveis da Conarca de iarﬁnaguu.-PR.~
ANTONINA, O8 de morgo de 1977«

¢ Oficial do Registro:

- -

+h3 0

B

A D
e (]

venda o Sr. ARY NCRBERTC DA oIIJA, na forma da Escritura Piblica
lavrads nag Notas do 92 Tabvelilo,Dr.Francisco Ferreira Pimplo, de
Curitiba-FR., em 30 de ou+ubro de 1959, inscrita sob n® 977,as fls.
204, do le“0 ng 4-4,do Cartorlo de Registro de Iméveis da Comarca'
de Paranagui~PR.- Dou féam

ANTORINA, 08 de nmargo de 197%?2
¢ Cficial do Registro: ,

Re2/247, em 08 de marce de 1977.- Pr é‘ohocoi3:£::137.-

Pox Escrltura Piblice de comprz e vends, lavrada em 10 de dezembro

de 197’ he £1 c.106/114,ao Iivro n%085, e Zscritura Publlc" de Reti
ficagdo e Ratificacdo, 1avrad1 em 02 de mergo de 1977, 2s fls.121v7
127, do Idivre n2085, ambas nas Hotas do Tabelifio Rogério Portugal °
Bacellar, da Comarca de Korretes neste Estado,o0 Sr. AGRICIC SIIVA e
sua nulher ALICE NEYES SIIVA, brasileiros, casedos, ele comerciario
vortador da Carteira de Identidade n® 332.028-PR., © CFF sob nf - ~
274.102.079-68, ela do lar, portadora 4z Carteira de Identidade n#

8
SEGUE NO VERSO-——J
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Processo 5055015-41.2015.4.04.7000/PR, Evento 81, MATRIM&Oacute;VEL1, Pagina 3

r__GONTlNUAOAu W
Idendidade ng¢ 464,375-PR., residentes ¢ domiciliados ne Cepitel deg
te Estado, VENDERAN a ACGRO FLORESPAY SULBRASIT S8/4., pessoa juridg
ca de direite privado, com sede e foro na cidade-de Curitibva~PR.,na
Avenide Menoel Rivas nf 396, inscrita no CGC/ATF sob n276687995/20L,
e Contrato Sccial devidamente arguivado na Junta Comercial desie Eg
tado sob n¢ 50,221 ¢ inscrits no IBIF sob nf 248, o lots de terreno
objeto desta matricula, pelo prego de Sr#199.840,00 {(CEINDC B HOVEH-
TA E ROVE MIL, OITOCENTOS E QUARENTA CRUZEIRCS), sem con&igBes.g§§:
Venda feita em cumprimento ac compromisso de compra e venda, objeto
do R.1/247, com a interveniénecisz dos promitentes compradoxes, Sr. -
ARY FORBERTC Di SIIVA e sua nulher Da. DINS CARVAIHD TURRA T SITVA,
trasileiros, casedos -entre gi, cle bancadrio avcsentado,portador da
Carteirs de Identidade n® H-657.668-1C,, ela do lar, portadora da ¢
Carteire de Identidade n® ¥-177.83C-1C.,portadores 4o §.7.F. s0b n?
00T .548.276 em conjunto, residentes em Uberads, Hinas Gerais, 03
quais, nos termos da Egerituraz de Re~-Ratificacfio, cedersm todos 08
direitos e vantagens decorrentes do aludido compromigso de compra e
vends e favor Ga ora compraedora AGRD FLOREITAL SULBRASIL S5/4.Dow !
fé.—-
ANOTACED: =
ANPONINAy O8 de margo 3¢ IZEZ.— QZ? /{4r_\\
AAAA2A,

¢ Oficiel do Regilstro: C K
Custas: Cr$626,50.~ s Ladanl ()

R-3/247 -PROT.n2 6.367 - 18/05/88. <Consoante OFicio n2i34/88 7Jip7.-
em 11.5.88, expedida pela DD.Juiz Presidente da J.C.J de Paranagua,-
Dra. Rosalie Michaele Bacila Batista como prova o Mandado de Regis--
tro de Penhora, assinado pela mesma, em 11.5.88., EXECUTADA:- AGRQ --
FLORESTAL SUL BRASIL S/A. EXEQUENTE: JOCAOC DIAS DA SILVA E QUTROS (U3
PROCEDD| o registp6) da presente pephora, no imovel objeto da presente

iacao cz$2.060.000,00. CONDICOES: -
if:qaZo neste Oficio.- E.‘;ﬁ—.%o_ﬁ,-47.
g.988 (000000000000
S SERGIO RODRIGUES DOS SAN

A mesme consiante da matricula,-

5 o referido, e arg
Dou f¢ toni .18 de Maio !

posterior, conforme Provimento 151 da Co
do Estadc do Parana,dou fé.
- Antonina,

L — - - - SEGUE J
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Fotos da Area
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