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LAUDO DE AVALIACAO

N° 3488 - 10/2024

LOTE RURAL, DE TRANSCRICAO N°19.660, COM AREA DE
52,4HA, COM BENFEITORIA, SITUADO NO MUNICIPIO DE
ENEAS MARQUES/PR

AUTOS: 0000889-78.2000.8.16.0083

19 de set. de 2024 09:01:24

] Estrada sem nome Enéas Marques
. 85630-000
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KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6YG 2ZMV2 VBLHW AFVFB



http://www.kronbergleiloes.com.br/

PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

INDICE

INFORMACOES GERAIS - SINTESE

CONSIDERACOES PRELIMINARES

OBIJETO

CARACTERIZACAO DA REGIAO

N N U»n &»

FINALIDADE E OBJETIVO

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

DIAGNOSTICO DE MERCADO

INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

W 0 N & i & W N R

RESULTADO DA AVALIACAO

=
Q

ENCERRAMENTO

ANEXOS:

Relatério Fotogréfico
Croqui de Localizacdo
Imével X Cotacbes
Pesquisa de Mercado
Memorial de Célculo
Documentos do Imovel

VVVVVY

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

15
18
18
20
22
22

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6YG 2ZMV2 VBLHW AFVFB



http://www.kronbergleiloes.com.br/

PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacéo.

OBJETO: Imovel Rural, com area de 52,4 hectares, situado na Colonia Missfes, no
municipio de Enéas Marques/PR.

FINALIDADE: Inventario e Partilha
METODOLOGIA: Método Evolutivo
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAQAO: outubro de 2024

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 2.160.000,00

(Dois milhdes, cento e sessenta mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentagédo técnica e cientifica, em
conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia de Avaliaces: Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacao de custos, bens e servicos

Alienacéo Judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienacéo do bem, o juiz, de oficio
ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em leildo.

Premissa Especial: premissa que considera a existéncia de condi¢cbes diferentes
das usuais, em relagdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagdo.

Comprador Especial: adquirente que possui vantagens ou interesses especificos
em relacdo a um bem ou direito, n&o relevantes para outros participantes do mercado.
NBR 14.653-1: 2019 3.1.10.

Método de Quantificacdo de Custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos.

Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o valor de comercializacéo.

Benfeitorias N8o Reprodutivas: Abrangem todas as inovacdes introduzidas no
imovel rural que n&o proporcionam rendimentos proprios, mas sao consideradas como
necessarias para o éxito das exploragfes, como: casas, galpdes, estabulos, cercas,
drenagens e acudes.

Diagnéstico de mercado: O profissional, conforme o tipo de bem, condicdes de
contratacdo, o método empregado e a finalidade da avaliacdo podem tecer
consideracdes sobre o mercado do bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto
possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.
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2.2 Consideracdes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informacdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, dado do Cadastro Ambiental Rural, cartas
topograficas e da Prefeitura Municipal de Enéas Marques/PR.

Vale ressaltar que visita técnica foi realizada no dia 19/09/2024, quando coletou
ados e informagdes pertinentes a avaliacdo do bem em questéo.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacéo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. N&o se configura entédo relagdo de consumo, nem pode haver alegagéo
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). Tal fato tem implicacéo direta no valor desta avaliacdo, uma vez que,
o bem é entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operagdo, bem como ndo h& qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusBes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢fes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

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

Para elaboracéo deste trabalho, o avaliador utiliza informacdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes 0s dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste trabalho, e ndo tem
qgualquer responsabilidade com a relacéo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescrices da norma ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.
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3 OBJETO

3.1 Tipo do bem
Imével rural — Lote de terreno rural com benfeitoria ndo reprodutivas.
3.2 Descricdo Técnica

Lote n°® 26 da Gleba 77-FB, do Nucleo de Francisco Beltrao, da Col6nia Missoes,
localizado no municipio de Enéas Marques/PR.

Numero da Matricula: N° 3.952 — Registro de Imoveis de Francisco beltrdo/PR

Cadastro Ambiental Rural (CAR): PR-4107405-0CCEA61852E240A5BFB32F94F
3794664

Localizagdo: Latitude: -25.899257° / Longitude: -53.129115°

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O Mercado Regional de Terras — MRT 2 é composto por 88 municipios, o qual
abrange as regifes oeste e sudoeste do estado, é de suma importancia para o PIB
paranaense, com grande destaque para a sua agropecuaria pujante, principalmente na
porcao oeste.

Este Mercado Regional possui varias unidades de importantes cooperativas
agropecuarias e tem destacada atividade na industria alimentar e de fabricacdo de
bebidas. Segundo dados extraidos de estudo do IPARDES (2017), as analises da
atividade agropecuaria deste Mercado de Terras mostram um certo predominio da
atividade pecuéria em relacdo a atividade da agricultura, sendo mais notério em termos
de valor bruto da producéo, na porcao sudoeste.

Na agricultura merece destaque as culturas de soja, milho, trigo e feijdo. Na
agropecuéaria, as atividades mais relevantes incluem a producédo de aves (frango de
corte e perus), a bovinocultura leiteira, a suinocultura e mais recentemente a
piscicultura.

A regido esté localizada no Terceiro Planalto Paranaense, a mais extensa unidade
de relevo do estado, cobrindo uma area de aproximadamente dois tergos da superficie
estadual. A regido é composta por rochas igneas extrusivas como o basalto.

De uma maneira geral, os solos apresentam uma boa aptiddo natural para as
atividades agricolas. Na porcao oeste ha ocorréncia de esparsas areas inaptas para a
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pratica da agricultura devido principalmente ao potencial erosivo do solo. J& na por¢cao
sudoeste ha ocorréncia de um pouco mais de areas inaptas para a agricultura, motivada
principalmente pelo relevo, devido a existéncia de areas um pouco mais “dobradas”. A
regido é composta por 3 tipos de solos, dentre eles Latossolo Vermelho, Nitossolo
Vermelho e Neossolo Regalitico.

O MRT 2 esta situado nos dominios da Floresta Estacional Semidecidual e da
Floresta Ombrdéfila Mista. Neste Mercado de Terras, no tocante aos aspectos
ambientais, merece ser ressaltado a existéncia do Parque Nacional do Iguacu,
importante unidade de conservacdo abrangendo varios municipios da regido. Um
indicador ambiental desfavoravel é a grande quantidade de agrotéxicos consumida,
ficando a média da regido acima da média do estado.

Também merece ser ressaltado a grande disponibilidade hidrica existente,
principalmente na porcdo sudoeste do Mercado Regional, 0 que propiciou a
implantacao de grandes usinas hidrelétricas como o Salto de Caxias e o Salto de Osorio
e também importantes Pequenas Centrais Hidrelétricas nos rios Chopim e Vitorino.

Por fim, podemos afirmar que o sélido desenvolvimento vivenciado por este
Mercado Regional esta alicercado, entre outros fatores, na qualidade do solo e no
sistema de producao estruturado com base nas cooperativas agropecuarias.

0 i T
Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT2 - Oeste/Sudoeste.

Frncsco Betran
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g + + &
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[ Perimetros dos Mercados Regionais de Terras
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4.1 Topografia

Em aspectos geomorfoldgicos, o Estado do Parana possui a descricédo de trés
tAxons distintos, os quais distinguem Unidades Morfoestruturais, Unidades

Morfoesculturais e Sub-unidades Morfoesculturais, respectivamente.

1° Taxon: Unidades Morfoestruturais — representadas pelo Cinturdo Orogénico
do Atlantico, pela Bacia Sedimentar do Paranid e pelas Bacias Sedimentares

Cenozoéicas e Depressdes Tectdnicas.

2° Taxon: Unidades Morfoesculturais — representadas pela Serra do Mar e
Morros Isolados, os trés Planaltos Paranaenses e Planicies contidas em cada uma

das unidades morfoestruturais.

3° Taxon: Sub-unidades Morfoesculturais — representadas por formas do relevo

contidas em cada uma das unidades anteriores.
3° Planalto

Situado a oeste da Escarpa da Esperanca, denominado Planalto de Guarapuava,
ocupa 2/3 da area do Estado. A altitude na Serra da Esperancga chega a atingir 1250m,

enguanto no vale do Rio Parand, possui altitudes de apenas 100 metros.

E regisio onde se localizam os solos mais férteis do Estado do Parana. O Terceiro

Planalto é subdividido em 5 blocos:

Planalto de Cambaréa e S&do Jerdnimo da Serra: Ocupa a parte nordeste do Estado
do Parana, entre os rios Tibagi, Paranapanema e Itararé. Suas altitudes variam entre

1.150 metros, na escarpa da Esperanca, e 300 metros, no rio Paranapanema.

Planalto de Apucarana: Situa-se entre os rios Tibagi, Paranapanema, lvai e
Parana. Atinge altitudes de 1.125 metros na escarpa (serras do Cadeado e Bufadeira),
declinando pra 290 metros ao atingir o rio Paranapanema. O mesmo acontece na

direcdo oeste, quando atinge altitudes de 235 metros no rio Parana.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6YG 2ZMV2 VBLHW AFVFB



http://www.kronbergleiloes.com.br/

PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Laudo

_II'
N\
KRONBERG

LEILOES

Planalto de Campo Mourao: Compreende as terras localizadas entre os rios Ivai,
Piquiri e Parana. Atinge altitudes de 1150 metros na escarpa da Esperanca, declinando
para 225 metros no rio Parana.

Planalto de Guarapuava: Abrange as terras situadas entre os rios Piquiri, Iguacu
e Parand, constituidas de uma zona de mesetas. Suas altitudes séo de 1250 metros na
escarpa, declinando em direcdo oeste para 550 metros (serras de Boi Preto e de S&o

Francisco) 197 metros no Parana.

Planalto de Palmas: Este planalto compreende as terras que ficam na parte norte
do divisor de 4guas entre os rios Iguacu e Uruguai. Suas altitudes chegam a 1150
metros, diminuindo até 300 metros & medida que se aproximam do vale do rio Iguacu.
As principais cidades situadas sobre o Terceiro Planalto sédo: Londrina, Maringa, Foz
do Iguacu, Cascavel, Campo Mourdo, Pato Branco, Paranavai, Unido da Vitoria,

Guarapuava e Umuarama.

= |egendas

~ Geomorfologia - Compartimentos de relevo
B Chapadas
Oepressées
M Patamares
M Flanaltos
Planfcies
W serras
Tabuleiros
i B Corpo dsgua
las Dceanicas

Mapa de compartimentos de relevo do Estado do Parana. Fonte: Embrapa

4.2 Hidrografia

O estado do Paranéa possui diferentes estruturas hidrolégicas na extensao de seu

territério, dentre elas pode-se citar a costa paranaense, a qual estende-se do rio
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Varadouro (Vila de Arapiara) até a foz do rio Saiguacu, tendo como suas principais

retificacdes as duas baias: Paranagua e Guaratuba.

Ja a Serra do Mar ocasiona 0 desaguamento do maior complexo hidrografico
paranaense para o interior do continente e pertence a regido de captacdo do grande
sistema do rio Parand, representando uma parte especifica da bacia hidrogréafica do
Parana e, dessa forma, da Bacia Platina. J& o menor complexo, conhecida por bacia
hidrografica Atlantica ou do Leste, desagua diretamente no oceano Atlantico através do

rio Ribeira.

A respeitos das Microrregibes hidrograficas, o estado do Parand possui 12
complexos distintos (ltaipu, Piquiri, lvai, Baixo Paranapanema, Tibagi, Baixo Iguacu,
Médio Iguacu, Alto Iguacu, Cinza, Itararé, Alto Ribeira de Iguape e Litoral do Parana),
sendo que a regido de estudo deste laudo de avaliacdo esta localizada na regido da

bacia do Baixo Iguagu, a qual esté caracterizado abaixo:

Baixo
[Paranapanemal

Alto Ribeira
de Iguape

Litoral do
édio Iguagu Ao Iguscu

= Legendas

Microrregiao Hidrografica
M troregioes Hidrogratcas

Mapa das Bacias Hidrograficas do Estado do Parana. Fonte: Embrapa
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RIO IGUACU

Do nome indigena quer dizer grandes dguas. Nasce préximo a Serra do Mar, no
municipio de Curitiba, correndo de leste a oeste. Entra no Segundo Planalto, através
da Escarpa Devoniana, por um boqueirdo formado posteriormente, o0 que comprova que
o0 rio é mais antigo do que a escarpa. Seu curso é de aproximadamente 900km, sendo
gue 360km sdo navegaveis. Separa o Estado do Parana de Santa Catarina depois de
receber o rio Negro pela margem esquerda até Unido da Vitdria. Seus principais

afluentes sdo o Chopin e o rio Negro.

No Planalto de Guarapuava chamado de "terceiro planalto paranaense”, o Iguacu
aparece como um rio consequente, influenciado pela formag¢édo geoldgica, onde o
mergulho dos derrames de basalto faz ele apresentar-se com trechos encaixados,
como seus afluentes, com vales estreitos e profundos, com corredeiras (rapidos), ilhas
rochosas e quedas de agua, onde sdo conhecidos pelos nomes de saltos: Grande,

Santiago, Osorio, Caxias, Sampaio, Faraday e as Cataratas do Iguacu.

Os desniveis que fizeram aparecer este grande nimero de quedas d'agua, fizeram
este rio ser um dos maiores rios brasileiros na contribuicdo da geracdo de energia
elétrica. Existem no seu percurso cinco represas para aproveitamento hidroelétrico,

sendo elas:

e [] Usina Governador Bento Munhoz da Rocha Neto
e [J Usina Gov. Ney Aminthas de Barros Braga

e [] Usina Hidrelétrica de Salto Caxias

e [] Usina Hidrelétrica de Salto Santiago

e [] Usina Hidrelétrica de Salto Os6rio

e [] Usina Hidrelétrica de Foz de Areia

No chamado baixo curso do rio, apés o municipio de Capanema, no Parand; o rio
faz a divisa internacional entre o Brasil e a Argentina, ou seja, entre o Estado do Parana
e a Provincia de Misiones.
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4.3 Clima

O clima do Estado do Parana se apresenta como um dos melhores do pais. Motivo
pelo qual inUmeras correntes imigratGrias e migratérias preferiram seu territério. As
temperaturas mais elevadas séo encontradas na regido norte, oeste, litoral e no vale
do Rio Ribeira. As mais baixas coincidem com as regifes mais elevadas, onde séo

encontradas as linhas isotérmicas das mais baixas do pais.

Segundo Reinhard Maack (1981), em sua descri¢cdo climéatica do Estado do
Parana, as localidades mais quentes sdo Paranagua, na regido litordnea, com média
térmica de 21,1°C; Londrina, no Terceiro Planalto no Norte do Parana, com 20,8°C; Foz
do Iguacu no vale do Rio Parani, com 20,8°C; e Jacarezinho, diante da escarpa

Tridssico-Jurassica, no Norte do Parana, com 20,5°C de temperatura média anual.

De acordo com a classificacdo de Kdppen, no Parana domina o clima do tipo C

(mesotérmico):

Aft — Clima Tropical Super-Umido: sem estac&o seca e isento de geadas. A média
das temperaturas do més mais quente é superior a 22°C e a do més mais frio é superior

a 18°C. Encontra-se no litoral e no leste da Serra do Matr.

Cfa — Clima Subtropical Umido Mesotérmico: com verdes quentes, sem estacio
seca e com poucas geadas. A média das temperaturas do més mais quente é superior
a 22°C, e a do més mais frio é inferior a 18°C. Encontra-se nas regides Norte, Oeste e

Sudoeste, no Oeste da Serra do Mar e do Vale do Ribeira.

Cfb — Clima Subtropical Umido Mesotérmico: sem estacdo seca, com verao
brando e geadas severas. A média das temperaturas do més mais quente é inferior a
22°C, e a do més mais frio é inferior a 18°C. Encontra-se na regido de Curitiba, nos

Campos Gerais, Sul e parte do Sudoeste do Terceiro Planalto.
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= Legendas

Clima do Brasil
Inidades climaticas

W quente - dmido -1 a2 meses secos

I zubguente - Umido - L & 2 meses secos

M =ubguente - super-umido - sem seca

B =ubruente - supsr-imida - subsecs

W mezotérmico branda - super-imido - sem seca
B resatérmico brands - super-Omido - subszca
B mesatérmico mediang - super-imido - s2m seca

Mapa dos Climas existentes no Estado do Paran&. Fonte: Embrapa

4.4 Vegetacao

A vegetacdo natural do Parana compreende trés tipos de classificagéo principal:
mata fluvial tropical, mata fluvial subtropical e campos. Essa classificacdo representa,
em primeira linha, a expresséo do clima em relacéo a latitude e a longitude. De acordo
com Reinhard Maack (1981), a mata conquistou a maior parte das areas do Estado do
Parana sob os fatores climaticos predominantes no Quaterndrio recente. Ainda nesse
periodo, havia os campos limpos e cerrados revestindo grande parte do Parand, o que
se percebia gracas ao clima semi-arido existente nesse momento. As alternancias
climéticas pelas quais a regido foi passando propiciaram que a mata fosse dominando
0S campos a partir dos declives das escarpas e dos vales dos rios, transformando o

Estado do Parana numa das areas mais ricas em matas do Brasil até poucos decénios.
MATA PLUVIAL SUBTROPICAL

Diferencia-se da Mata de Araucaria por ocupar terras inferiores e 500 metros de
altitudes e pela auséncia do pinheiro. Primitivamente era encontrada ao longo do rio
Parana desde a foz do rio Piquiri até a foz do rio lguacu, pelas quais penetravam em
seus vales. O Parque Nacional do Iguagu é a principal area preservada como tipo de

mata, onde se encontram vegetais e animais da fauna local. Das formagfes herbaceas
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e arbustivas que se encontram no Parand destacamos: campos limpos e campos
cerrados.

"% = Legendas

Vegetagao - Regioes Fitoecoldgicas e outras dreas
RE ECC

Mapa De Vegetacédo do Estado do Parana. Fonte: Embrapa

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Inventério e Partilha.
5.2 Objetivo
Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nado se
configura, entéo relagdo de consumo, nem pode haver alegacao por parte
do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

5.2.2 Visto que a propriedade possui rios perenes em sua extenséo, foi destinado
areas para preservacao permanente (APP).
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TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacao 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.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condi¢cdes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situa¢des especificas, a soma dos valores
dos bens do patriménio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

b) Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacdo do valor
de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isen¢des fiscais,
projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimdnio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razao
de condicbes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacéo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).
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0.5 ConsideracBes sobre o conceito de valor de mercado

7

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condi¢bes do mercado vigente.

a)

b)

f)

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacéo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse valor
exclui precos alterados por circunstancias especiais, como financiamentos
atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
guantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presuncdo de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes séao
conhecedoras das condi¢g6es do bem o do mercado em que esté inserido;
“..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¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condic¢bes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condicbes estas o tempo de
exposicao do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atencdo de interessados e atingir o prego mais
representativo das condi¢cdes de mercado.
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6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

7

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

“Lote rural, n°26, da Gleba n°77-FB, da Col6nia das Missdes, situado no municipio
de Enéas Marques, desta comarca, contendo a area de quinhentos e vinte e quatro mil
metros quadrados (524.000m?2) com os limites e confrontacdes seguintes: Norte: Pelo
arroio 3 Saltos confronta com a Gleba 71-FB. Leste: Por uma linha seca sucessiva,
confronta os lotes n°60e 59 da m/gleba. Sudeste: por uma linha seca, confronta com
os lotes n°58 e 57 da m/gleba. Sul: Por uma linha seca sucessiva confronta com o0s
lotes n°49 da m/ gleba. Sudoeste: por uma linha sucessiva, confronta com os lotes n°51
e 52 da m/ gleba. Oeste: Por uma linha seca sucessiva, confronta com lote n°55 da m/
gleba. Registro anterior ndo consta”.

6.2 Situacao

O imovel de matricula n°19.660 se contra ocupado.
6.3 Benfeitorias
6.3.1 Benfeitorias Ndo Reprodutivas

Foi identificado uma casa de alvenaria com forro de madeira, com
aproximadamente 80m2 e um galpdo de madeira, com finalidade agricola. com area
aproximada de 50m2.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagéo, pode tecer consideracdes sobre o mercado do
bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado.

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorcao do bem: Investidores e agropecuarios.

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Hidrografia, Capacidade de Uso da
Terra

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitens 5.2.1, 5.2.2.
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TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado € 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 grau
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado néo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

c) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsobnio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os prec¢os, em funcao de circunstancias
econdmicas, 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 a¢des como politicas de
precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre
outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido
por meio de andlise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.
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8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacao do valor do imével Grau (2) de Fundamentacéo, conforme as Tabelas 6
e 2 de enquadramento e definicbes constantes do subitem 9.3.8 e 9.3.1 da NBR-
14.653-3:2019 Imoveis Rurais e Seus Componentes, norma da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado da Terra Nua por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Tratamento de Dados

Tratamento de homogeneizacao por fatores (0s quais sdo baseados em indices
numericos), e critérios, fundamentados por estudos conforme ABNT NBR 14.653-
3:2019 item 7.7.2.1, e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Area: Fator utilizado conforme as dimensdes do imével, seguindo
estudo elaborado pelo Dr. Carlos Arantes (2013).

e Area <= 500Ha->Fator = 1,00
e 500Ha<Area<=1.500Ha -> Fator = 0,95
e 1.500Ha<Area<=2.500Ha -> Fator = 0,90
e 2.500Ha<Area<=5.000Ha -> Fator = 0,85
e Area>5.000Ha -> Fator = 0,80
8.1.1.2 Topografia: Fator utilizado conforme as declividades do imovel,
seguindo estudo elaborado pelo SEAD-GO.
8.1.1.3 Hidrografia: Fator utilizado conforme o0s recursos naturais e
artificiais do imével, seguindo a obra “Avaliacdo de Iméveis Rurais”
(2002).
8.1.1.4 Situacao: Critério de julgamento da localizacdo de um imével rural
referente, principalmente, a qualidade dos acessos e a proximidade
dos produtos explorados
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Capacidade de Uso da Terra: Classificacao técnica que envolve um
conjunto de condi¢Bes ligadas aos atributos das terras, sem
priorizar localizagdo e caracteristicas econOmicas. Nesta
classificacdo h& maior interesse em considerar conjuntos de
caracteristicas e propriedades do que considera-las isoladamente,
visto que cada classe, subclasse ou unidade de capacidade de uso
da terra sdo usualmente distinguidas das demais por grande
numero de atributos.

Negociacéo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de céalculo possuirem negociacao de mercado =
0,90.

8.2 Método da Benfeitoria

Para a construcdo existente no local, utilizou-se o método de Quantificacdo de

Custo.

8.3 Método Evolutivo

Para obtenc¢éo do valor do bem, foi utilizado o método evolutivo, onde:

VTl =VTN + VBNR

VTI = Valor Total do imével

VTN = Valor da Terra Nua

VBNR = Valor das Benfeitorias N&o Reprodutivas
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9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 2.163.050,47 (Dois milhdes, cento e sessenta e trés mil, cinquenta reais e
quarenta e sete centavos)

9.1.1 Valor de mercado da terra nua

R$ 2.075.418,64 (Dois milhdes, setenta e cinco mil, quatrocentos e dezoito
reais e sessenta e quatro centavos)

9.1.2 Valor de mercado das benfeitorias ndo reprodutivas

R$ 87.631,83 (Oitenta e sete mil, seiscentos e trinta e um reais e oitenta e trés
centavos)

VALOR ARREDONDADO DO IMOVEL

R$ 2.160.000,00 (Dois milhdes, cento e sessenta mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagdo que se comp®e de
22 (vinte e dois) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 04 de outubro de 2024

Helcio Kronberg
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ANEXO
CROQUI DE LOCALIZACAO
RELATORIO FOTOGRAFICO
IMOVEIS x COTACOES
PESQUISA DE MERCADO
MEMORIAL DE CALCULO
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

19 de set. de 2024 09:01:24

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

19 de set. de 2024 08:53:35
Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Solicitante: -

Proprietdrio: ~ AVELINO NEIS

Informagbes Gerais
Data da Solicitagdo: -

Data da Vistoria: 19/09/2024

Enderego: Col6nia Missoes Data do Laudo: 03/10/2024
Complemento: - Matricula: n°19.660
Bairro:  Zona Rural Objetivo: Valor de Dados de Mercado
Cidade: Enéas Marques UF: PR CEP: Finalidade: Inventdrio e Partilha
Informagdes de Areas
Matricula CCIR CAR Teste
Area: 52,40 ha Area: - ha Area: 52,40 ha Area: - ha
Construida: - m?2 Construida: - m? Construida: - m? Construida: - m?
Médulo Fiscal: 2,62 ha Modulo Fiscal: - ha Modulo Fiscal: 2,62 ha Mddulo Fiscal: - ha
ITR GEO Area Considerada
Area: - ha Area: - ha Area: 52,40 ha < Matricula
Construida: - m? Construida: - m? Construida: - m? < Matricula
Médulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: 2,62 ha < Matricula

Topografia: Moderadamente Ondulado
Drenagem: Bom

Textura: Arenoso a argiloso

Util. Economica: Agricola

Aproveitamento: -

Pot. Produtivo: Moderado
Benfeitorias: Casa
Altitude: 630m

Caracteristicas do Imével
Cons. Do Solo: Arenoso a argiloso

Estradas Internas: ~ Serviddes

Melhoramentos: -

Profundidade: Profundidade mediana

Pedregosidade: Moderada

Eros3o: Propensdo entre baixa a moderada

Precipitagdo: 1734,2mm/ano

Valor de Mercado

RS 2.075.418,64

( DOIS MILHOES, SETENTA E CINCO MIL, QUATROCENTOS E DEZOITO REAIS E SESSENTA E QUATRO CENTAVOS )
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Comentarios Gerais

Responsavel Técnico: Helcio Kronberg
Telefone de Contato: (41)3233-1077
Identificagdo: Kronberg Leildes

Assinatura:
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04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Roteiro do Acesso ao Imével

Descritivo Mapa do Roteiro de Acesso

Imével de matricula n°19.660 esta situado a norte da cidade de Enéas Marques/PR,
na zona rural, préximo a rodovia PR-180.

Coordernadas
Latitude: 25°54'3.68"S
Longitude: 53°7'50.22"0

Memorial Descritivo da Area

Descritivo Delimitagdo da area
——

“Lote rural, n°26, da Gleba n°77-FB, da Colénia das Missdes, situado no municipio
de Enéas Marques, desta comarca, contendo a area de quinhentos e vinte e quatro
mil metros quadrados (524.000m?) com os limites e confrontagdes seguintes:
Norte: Pelo arroio 3 Saltos confronta com a Gleba 71-FB. Leste: Por uma linha seca
sucessiva, confronta os lotes n°60e 59 da m/gleba. Sudeste: por uma linha seca,
confronta com os lotes n°58 e 57 da m/gleba. Sul: Por uma linha seca sucessiva
confronta com os lotes n°49 da m/ gleba. Sudoeste: por uma linha sucessiva,
confronta com os lotes n°51 e 52 da m/ gleba. Oeste: Por uma linha seca sucessiva,
confronta com lote n°55 da m/ gleba. Registro anterior ndo consta”.

Google Eartt

Mapa Pedoldgico da Regido

Descritivo Mapa

Cambissolo sdo solos geralmente pouco espessos e que apresentam horizonte B|#
ainda em estagio inicial de formagdo (normalmente pouco espesso). A fertilidade é
bastante variavel, podendo ser alta ou baixa, dependendo da rocha de origem e do
clima. sdo mais profundos comparativamente aos Neossolos. Quando férteis s3o|§
intensamente usados, apesar do relevo mais acidentado. Naqueles de baixa
fertilidade (maioria no Parand), porém situados em relevo plano, a utilizagdo de
corretivos e adubos os tornam produtivos. Os cambissolos pouco profundos e que
ocorrem em relevos inclinados sdo muito susceptiveis a erosdo, o que facilita o
assoreamento dos rios. Essa situacdo é agravada quando, juntamente com o solo,
sdo levados adubos e outros produtos quimicos, que irdo contaminar rios e lagos.|@
Nas areas declivosas, e com solos mais rasos devem ser destinados a preservagdo K
da fauna e flora ou pastagem (cultura perene).
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04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

19 de set. de 2024 08:50:41

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Relatdrio Fotografico

19 de set. de 2024 08:52:52

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Via de acesso

Via de acesso

19 de set. de 2024 08:53:08

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

19 de set. de 2024 08:56:45

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Entrada

Via de acesso

|

19 de set. de 2024 08:59:13

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

19 de set. de 2024 09:00:26

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Topografia

Benfeitoria
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824

04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTAGCAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

19 de set. de 2024 09:01:24

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Relatdrio Fotografico

19 de set. de 2024 09:01:35

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Benfeitoria

19 de set. de 2024 09:00:30

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

19 de set. de 2024 09:01:12

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Benfeitorias

| Benfeitoria

2

19 de set. de 2024 09:08:44

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

A o

R

19 de set. de 2024 09:08:39

Estrada sem nome Enéas Marques
85630-000

Topografia

| Topografia
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Relatdrio Fotografico

| Vegetagdo nativa Lavoura

Topografia Topografia

Lavoura Lavoura
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Relatdrio Fotografico

| Serviddes Serviddes |

2 e (47 e 7027 34 04

Serviddes | Serviddes

Benfeitorias Lavoura
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Mapa de Localizagdo do Imdvel

~ 7
Area Consolidada

£Mat. 19.660

Vegetacao Nativa

Mapa de Localizagdo das Amostras
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Endereco: Col6nia Missdes
Bairro: Zona Rural Cidade: IEnéas Marques |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 52,40 Area Construida: -
it -~
Situagdo: Desfavoravel Prego Anunciado: N/A 8
Hidrografia: Normal Fonte: N/A
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: N/A s a
Benfeitorias Casa Contato N/A
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
lls lile Vw(a) Vil 25,00 48%
lle llle,s 5,40 10%  |Vle Aterreno(ha): 52,40 100%
Vs 15,00 29% )
e Yies indice Calculado: 35%
llls 7,00 13% [IVe Vile
Observagoes:

Enderego:
Bairro: Zona Rural Cidade: IEnéas Marques
Area de Terreno (ha): 12,10 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: R$ 1.100.000,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias Nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-francisco{®
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vile,s
Ils llle Vw(a) VIl 3,42 28%
lle lile,s 2,18 18% |Vle Aterreno(ha): 12,10 100%
2,00 17% |IVs B
lleS e {ndice Calculado: 51%
s 4,50 37% |IVe Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona Rural Cidade: IEnéas Marques UF: |PR
Area de Terreno (ha): 16,94 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 1.050.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: OoLX
Benfeitorias Nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-franciscd
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
113 lile Vw(a) Vil 7,00 41%
lle Ille,s 2,94 17%  |Vie Aterreno(ha); 16,94 100%
2,00 12%  [IVs .
(e Ylies indice Calculado: 44%
Ills 5,00 30% |IVe Vile
Observagdes:
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: IEnéas Marques |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 21,78 Area Construida: 150,00
Situagdo: Muito boa Prego Anunciado: RS 1.890.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias casa galpdo Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-francisco
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
lls lile Vw(a) Vil 4,50 21%
lle llle,s 3,28 15%  |Vle Aterreno(ha): 21,78 100%
4,00 18% |IVs 2,00 9% )
e Yies indice Calculado: 54%
llls 8,00 37% |IVe Vile
Observagoes:
Enderego:
Bairro: Zona Rural Cidade: IEnéas Marques
Area de Terreno (ha): 96,00 Area Construida: 0,00
Situagdo: Desfavoravel Prego Anunciado: RS 5.558.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias Nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-francisco
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
IIs Ille 15,00 16%  |vw(a) Vil 34,00 35%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 96,00 100%
5,00 5% Vs 27,00 28% .
lleS e {ndice Calculado: 43%
s 15,00 16% |IVe Vlile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: IEnéas Marques
Area de Terreno (ha): 10,45 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 653.600,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias Nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-francisco
Classes de Solo
| lliw(a) IVe,s Vlle,s
lls Ille Vw(a) VIl 3,80 36%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 10,45 100%
3,00 29% |IVs 0,50 5% )
(e Ylies indice Calculado: 49%
Ills 3,15 30% |IVe Vile
Observagdes:
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3
Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: IEnéas Marques |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 1,36 Area Construida: 0,00 : ;
Situagdo: Desfavorével Prego Anunciado: RS 680.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias Nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-francisco
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
lls lile Vw(a) Vil 0,30 22%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 1,36 100%
Vs 0,06 4% .
e Yies indice Calculado: 55%
llls 1,00 74% |IVe Vile
Observagoes:
Enderego:
Bairro: Zona Rural Cidade: IEnéas Marques |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 4,20 Area Construida: 250,00 s
Situagdo: Boa Prego Anunciado: R$ 1.200.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias Casa e barracdo Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-francisco
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
lls lile Vw(a) Vil 0,84 40%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 2,09 100%
IVs o
lleS e {ndice Calculado: 46%
s 1,25 60% |IVe Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: IEnéas Marques
Area de Terreno (ha): 15,73 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 2.200.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Dakosta
Benfeitorias nenhuma Contato https://dakostaimoveis.com.br/detalhes-
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
lls llle Vw(a) Vil 4,00 25%
lle Ille,s 9,50 60% |Vie Aterreno(ha); 15,73 100%
1,50 10% [IVs .
(e Ylies indice Calculado: 47%
Ills 0,73 5% [IVe Vile
Observagdes:
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Endereco:

Bairro: Zona rural Cidade: IEnéas Marques
Area de Terreno (ha): 4,60 Area Construida: 0,00
Situagdo: Muito boa Prego Anunciado: RS 550.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Dakosta
Benfeitorias nenhuma Contato https://dakostaimoveis.com.br/detalhes-{
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
lls lile Vw(a) Vil 1,00 22%
lle llle,s 2,50 54% |Vie Aterreno(ha): 4,60 100%
Vs 1,10 24% .
e Yies indice Calculado: 45%
Ills Ve Vile
Observagoes:
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PROJUDI - Processo: 0000889-78.2000.8.16.0083 - Ref. mov. 1078.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
04/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Memorial de Calculo

Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Homogeneizagdo de Dados

A VI de Mercado A. de Terreno Valor d:is F. Oferta Unit/ha Area Situagdo Hidrografia Topografia Uso terras Produto Unit-ha Homo
Construgdes Fatores
1 RS 1.100.000,00 12,10 R$ 0,00 0,90 RS 81.818,18 1,000 0,889 0,878 0,947 0,690 1,000 0,51 RS 41.734,31
2 RS 1.050.000,00 16,94 R$ 0,00 0,90 RS 55.785,12 1,000 0,889 1,000 1,000 0,806 1,000 0,72 RS  39.953,46
3 RS 1.890.000,00 21,78 R$ 82.233,00 0,90 RS 74.323,55 1,000 0,842 1,010 1,000 0,652 1,000 0,55 RS  41.193,28
4 RS 5.558.000,00 96,00 R$ 0,00 0,90 RS 52.106,25 1,000 1,000 1,000 1,000 0,832 1,000 0,83 RS  43.343,69
5 RS 653.600,00 10,45 R$ 0,00 0,90 RS 56.290,91 1,000 0,889 0,878 1,000 0,724 1,000 0,57 RS 31.811,39
Média RS  64.064,80 Média RS 39.607,23
Desvio 13156,92 Desvio 4524,83
Coef. de variagdo 0,21 Coef. de variagdo 0,11

Média Saneada RS 39.607,23
Limite Inferior RS 27.725,06
Limite Superior RS  51.489,39

Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area (ha) Unit/ha Fator Ajuste
Valor do T _— = d o
alor do Terreno S X R539.607,23 X 7,00 RS 2.075.418,64

Tratamento Estdtistico

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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DADOS Residual % e Dispersdo
0%
! : 5
Nuimero de Amostras Coletados: 1 5 3 " s
Nimero de Amostras Saneados: 5 -10%
Limite Inferior (p/ha): R$ 27.725,06 20%
Média Aritmética (p/ha): R$ 39.607,23 30%
Limite Superior (p/ha): R$ 51.489,39 a0
Média Saneada (p/ha): R$ 39.607,23
-50%
T. de Student: 1,533
-60%
Desvio Padrdo: 4524,83 60%
Coeficiente de Variagdo: 0,114 R$ 50.000,00
R$ 45.000,00
R$ 40.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 35.000,00
R$ 30.000,00
Resultado(p/ha): R$ 3.102,54 R$ 25.000,00
. R$ 20.000,00
Inferior (p/ha): -8,50% R$ 36.504,69 RS 15.000,00
Superior (p/ha): 7,26% RS 42.709,77 R$ 10.000,00
R$ 5.000,00
Amplitude Total 15,76% RS-
—
Py —

Comentdrios sobre o célculo
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Fundamentagdo do Método Comparativo Direto

Tabela 4 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do bem avaliando
Completa quanto aos atributos utilizados no tratamento

2 Quantidade minima de dados efetivamente utilizados
5
3 Apresentagdo dos dados

Atributos relativos a todos os dados e varidveis analisados na modelagem, com foto

4 Origem dos fatores de homogeneizagéo (conforme 7.7.2.1)
Publicagdes

5 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25

2 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

Tabela 5 — Enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Iltem Descrigdo
1 Pontos obtidos
12 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

2,4 e 5no grau ll e os demais no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau ll

Precisdo

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
15,76%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

1/3

Ident: Benfeitorias Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Colénia Missdes N°: sn Complemento:
Bairro: Zona Rural Cidade: Enéas Marques Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 8,00
Taxa de administragcdo da obra ( % ): 12,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 8,00

Lucro ou remuneragdo da construtora ( % ): 13,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:
Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 25,00

Vida util total provavel (anos): 40,00

Idade em % da vida(%): 62,50

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 33,20
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 67,12
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,3288
Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): ARBITRADO

Data de referéncia CUB: 04/10/2024

Padrao de acabamento: Baixo

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 130,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 1.500,00

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO
1 ettt ——
2 et et et e J—
3 e e e e ——

4
5 ettt —
6

7 et J—
- J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:
Ae =Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construggo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrao ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 130,00

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ ) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ )
1 10 e e
2 s e O
cJ O 12 e e
4 s e  J O
5 o U e
O 15 e
7 e e O
8 e e L
9 s e T J

Custo total ndo incluido no CUB ( R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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-

13344993088

I 73,15 I

i

Legenda (considerando a depreciagao):

73,16 % Custo da construcao

8,78 % Custo da administragao da construgao

6,56 % Custo financeiro da obra

11,50 % Lucro ou remuneragéo da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 87.631,83

pitenta e sete mil, seiscentos e trinta e um reais e oitenta e trés centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 04/10/2024

Helcio Kronberg
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KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro no CAR: Data de Cadastro: Data da tltima retificagao:
PR-4107405-0CCEA61852E240A5BFB32F94F3794664 06/10/2017 15:32

Dados do Imével

Area do Imével: 52,3005 ha Moédulos Fiscais: 2,62
Coordenadas Centroide: Latitude: 25°54'04,19" S Longitude: 53°07'50,84" O
Municipio: Enéas Marques Unidade da Federacado: PR
Condicdo: Aguardando anélise Data da anélise do CAR: -

Situacao: Ativo

Aderiu ao Programa de Regularizacdo Ambiental: Nao

Condicao do PRA: -

Cobertura do Solo

Descricdo Area (ha)
Area total de Remanescentes de Vegetacio Nativa 38,1266
Area total de Uso Consolidado 13,1656
Area total de Servidao Administrativa 0,8174
Reserva Legal

Situacdo da reserva legal: Nao Analisada
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Descricdo Area (ha)
Area de Reserva Legal Averbada vetorizada 0,0000
Area de Reserva Legal Aprovada ndo averbada vetorizada 0,0000
Area de Reserva Legal Proposta vetorizada 11,0226
Total de Reserva Legal declarada pelo proprietario/possuidor 11,0226

Areas de Preservacio Permanente (APP)

Descricdo Area (ha)
Areas de Preservacdo Permanente 1,9138
Areas de Preservacdo Permanente em area consolidada 0,0889
Areas de Preservacdo Permanente em drea de Remanescente em Vegetacdo Nativa 1,8250

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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Demonstrativo da Situacao das Informacoes Declaradas no CAR

Registro no CAR:
PR-4107405-0CCEA61852E240A5BFB32F94F3794664

Data de Cadastro:
06/10/2017 15:32

Data da tltima retificagao:

Areas de Uso Restrito
Descricdo Area (ha)
Areas de Uso Restrito 0,0000

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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Visualizagao disponibilizada pela Central Registradores de Imdveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:16/11/2022 15:10:55

Livro N2 2 Registro Geral
—Matrieula— ~—Folha ——
19.660 01
DATA:17/0572.002, Protocalo n® 45.940. LOTE RURAL N'S6(ci e seis); DA

GLEBA N® 77-FB( setenta ¢ sete-FB), da Nacleo de Francisco Beltriio, da Col8nia Misslies,
situado no Mumicipio de ENEAS MARQUES, nesta Comarca de Fram::sco Beltriio, 2°
CIRCUNSCRICAO, com drea de 524.000,00m*(QUINHENTOS E VINTE E QUATRO
MIL METROS QUADRADOS), com os segnintes limites e confrontagbes: NORTE: Pelo
Arroio 3 Saltos, confronta com a gleba 71-FB; LESTE: Por uma linha seca sucessiva
confronta com os lotes 1° 60 e 59 da mesma gieba; SUDESTE: Por uma linha seca sucessiva
confronta com os lotes n°s 58 ¢ 57 da mesma gieba; SUL: Por uma linha seca sucessiva
confronta com o lote n° 49 da mesma gleba; SUDOESTE: Por uma linha seca sucessiva,
confornta com os lotes 51 52 da mesma glebs; OESTE: Por ums linha seca sucessiva,
conffonta com o lote 55 da flesma gleba. REGISTRO ANTERIOR: sob 1°  3.952, livro 03-
D, do 1° Cficio. PR ARIO: “AVELINO NEIS”, ¢ sua espuba Sra. SELVINA NEIS,
brasileiros, casadog
037.217.959-20, res

|2002.

is

do Imével na efleral 0491060-5. Certificado de Cadastro no INCRA sob 1° |
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