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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliag&o.

OBJETO: Direitos inerentes a posse da Chéacara de 9,68 hectares, sem benfeitorias, localizado em
Campina Grande do Sul/PR

FINALIDADE: Alienacao judicial

METODOLOGIA: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Método Evolutivo
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: setembro de 2025

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIAGAO: R$ 1.600.000,00

(Um milh&o e seiscentos mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICAO

Laudo de Avaliacao: Relat6rio com fundamentacao técnica e cientifica, elaborado em
conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia _de AvaliacBes: Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacéo de custos, bens e servigcos

Alienacdo Judicial: Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
interessados sobre o 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 leilao.

Premissa Especial: premissa que considera a existéncia de condicdes diferentes das
usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagéo.

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.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: ldentifica o valor dos bens por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

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

2.2 Consideracdes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informacg8es dos autos, auxilio
da Ferramenta Google Earth Pro, cartas topograficas, do banco de dados do cadastro
Ambiental Rural (CAR), e da Prefeitura Municipal de campina Grande do Sul/PR.

A visita foi realizada no dia 16/09/2025, quando foram coletados dados e informacfes
pertinentes a avaliacdo do bem em questao.

2.3 LimitagcOes e premissas futuras

Nos leildes (liquidacdo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. N&o se configura entéo relagdo de consumo, nem pode haver alegagéo por
parte do arrematante em relacéo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio oculto
gue apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse
defeito). Tal fato tem implicacdo direta no valor desta avaliacdo, uma vez que, o bem é
entregue no estado em que se encontra.
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O avaliador néo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou na
operacao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar
conflito de interesses.

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

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢Bes 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 qualquer
natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens avaliados.

Para elaboragédo deste trabalho, o avaliador utiliza informagfes fornecidas pelo
contratante, nao auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informacgdes obtidos para a realizacdo deste trabalho, e ndo tem
gualquer responsabilidade com a relacéo de sua veracidade

2.4 Normativas

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

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem
Imovel rural — Lote de terreno rural sem benfeitorias.
3.2 Descricdo Técnica

Direitos inerentes a posse da Chacara de 9,68 hectares
NUmero da Matricula: N° 17.998

Cadastro  Ambiental Rural (CAR): PR-4104006-16A3.7C7F.5CCC.4EE2.
A6C1.8C56.A90A.67ED

Localizagéo: Latitude: 25°17'12.55"S / Longitude: 49° 3'4.48"O
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4  CARACTERIZACAO DA REGIAO
4.1 Mercado Regional de Terras

O Mercado Regional de Terras - MRT 4-Litoral / Metropolitano esta localizada no
litoral do Paran4, na Serra Geral e no Primeiro Planalto Paranaense e contempla 25
municipios.

Este Mercado Regional se caracteriza pela grande urbanizacdo, proximo de
Curitiba e no litoral do Parana. No entanto, € um Mercado Regional com grandes
diferencas, com municipios com areas urbanas continuas a Curitiba, mas com area
rural bem caracteristica e pouco urbanizada, como exemplo Araucaria, Sao José dos
Pinhais, Almirante Tamandaré. Outros municipios nem o centro urbano sao continuos
com Curitiba, com seus nucleos urbanos sedes dos municipios afastados, sendo a
maioria dos demais. Obviamente que a dindmica econémica e social tem uma relagédo
muito grande com a regido metropolitana devido a sua proximidade geogréfica. Os
municipios deste MRT se caracterizam pela quantidade populacional em comparacao
com o restante do Estado, inclusive com os ganhos populacionais que acontece ano
a ano. Além dos termos populacionais, este apresenta uma grande concentracao da
dindmica socioeconémica do Estado, com a Regido Metropolitana de Curitiba
concentrando 1/3 do volume de empregos gerados no Estado.

A agropecuaria da mesorregiao metropolitana tem como caracteristica uma
producdo mais voltada para o abastecimento da regido, onde esta com maior parcela
da populacéo do Estado. Entre os produtos, além dos hortifrutigranjeiros de maneira
geral, embora com oscilagdo na producdo no decorrer dos anos, merece destaque
para a produgdo de banana, cebola, feijdo, milho, mandioca, batata-inglesa. Outros
produtos que registraram evolucdo desde os anos de 1990, apesar de pequena a
producdo, merece destaque para a erva-mate, a soja e a melancia. Na pecuaria,
apesar das oscilagbes no decorrer dos anos, merece destaque para aves.
InformacBes para 2003 (Emater-PR) confirmam a importancia da producédo de
hortifruticultura na regido, responsavel por 31% do VBP (Valor Bruto da Producao)
vegetal. A exploracdo da madeira é outra atividade muito praticada, especialmente
nos municipios da porcao em direcédo ao Estado de Sao Paulo, cujo relevo acidentado
impede a exploracdo de outras atividades agricolas mais intensivas.
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"|Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT4 - Litoral/ Metropolitano. ’

Legenda

[] Penimetros das Mercados Reglonals de Terras
Penmetras Munidpais
] Estados

S
1 oo

Fonte: INCRA

4.2 Topografia

Em aspectos geomorfoldgicos, o Estado do Parana possui a descri¢cao 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 Parana e pelas Bacias Sedimentares Cenozdicas e
Depressfes Tectbnicas.

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.
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1° Planalto

O Primeiro Planalto Paranaense estende-se desde a regido de Jaguariaiva, Tibagi e
Purund, nos sopés da escarpada Serra do Purund, constituida de estratos horizontais
devonianos, até a vertente leste da Serra do Mar. Ao norte comparecem as rochas do Grupo
Acungui, onde a drenagem da bacia do rio Ribeira produziu uma intensa dissecacao,
modelando um relevo montanhoso, com altitudes variando entre 400 e 1200 metros,
sustentado por rochas metamoérficas de baixo grau do Grupo Agungui, metavulcanicas do
Grupo Castro, intrusdes graniticas e diques de diabasio.

Ao sul é relativamente uniforme, esculpido em rochas cristalinas, tais como
migmatitos, xistos metamorficos e ghaisses, cortados por diques de pegmatitos e diques de
diabasio, com altitudes médias entre 850-950 metros, formando uma paisagem suavemente
ondulada com planicies e varzeas intercaladas, constituidas por sedimentos collvio-

aluvionares recentes e paludais ao longo dos principais cursos de agua.
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Mapa de compartimentos de relevo do Estado do Paran&. Fonte: Embrapa
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Mapa de Declividade do Estado do Paran&. Fonte: Embrapa

4.3 Hidrografia

O estado do Parana possui diferentes estruturas hidrolégicas na extensao de seu
territério, dentre elas pode-se citar a costa paranaense, a qual estende-se do rio Varadouro
(Vila de Arapiara) até a foz do rio Saiguacu, tendo como suas principais retificacdes as duas
baias: Paranagua e Guaratuba.

J4 a Serra do Mar ocasiona o desaguamento do maior complexo hidrografico
paranaense para o interior do continente e pertence a regido de captacdo do grande
sistema do rio Parana, representando uma parte especifica da bacia hidrografica 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 Microrregides hidrograficas, o estado do Paran& possui 12 complexos
distintos (Itaipu, Piquiri, Ivai, Baixo Paranapanema, Tibagi, Baixo Iguacu, Médio Iguacu, Alto
Iguacu, Cinza, Itararé, Alto Ribeira de Iguape e Litoral do Parand), sendo que a regido de
estudo deste laudo de avaliacédo esta localizada na regido da bacia do Rio Ribeira, a qual

esta caracterizado abaixo:
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Mapa das Bacias Hidrograficas do Estado do Parana. Fonte: Embrapa
RIO RIBEIRA

E o rio mais importante da bacia do Atlantico. E formado pela juncéo do rio Ribeirinha
e Acungui, na divisa de Rio Branco e Cerro Azul. Atravessa o municipio de Cerro Azul e
separa o Paran& de S&o Paulo, nos municipios de Cerro Azul e Bocaitva do Sul, correndo

de oeste para leste

4.4 Clima

O clima do Estado do Parana se apresenta como um dos melhores do pais. Motivo
pelo qual inimeras correntes imigratérias e migratorias preferiram seu territorio. As
temperaturas mais elevadas sdo encontradas na regiao norte, oeste, litoral e no vale do Rio
Ribeira. As mais baixas coincidem com as regides mais elevadas, onde sdo encontradas
as linhas isotérmicas das mais baixas do pais.

Segundo Reinhard Maack (1981), em sua descricdo climatica do Estado do Parana,
as localidades mais quentes sdo Paranagua, na regido litoranea, 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 Parana, com 20,8°C; e Jacarezinho, diante da escarpa Triassico-Jurassica, no

Norte do Parana, com 20,5°C de temperatura média anual.
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De acordo com a classificagdo de Kdppen, no Parand domina o clima do tipo C
(mesotérmico):

Aft — Clima Tropical Super-Umido: sem estag&o seca e isento de geadas. A média das
temperaturas do més mais quente € 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 Mar.

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

Cfb — Clima Subtropical Umido Mesotérmico: sem estagéo seca, com verdo 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.

= Legendas
Clima do Brasil
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Mapa dos Climas existentes no Estado do Parana. Fonte: Embrapa

4.5 Vegetacéao

A vegetacao natural do Parana compreende trés tipos de classificacéo principal: mata
fluvial tropical, mata fluvial subtropical e campos. Essa classificacdo representa, em
primeira linha, a expressdo do clima em relacdo 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,
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havia os campos limpos e cerrados revestindo grande parte do Parana, o que se percebia
gragas ao clima semi-arido existente nesse momento. As alternancias climaticas pelas
guais a regido foi passando propiciaram que a mata fosse dominando os campos a partir
dos declives das escarpas e dos vales dos rios, transformando o Estado do Parand numa

das areas mais ricas em matas do Brasil até poucos decénios.
MATA ATLANTICA

Também conhecida como mata tropical de encosta, pois localiza-se junto a Serra do
Mar e no litoral. Pertence ao tipo de mata higréfila latifoliada, que se estende ao longo da
fachada leste do Planalto Oriental Brasileiro, onde a alta precipitacdo pluviométrica a torna

mais Umida.

A Mata Atlantica possui muitas espécies de madeira como cedro, ipé, figueira, peroba,
além de outros vegetais como palmito, embauba, aleluia, epifitas, lianas e musgos. Ao
penetrar no primeiro planalto paranaense, a mata confunde-se com a vegetacao

subtropical, formando uma verdadeira zona de transigéo.

A criacdo do Parque Estadual do Marumbi na regido da Serra do Mar foi de grande
importancia para a preservacdo da fauna e flora da regido, que vinha sofrendo com a
degradacdao levada a cabo pela exploracdo da madeira, em especial. Atualmente é a maior

reserva de Mata Atlantica existente em territério continuo no Brasil

w lsgeem

Vegetachs - Regites Msoczlzgzan ¢ cutres dreas

Mapa De Vegetagéo do Estado do Parana. Fonte: Embrapa
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5 FINALIDADE E OBJETIVO
51 Finalidade
Alienacao judicial.
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. Nao se
configura, entéo relacdo de consumo, nem pode haver alegagéo por parte do arrematante
em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio oculto que apararia o
consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificacédo 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¢cfes e taxas de desconto médias
praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacdes especificas, a soma dos valores dos bens
do patrimdnio corresponder ao valor de mercado;

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

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, isenc¢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 patriménio
usualmente ndo representa o seu valor de mercado;
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- o valor de liquidagé&o forcada, que difere do valor de mercado, em raz&o de condi¢des
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 combinac¢do de fluxos de caixa de empresas do mesmo
segmento e unido de terrenos com ganho de aproveitamento).

0.5 ConsideracBes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das condi¢cdes 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 transacdo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacao. Esse valor exclui precos
alterados por circunstancias especiais, como financiamentos atipicos, arranjos especiais
em permutas ou retrovendas;

b) “.. 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,;

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

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presungao de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢cdes 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¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em outra data;

f) (... dentro das condigcbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicdes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado na data
de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢bes estas o tempo de exposi¢cao do bem no
mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas especificidades, para chamar a
atencéo de interessados e atingir o preco mais representativo das condi¢cbes de mercado.
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6 IDENTIFICAQAO E CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

De acordo com a escritura de compra e venda, o imével em estudo é referenciado da
seguinte maneira:

“1/6 parte de um terreno de mato e pastagens com area total de 18 alqueires, mais ou
menos, contendo uma casa velha e madeira e mais benfeitoria, situ no lugar Imbuial
Municipio de Campina Grande do Sul, limitando em sua totalidade por um lado com
herdeiros de Maria da Silva e com Angelo Dapra, por outro com Pedro Dapra, por outro
com herdeiros de Jodo Caillet e pelos fundos com o ribeirdo do Engenho Velho.”

6.2 Situacéao

O imével se encontra desocupado.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condigcbes de contratagdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacéo, pode tecer consideracfes 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 absorcdo do bem: Investidores.

7.5 Facilitadores para negociacao do bem: Situacdo, Hidrografia, Capacidade
de Uso da Terra e Area

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitens 5.2.1

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos séo 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 econdmicos de longo prazo, diz respeito ao grau de concentracao
de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado podem ser,
resumidamente:
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a) Concorréncia perfeita: situagcdo em que o numero de vendedores e de compradores é
suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja capaz de influenciar o
comportamento dos precos;

b) Monopodlio: é constituido por um Unico vendedor

C) Monopsoénio: é constituido por um Unico comprador

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

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

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variacdes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcao de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de a¢ées 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 analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (2), conforme as
Tabelas 6 e 2 de enquadramento e definicdes 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 homogeneizacdo por fatores (0s quais sdo baseados em indices
numeéricos), e critérios, fundamentados por estudos conforme ABNT NBR 14.653-3:2019
item 7.7.2.1, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacdo

8.1.1.1 Area: Fator utilizado conforme as dimensdes do imével, seguindo estudo
elaborado pelo Dr. Carlos Arantes (2013).
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. Area <= 500Ha->Fator = 1,00
° 500Ha<Area<=1.500Ha -> Fator = 0,95
. 1.500Ha<Area<=2.500Ha -> Fator = 0,90
. 2.500Ha<Area<=5.000Ha -> Fator = 0,85
. Area>5.000Ha -> Fator = 0,80
8.1.1.2 Topografia: Fator utilizado conforme as declividades do imével, seguindo
estudo elaborado pelo SEAD-GO.
8.1.1.3 Hidrografia: Fator utilizado conforme os recursos naturais e artificiais do
imovel, seguindo a obra “Avaliacao de Iméveis Rurais” (2002).
8.1.1.4 Capacidade de Uso da Terra: Classificacdo técnica que envolve um
conjunto de condi¢Bes ligadas aos atributos das terras, sem priorizar localizagdo e
caracteristicas econdmicas. 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 niumero de atributos.
8.1.1.5 Situacao: Critério de julgamento da localizacdo de um imovel rural
referente, principalmente, a qualidade dos acessos e a proximidade dos produtos
explorados
8.1.1.6 Negociacdo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas como
parametro de calculo possuirem negociacdo de mercado = 0,90.

9 RESULTADO DA AVALIACAO
9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 1.559.244,24 (Um milh&o, quinhentos e cinquenta e nove mil, duzentos e
guarenta e quatro reais e vinte e quatro centavos)

9.2 VALOR DE ARREDONDA DO IMOVEL

R$ 1.600.000,00 (Um milh&o, seiscentos mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagdo que se compde de 18
(dezoito) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 01 de outubro de 2025

Helcio Kronberg
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MEMORIAL DE CALCULO
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg
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16 de sgtembro de 2025 14:42

Informagdes Gerais

Solicitante: - Data da Solicitagdo: -
Proprietdrio:  ROBERTO TOYOSHI HOSOKAWA Data da Vistoria: 16/09/2025
Enderego: - Data do Laudo: 30/09/2025
Complemento: - Matricula: n°17.998
Bairro:  Zona Rural Objetivo: Determinagdo de Valor de Mercado
Cidade: Campina Grande do Sul UF: PR CEP: - Finalidade: Alienagdo Judicial
Informagdes de Areas
Matricula CCIR Teste
Area: 9,68 ha Area: - ha Area: 10,20 ha Area: ha
Construida: - m?2 Construida: - m? Construida: m? Construida: m?
Mddulo Fiscal: 0,69 ha Mddulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: 0,73 ha Médulo Fiscal: ha
ITR GEO Area Considerada
Area: - ha Area: - ha Area: 9,68 ha < Matricula
Construida: - m?2 Construida: - m? Construida: - m? < Matricula
Mddulo Fiscal: - ha Médulo Fiscal: - ha Modulo Fiscal: 0,69 ha < Matricula
Caracteristicas do Imével
Topografia: Moderadamente Ondulado Cons. Do Solo: Argilossolo
Drenagem: Normal Estradas Internas: -
Textura: Argiloso Melhoramentos: -
Util. Economica: Nenhuma Profundidade: Solos rasos
Aproveitamento: Baixo Pedregosidade: Baixa
Pot. Produtivo: Baixo a moderado Erosdo: Propensdo baixa
Benfeitorias: Nenhuma Precipitagdo: 1380mm/ano
Altitude: 870m

Valor de Mercado

RS 1.559.244,24

( UM MILHAO, QUINHENTOS E CINQUENTA E NOVE MIL, DUZENTOS E QUARENTA E QUATRO REAIS E VINTE E QUATRO CENTAVOS )
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Comentdrios Gerais

Responsavel Técnico:

Telefone de Contato:

Identificagdo:

ROBERTO TOYOSHI HOSOKAWA

(41)3233-1077 .
Assinatura:
Korn Leildes
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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 rural, localizado no municipio de Campina Grande do Sul/PR

Coordernadas
Latitude: 25°17'12.55"S
Longitude: 49°3'4.48"0

Memorial Descritivo da Area

Descritivo

“1/6 parte de um terreno de mato e pastagens com area total de 18 alqueires, mais
ou menos, contendo uma casa velha e madeira e mais benfeitoria, situ no lugar
Imbuial Municipio de Campina Grande do Sul, limitando em sua totalidade por um
lado com herdeiros de Maria da Silva e com Angelo Dapra, por outro com Pedro
Daprd, por outro com herdeiros de Jodo Caillet e pelos fundos com o ribeirdo do
Engenho Velho.”

Mapa Pedolégico da Regido

Descritivo | Mapa

W oo iun coviomrtst

Argilossolos apresentam acumulo de argila no horizonte B, ou seja, o horizonte
mais superficial do solo (horizonte A) possui mais areia que o horizonte
subsuperficial (horizonte B). Além disso, apresentam reduzida capacidade de reter
nutrientes para as plantas no horizonte A. Sdo predominantes em 15,5% do
territério paranaense, desde o litoral até o noroeste. Contudo, sdo escassos nas
regides de rochas basdlticas (norte, oeste e sudoeste do estado). Normalmente
ocupam relevos moderadamente declivosos. Dependendo da rocha de origem,
podem ser férteis ou pobres quimicamente.
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Relatdrio Fotografico

Pagina 3 de 13

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIJT6H 362JV PGGV2 MKCMK




PROJUDI - Processo: 0005190-88.2021.8.16.0194 - Ref. mov. 564.3 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
02/10/2025: JUNTADA DE PETIC;AO DE OUTROS. Arq: Laudo

K=ON

LEILOES

Memorial de Calculo

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

Relatdrio Fotografico

T 2O
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Memorial de Calculo

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

Mapa de Localizagdo do Imével

Matriculacn’17.998

Mapa de Localizagdo das Amostras
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Endereco: -
Bairro: Zona Rural Cidade: |Campina Grande do Sul
Area de Terreno (ha): 9,68 Area Construida: -
Situag3o: Muito boa Preco Anunciado: N/A
Hidrografia: Fonte: N/A
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: N/A
Benfeitorias Contato N/A
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle Vw(a) Wil 6,50 67%
lle llle,s 3,18 33% |Vle Aterreno(ha): 9,68 100%
IVs .
ll€:5 NIE'S indice Calculado: 27%
llls Ve Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul UF: |PR
Area de Terreno (ha): 477,94 Area Construida: 0,00 Ry
Situagdo: Desfavoravel Prego Anunciado: RS 3.900.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Ondulado Informante: Zap imoveis
Benfeitorias Nenhuma Contato https://www.zapimoveis.com.br/imovel/
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle 100,00 21%  |Vw(a) Vil 227,94 48%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 477,94 100%
(e L 150,00 31% |Vies indice Calculado: 34%
Ills Ve Vile

Observagoes:

Enderego:
Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul
Area de Terreno (ha): 0,50 Area Construida: 0,00 |
Situag3o: Boa Prego Anunciado: R$ 200.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: oLX
Benfeitorias nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba
Classes de Solo
| lliw(a) Ve, Vile,s
Ils Ille Vw(a) Vil 0,10 20%
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 0,50 100%
V! .
s > e indice Calculado: 57%
Ills 0,40 80% |IVe Vile
Observagdes:
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Memorial de Calculo

Helcio Kronberg

K=ON

LEILOES

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

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul |UF: |PR
Area de Terreno (ha): 2831,40 Area Construida: 0,00 oynest
Situagdo: Boa Preco Anunciado: R$ 20.000.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Ondulado Informante: Zap imoveis
Benfeitorias nenhuma Contato https://www.zapimoveis.com.br/imovel/
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Iis lile vw(a) Vil 750,00 26%
lle llle,s 680,00 24%  |Vie Aterreno(ha): 2831,40 100%
Vs 726,40 26% .
ll€:5 NIE'S indice Calculado: 46%
s 675,00 24% |IVe Vile
Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona Rural Cidade: |Campina Grande do Sul UF: |PR
Area de Terreno (ha): 14,52 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 720.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Zap imdveis 4
Benfeitorias nenhuma Contato https://www.zapimoveis.com.br/imovel/ g
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
lls lile 6,35 44%  |Vw(a) Vil 4,50 31%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 14,52 100%
(e L 3,67 2% |Vies indice Calculado: 43%
Ills Ve Vile
Observagoes:

Enderego:
Bairro: Zona Rural Cidade: |Campina Grande do Sul

N 2]
Area de Terreno (ha): 265,41 Area Construida: 250,00 } .

=A™
Situag3o: Boa Prego Anunciado: R$ 26.600.000,00 —
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta o g <
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Zap omoveis g =
Benfeitorias casa e barracdo Contato https://www.zapimoveis.com.br/imovel/\ - =1 o -

Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vlle,s
lls llle 95,45 36% |Vw(a) VI 75,00 28%
Ile Ille,s 94,96 36% |Vie Aterreno(ha): 265,41 100%
Vs .

s e indice Calculado: 45%
Ills Ve Vile
Observagdes:
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Enderego:
Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul UF: |PR
Area de Terreno (ha): 28,00 Area Construida: 0,00
Situagdo: Muito boa Preco Anunciado: R$ 9.100.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: OIX
Benfeitorias nenhuma Contato https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
lls llle Vw(a) Vil 7,50 27%
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 28,00 100%
ll€:5 Vs NIE'S indice Calculado: 53%
ms 20,50 3% [IVe Vile

Observagdes:

Endereco:
Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul UF: |PR
Area de Terreno (ha): 2,00 Area Construida: 0,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 170.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Chaves na mdo
Benfeitorias nenhuma Contato https://www.chavesnamao.com.br/imovq
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle 1,20 60%  [vw(a) Vil 0,40 20%
lle llle,s 0,40 20% |Vie Aterreno(ha): 2,00 100%
(e L L indice Calculado: 50%
Ills Ve Vile

Observagoes:

Enderego:
Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul UF: |PR
Area de Terreno (ha): 62,78 Area Construida: 0,00 ; >
Situag3o: Boa Prego Anunciado: RS 450.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Moderadamente Ondulado Informante: Chaves na mdo
Benfeitorias nenhuma Contato https://www.chavesnamao.com.br/imovd
Classes de Solo
| lliw(a) Ve, Vile,s
lls Ille 14,50 23%  [Vw(a) VI 25,65 41%
lle llle,s 22,63 36% |Vle Aterreno(ha): 62,78 100%
Vs .
s e indice Calculado: 39%
Ills Ve Vile
Observagdes:
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Endereco:

Bairro: Zona rural Cidade: |Campina Grande do Sul UF: |PR
Area de Terreno (ha): 2,00 Area Construida: 0,00
Situagdo: Muito boa Preco Anunciado: RS 650.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Chaves na médo
Benfeitorias nenhuma Contato https://www.chavesnamao.com.br/imovg 2
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
Ils llle Vw(a) Wil 0,50 25%
lle llle,s 1,50 75%  |Vle Aterreno(ha): 2,00 100%
IVs .
ll€:5 NIE'S indice Calculado: 45%
llls Ve Vile
Observagdes:

Endereco:

Bairro:

Zona rural

Cidade: |Campina Grande do Sul

Area de Terreno (ha): 0,25 Area Construida: 70,00
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 212.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Chaves na mdo
Benfeitorias casa Contato https://www.chavesnamao.com.br/imovd
Classes de Solo
| lllw(a) IVe,s Vlle,s
lls lile Vw(a) Vil
lle Ille,s 0,25 100% |Vie Aterreno(ha): 0,25 100%
Vs .
(e e indice Célculado: 56%
Ills Ve Vile
Observagoes:
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KON

LEILOES
Memorial de Calculo
Helcio Kronberg Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3
Homogeneizagdo de Dados
< Valor d Produts
A VI de Mercado A. de Terreno alor Es F. Oferta Unit/ha Area Situagdo  Hidrografia Topografia Uso terras roduto Unit-ha Homo
Construgbes Fatores
2 RS 200.000,00 0,50 R$ 0,00 0,90 RS 360.000,00 1,000 1,056 0,990 1,000 0,476 1,000 0,50 RS 179.049,72
5 RS 26.600.000,00 265,41 R$ 184.110,00 0,90 RS 89.506,39 1,000 1,056 0,990 1,000 0,599 1,000 0,63 RS  56.030,12
6 RS 9.100.000,00 28,00 R$ 0,00 0,90 RS 292.500,00 1,000 1,000 0,990 0,947 0,509 1,000 0,48 RS 139.715,46
7 RS 170.000,00 2,00 RS 0,00 0,90 RS 76.500,00 1,000 1,056 0,990 1,000 0,545 1,000 0,57 RS  43.548,99
9 RS 650.000,00 2,00 RS 0,00 0,90 RS 292.500,00 1,000 1,000 0,990 0,947 0,599 1,000 0,56 RS 164.471,67
10 RS 212.000,00 0,25 RS 41.107,50 0,90 RS 598.770,00 1,000 1,056 0,990 0,947 0,484 1,000 0,48 RS 287.168,58
Média RS 284.962,73 Média RS 144.997,42
Desvio 192810,33 Desvio 19885,40
Coef. de variagdo 0,68 Coef. de variagdo 0,14

Média Saneada RS 161.078,95
Limite Inferior RS 101.498,20
Limite Superior RS 188.496,65
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Amostras Saneadas 3
Amostras Descartadas 3
Area (ha) Unit/ha Fator Ajuste
Valor do Terreno _ X X = RS 1.559.244,24
9,68 R$161.078,95 1,00 $ ’
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 6 0%
) 2 5 6 7 9 10
Numero de Amostras Saneados: 3 -10%
Limite Inferior (p/ha): R$ 101.498,20 -20%
Média Aritmética (p/ha): RS 144.997,42 30%
Limite S i ha): RS 188.496,65
imite Superior (p/ha) 0%
Média Saneada (p/ha): R$ 161.078,95
-50%
T. de Student: 1,886
-60%
Desvio Padréo: 19885,40
Coeficiente de Variagio: 0,137 R$ 350.000,00
R$ 300.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 250.000,00
R$ 200.000,00
Resultado(p/ha): RS 21.648,49
R$ 150.000,00
Inferior (p/ha): -17,55% RS 123.348,93 R$ 100.000,00
Superior (p/ha): 12,99% R$ 166.645,91 R$ 50.000,00
Amplitude Total 30,54% RS -
2.
LN N B S
% %,
2 2
%, &

Comentarios sobre o célculo
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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
3
3 Apresentagdo dos dados

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

4 Origem dos fatores de homogeneizagdo (conforme 7.7.2.1)
Publicagdes
5 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

Intervalo admissivel maior que o permitido

2 Pontos

1 Ponto

3 Pontos

2 Pontos

0 Ponto

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

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
8 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

Verificar pontuagdo na Tabela 4 - Permitido todos no minimo Grau |

3 Grau de Fundamentagéo Obtido

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
30,54%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau ll
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Demonstrativo da Situacao das | nfor macoes Declaradas no CAR

Registro de Inscrigdo no CAR:

Data da Inscricao:

PR-4104006-16A37C7F5CCCAEE2A6C18C56A90A67ED 03/05/2016

Data da Ultima Retificaco:
21/05/2023

Dados do Imével Rural

Areado Imével Rural: 10,20 ha

Madulos Fiscais: 0,73

Coordenadas Geogréficas do Centréide:

Latitude: 25°17'12,55" S

Longitude: 49°03'04,48" O

Municipio: Campina Grande do Sul

Unidade da Federacgo: PR

Condicéo Externa: Aguardando andlise

Situagdo do Cadastro: Ativo

InformagBes Gerais

1. Este documento apresenta a situagio das informagdes declaradas no CAR relativas as Areas de Preservagio Permanente, de Reserva
Lega e de Uso restrito, para os fins do disposto no inciso Il do caput do art. 3° do Decreto n° 7.830, de 2012, do art. art. 51 da Instrugéo
NormativaMMA n° 02, de 06 de maio de 2014, e da Resolucéo SFB n° 03, de 27 de agosto de 2018;

2. Asinformagdes prestadas no Cadastro Ambiental Rural sdo de caréter declaratorio e estéo sujeitas a andlise pelo 6rgdo competente;

3. Asinformagdes constantes neste documento sdo de natureza publica, nos termos do artigo 12 da Instru¢do Normativa MMA n° 02, de 06

de maio de 2014;

4. Este documento nao serd considerado titulo para fins de reconhecimento de direito de propriedade ou posse;

5. Este documento ndo substitui qualquer licenga ou autorizagdo ambiental para exploragdo florestal ou supressao de vegetagdo, como

também nao dispensa as autorizagdes necessarias ao exercicio da atividade econdmicano imével rural.
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Coberturado Solo
Descricéo Area (ha)
Area de Remanescente de Vegetagio Nativa 5,79
AreaRural Consolidada 4,02
Areade Serviddo Administrativa 0,00

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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02/10/2025: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

Demonstrativo da Situacao das | nfor macoes Declaradas no CAR

Registro de Inscrigdo no CAR:
PR-4104006-16A37C7F5CCC4EE2A6C18C56A90A67ED

Data da Inscricao:
03/05/2016

Data da Ultima Retificaco:
21/05/2023

Reserva L egal
L ocalizacdo da Reserva L egal: N&o Analisada

Informagéo Documental

Descrigao Area (ha)
Areade Reserva LLegal Averbada, referente ao Art. 30 daLei n° 12.651/2012 0,00
Informag&o Georreferenciada
Descricéo Area (ha)
Areade Reserva Legal Averbada 0,00
Area de Reserva Legal Aprovada néo Averbada 0,00
Areade Reserva Legal Proposta 2,19
Total de Reserva Legal Declarada pelo Proprietari o/Possuidor -
Areas de Preservagio Per manente (APP)
Descricéo Area (ha)
APP 0,00
APP em Area Rura Consolidada 0,00
APP em Area de Remanescente de Vegetagio Nativa 0,00

Areasde Uso Restrito

Descricéo

Area (ha)
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Areas de Uso Restrito

0,00

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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Demonstrativo da Situacao das | nfor macoes Declaradas no CAR

Registro de Inscrigdo no CAR: Data da Inscricao: Data da Ultima Retificaco:
PR-4104006-16A37C7F5CCC4EE2A6C18C56A90A67ED 03/05/2016 21/05/2023

Regularidade Ambiental

Para iméveis néo analisados, o sistema adota o artigo 12 da Lei n° 12.651/2012 como referéncia para garantir a conformidade legal em
relacdo a Reserva Legal. Para iméveis analisados, as informagtes apresentadas neste item séo provenientes da andlise realizada pelo érgéo
estadual competente. No caso de Estados que utilizam sistema préprio, caso as informagdes da andlise da regul aridade ambiental ndo sgjam
enviadas a0 SICAR federal pelo érgao estadual competente, o sistema realiza automaticamente o céculo com base nos dados declarados, a
partir da aplicacdo daLel 12.651/2012 e regulamentos.

Descricéo Area (ha)
Passivo / Excedente de Reserva Legal 0,15
Areade Reserva Legal arecompor 0,15
Areas de Preservacio Permanente a recompor 0,00
Areade Uso Restrito a recompor 0,00

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Pagina3de3

Demonstrativo gerado em: 30/09/25 11:34

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: PIT6H 362JV PGGV2 MKCMK




