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DADOS DO PEDIDO

Solicitante N° da Proposta Data Solicitagdo
Santander FCGI11778 03/02/2025
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA

CAPUTI CB ENGENHARIA AGRONOMICA LTDA Enrico Vecchioli de Lima 0000812683
Proponente CPF/CNPJ
FABIO CELESTINO GHISI INACIO 046.310.019-09

DADOS DO IMOVEL

Endereco Numero Complemento
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIACAO | #TAJ1487
RENEGOCIACAO DNRJ

IMOVEL AVALIADO

01 - Quantidade de unidades avaliadas
1

02 - Nimeros dos CAR's

Numero do CAR

PR-4117271-317EOB1EBA294F3EACFA377DB8328276

03 - Matriculas
Matricula
11778
11778

11778
04 - Topografia
Ondulada

06 - Distancia da Rodovia Pavimentada (KM)
2

08 - Benfeitorias Existentes

MANIFESTACOES SOBRE A GARANTIA

Matricula

11778

Uso do Solo do Imével Porcentagem
lavoura 72,04
pastagem 7,67
vegetagao nativa 20,29

01 - E possivel vincular o imével a documentac&o? Quando as
informagdes descritas na matricula e no IPTU néo identifica a

localizacéo fisica do imovel.

Sim

03 - O imével esta encravado? Sem acesso direto ao imével, nao

possuindo serviddo de passagem.

N&o

05 - O imével possui risco de nao poder ser dado em garantia?
Indicagcdo na matricula de que o imovel ndo pode ser alienado, por

exemplo.

N&o

07 - O imdvel possui curso d'agua? Considerar corregos, rios, lagos,

etc.

Sim

09 - O imével possui servidao de passagem? Analisar se o0 avaliando

€ passivel de ser licenciado.

N&o

11 - O imovel estéa suscetivel ao risco de invasdo e/ou danos fisicos?
Considerar imoveis passiveis de apropriagdes indevidas de acordo

com a sua localizag&o e vulnerabilidade.

Nao

13- O imovel possui georreferenciamento averbado em matricula?

Nao

15- O imovel possui CAR com cadastro ativo ou pendente?

Sim

17 - O imovel possui sobreposi¢cdes com terras indigenas, terras
quilombolas, assentamentos, embargos, desmatamento recente, sitio

arqueolégico ou unidades de conservagao?

N&o

19 - PARECER: Considerando os riscos identificados acima, o imoével

é passivel de ser aceito como garantia?

Sim
CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante

Qutros

03 - Contato Telefénico Acompanhante

Vistoria externa

AMOSTRAS

05 - Bioma

Mata Atlantica

07 - Distancia da Cidade Mais Proxima (KM)
17

09 - Predominio da Regido

Lavoura

02 - Foi encontrada alguma divergéncia entre a area documentada e
as areas constantes no local?

N&o

04 - O imével possui fragéo ideal?

Nao

06 - O imoével possui area de Reserva Legal suficiente para atender ao
exigido pela Lei ou ao que consta averbado em matricula?

Sim

08 - Caso positivo, as areas de preservagao permanente (APP),
possuem vegetacdo nativa?

Sim
10 - O im6vel encontra-se em regido com histdrico de eventos

meteorolégicos extremos? Considerar regides com alagamentos,
ventanias, deslizamento de terras, etc.

Nao
12 - O imovel possui proximidade com areas de ocupacéo irregular?
Encontra-se proximo de comunidade?

N&o

14 - O imovel é certificado no Incra (Sigef ou SNCI)?

Nao

16 - O imovel possui como classificacdo fundiaria "propriedade
improdutiva" no seu CCIR?

N&o

18 - No im6vel ha indicios de trabalho escravo?

N&o

20 - Observacobes

O im6vel pode ser aceito como garantia, ndo ha sobreposigdo com
CAR.

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Vistoria externa

04 - Observacgdes Finais

AMOSTRA 1
Endereco
0,0,0

Tipo de Imével
Terreno - Gleba

Area do terreno
260000,00

URL
0

AMOSTRA 2
Endereco
0,0,0

Tipo de Imével
Terreno - Gleba

Area do terreno
120000,00

URL
0

AVALIACAO DO IMOVEL

Valor

R$ 1.782.000,00

R$ 1.782.000,00

Padréo terreno

Popular

Valor

Topografia
Terreno Plano

R$ 600.000,00

R$ 600.000,00

Padréo terreno

Popular

Topografia
Terreno Plano

Metodologia

Outra 1

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliacéo
Fator de liquidez

Valor de venda for¢ada
AVALIACAO FINAL

Valor de avaliagéo para efeito de garantia

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Grau de preciséo

R$ 580.545,14
0,6997

R$ 406.000,00

R$ 581.000,00

Grau de fundamentagao
I}

Piracicaba, Tercga-feira, 29 de Julho de 2025

Enrico Vecchioli de Lima
0000812683

® Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacéo aceitas pela jurisdi¢do do local do imével avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela

Instituicdo Financeira solicitante deste laudo.

® LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informagées pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragdo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros

autorizados.

® A avaliacéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operagédo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem,

divisas e eventuais defeitos do imével.
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AVALIAGCOES

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
LOTE N° 2

Solicitante: Banco Santander

Proprietario: Fabio Celestino Ghisi Inacio

Finalidade do trabalho: Avaliagéo a valor de mercado de imével rural
Objeto: Imével rural

Imovel: Lote n° 2

Area total: 6,0500 hectares

Municipio: Nova Tebas

Estado: Parana

Relatdrio n.e: 2025/050

Data base: 10 de fevereiro de 2025

Contratada: Caputi & Barbalho Engenharia Agrondmica

CREA - S&@o Paulo - n.o 0000812683

CNPJ - 10.491.998/0001-28

Endereco da contratada:

Rod. Margarida da Graca Martins, s/no, km 21 + 700 m - Anexo 3 - Agua Seca
Piracicaba - SP - CEP 13420-280 - Brasil

Responsaveis Técnicos:

Engenheiro Agronomo Carlos Eduardo Weis Barbalho
CREA - S&@o Paulo - n.o 5063087311

Engenheiro Agronomo Eugenio Lorenzo Caputi
CREA - S&o Paulo - n.o 600812572
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AVALIACODES

Piracicaba, 10 de fevereiro de 2025

Banco Santander

R. Amador Bueno, 474 - Santo Amaro, Sao Paulo - SP
e-mail: avaliacaogarantiaimobiliaria@santander.com.br

Data-base : 10 de fevereiro de 2025

Prezados,

Este estudo apresenta o resultado final da avaliacdo técnica do imével rural de propriedade de Fabio
Celestino Ghisi Inacio, conforme definido no objetivo do trabalho, descrito a seguir.

O imodvel denominado Lote n° 2 foi vistoriado fisicamente em 10 de fevereiro de 2025 por
engenheiro especializado em avaliacbes e peritagens.

Foram definidos o objetivo do trabalho, a descricdo da regido e do imdvel, o resultado de avaliagdo
da propriedade e a descricdo da metodologia de avaliagdo adotada. Além disso, foram acrescentados
0S anexos com o0s tratamentos por fatores, a planilha de homogeneizacdo dos valores pesquisados, a
descricdo dos elementos pesquisadas, classificacdo do grau de fundamentacdo e o acervo de
fotografias.

Nao foi objetivo deste trabalho a apuracdo da efetiva propriedade do imdvel, assim como a
averbacao ou incidéncia de qualquer tipo de 6nus incidente sobre o mesmo.

A é&rea informada da propriedade foi obtida por meio de consulta aos documentos que nos foram
fornecidos, ndo sendo objeto deste trabalho qualquer medicdo a campo para validacdo das
informacg0des oferecidas.

O avaliador declara nédo possuir nenhum interesse financeiro ou envolvimento pessoal com os
interessados e/ou proprietario em relacdo a avaliagdo do imovel objeto deste laudo.

O emprego dos resultados obtidos, tanto parcialmente como em sua totalidade, assim como a
transferéncia fisica ou verbal do mesmo para outros, somente podera ser efetuada apds anuéncia
por escrito da Caputi & Barbalho.
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AVALIACODES
1. OBJETIVO

O Banco Santander contratou a Caputi & Barbalho Engenharia Agronémica Ltda. com o objetivo de
prestar servicos técnicos especializados de avaliacdo patrimonial a valor de mercado de imével de
propriedade de Fabio Celestino Ghisi Inacio para fins de garantia hipotecéaria.

2. ESCOPO

O presente trabalho tem como finalidade a vistoria in loco da matricula que compde o imdvel rural
denominado Lote n° 2, localizado no municipio de Nova Tebas, estado de Parana.

Segundo informac8es contidas nos documentos fornecidos, o imdvel avaliado possui 6,0500 hectares
no total.

3. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O Lote n° 2 localiza-se no municipio de Nova Tebas, estado de Parana.

Nova Tebas € um municipio brasileiro situado na regido central do estado do Parana, distando 382
quildbmetros da capital, Curitiba. Sua populacdo é estimada em 6.848 habitantes, segundo o IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), distribuidos em 545 quildmetros quadrados.
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Figura 1. Localizacdo do municipio de Nova Tebas - PR, onde se situa o Lote n° 2
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Foi cadastrado na fazenda avaliada o seguinte ponto com as coordenadas geograficas:

Barbalho

AVALIAGCOES

Propriedade Matricula Municipio - UF Coordenada Geografica
Lote n° 2 11.778 Nova Tebas - PR 24°20'9.818"S 51°56'48.420"0
Quadro 1. Coordenadas geograficas do imdével avaliado
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Figura 2. Localizac&o do Lote n°® 2



Caputiy

Barbalho
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Perimetro da propriedade

SIS 7AW 51434

SIVSTY'W S1%54°5 "W

33w

S1SAW'w

Mosaxo Manet
Data: 12/2024
Forte do Parimetro. CAR
Datum WGS 84

S1"S6 W tw

Figura 3. Perimetro do Lote n° 2
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Figura 4. Localizacao do imovel quanto a presenca de &reas indigenas, areas
quilombolas, unidades de conservacao e assentamentos rurais
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AVALIAGCOES
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Figura 5. Localizacdo do Lote n° 2 quanto a presenca de areas com processos minerarios

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 Clima

O clima da regiao de Nova Tebas - PR é classificado como Cfa - clima subtropical com verdo quente,
segundo classificacdo de Koppen-Geiger. A temperatura média é de 20,3°C e pluviosidade média
anual de 1.877 mm, de acordo com Agritempo/Embrapa.

Pluviosidade - Média e Dispersao

Jan

Fev

Mar

Abr

Mai

Jun

Jul

Ago

Set

Out

Nov

Dez

Média
(mm)

228

189

132

117

141

142

107

89

165

202

165

200

Quadro 2. Indice de precipitacdo da regido de Nova Tebas - PR

Fonte: Agritempo / Embrapa
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AVALIAGCOES
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Figura 6. Pluviosidade Média Mensal da Regido de Nova Tebas - PR
Fonte: Agritempo / Embrapa

4.2. Relevo

A regido de Nova Tebas - PR apresenta topografia ondulada.

4.3. Vegetacao

A vegetacdo predominante na regiao de Nova Tebas - PR € mata atlantica.

A vegetacdo € densa e permanentemente verde, com elevado indice pluviométrico (chuvas). As
arvores tém folhas grandes e lisas. Encontram-se neste ecossistema muitas bromélias, cipds,
samambaias, orquideas e liquens. A biodiversidade animal também é muito grande na Mata
Atlantica, com imensa variedade de mamiferos (macacos, preguicas, capivaras, oncas), de aves
(araras, papagaios, beija-flores), de répteis, de anfibios e diversos invertebrados.

10
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AVALIAGCOES
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Figura 7. Mapa de biomas do Lote n° 2

4.4. Hidrografia

A regido de Nova Tebas - PR esta inserida na Bacia Hidrografica do Rio lvai e apresenta os Rios
Muquido e Corumbatai como principais cursos d'agua.
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Figura 8. Mapa da regido hidrogréafica de Nova Tebas - PR
Fonte: Agéncia Nacional de Aguas (ANA)
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AVALIAGCOES
4.5. Solo

Na regido de Nova Tebas - PR, a predominéncia, de acordo com dados do IBGE, é de solos
classificados como Nitossolo Vermelho Eutroférrico e Neossolo Litélico Chernossdlico.

Os neossolos sado solos pouco evoluidos, devido a reduzida atuacdo dos processos pedogenéticos,
seja pelas caracteristicas inerentes ao material originario ou pelos fatores de formacao (clima, relevo
ou tempo), que podem impedir ou limitar a evolucdo dos solos.

Os nitossolos sdo solos de textura argilosa ou muito argilosa sem aumento significativo do teor de
argila da superficie até o subsolo. Em geral sdo profundos, bem drenados, de coloracdo variando de
avermelhados a brunados, moderadamente &cidos e fertilidade natural muito variavel.
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Figura 9. Mapa de tipos de solos da regido de Nova Tebas - PR
Fonte: IBGE
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AVALIAGCOES
4.6. Logistica

4.6.1. Rodovias

O estado do Parana possui uma extensado rodoviaria de 118.607,9 quildbmetros, sendo 98.330,7
quildbmetros de rodovias ndo pavimentadas (83% do total) e 20.277,2 quildbmetros de rodovias
pavimentadas (17% do total), de acordo com dados preliminares de 2012 do Plano Nacional de
Viacdo. As principais rodovias que cortam o Parana sdo: BR-116, que liga a capital paranaense as
Regides Nordeste, Sudeste e Sul do Pais; a BR-153, que permite a conexdo do Paranad com as
Regibes Centro-Oeste, Norte e Sul; a BR-277, que conecta o Estado de leste a oeste, indo de
Paranagua até Foz do Iguacu, passando por Curitiba, Cascavel e Ponta Grossa; e a BR-369/BR-376,
que forma a ligagcdo Ourinhos - SP/Londrina - PR/Apucarana - PR/Maringa - PR/Paranavai - PR.

Do total da malha rodoviaria do estado, 47,9% possui condi¢cdes consideradas boas e 6timas; 29,3%
das rodovias sdo consideradas deficientes e 22,9% ruins e péssimas.

Para comparacdo, a meédia brasileira é de 13,6% de estradas pavimentadas, de um total de
1.583.331,5 quildbmetros da malha rodoviaria. Do total da malha, 42,6% s&o consideradas boas ou
otimas, 30,5% séao deficientes e 26,9% s&o ruins ou péssimas.
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Figura 10. Mapa de rodovias do estado de Parana
4.6.2. Ferrovias

O estado do Parana conta com as malhas da Estrada de Ferro Parand Oeste - Ferroeste (a ferrovia
da soja), entre os Municipios de Guarapuava e Cascavel, com uma extensdao de 248 km; e da
América Latina Logistica - ALL-Malha Sul, bastante densa no Estado, que integra o Porto de
Paranagua a capital, Curitiba, e a municipios como Guarapuava, Londrina, Maringa e Ponta Grossa,
além de estender-se aos demais Estados da Regido Sul e a UF de Sdo Paulo, onde faz conexao com a
Ferrovia Centro-Atlantica - FCA.
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Figura 11. Mapa da rede ferroviaria no estado de Parana

4.6.3. Hidrovias

A infraestrutura hidroviaria paranaense, por sua vez, é constituida pela Hidrovia Tieté-Parana, que
faz parte dos corredores do MERCOSUL e do Sudoeste brasileiro, movimentando, atualmente, mais
de 1,0 milhao de toneladas de grdos por ano, a uma distancia média de 700 km.
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Fi'gu,ra 12. Mapa hidroviario do estado de Parana
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4.6.4. Portos

O porto mais préximo de Nova Tebas é o Porto de Paranagua, localizado a aproximadamente 480
quildmetros de distancia.

F$4'29"W 50°54'38"W 49°24'48"W 47°54'57 '\

29

23°57’
23°57'29

25°27'19"S
25°27'19"S

A

35

0 70 km

Q Proximidade da propriedade avaliada

J, Porto de Paranagua, PR Imagem: Google Earth
Fonte: Google Earth

== Rota (~480 km) Datum WGS 84
P24'29"W 50°54'38"W 49°24'48"W 47°54'57"

Figura 13. Rota do imovel avaliado até o porto de Paranagua - PR

4.6.5. Armazéns

Na regido do imoével avaliando em um raio de 100 quildmetros existem 425 armazéns, com
capacidade total de armazenamento de 5.266.289 toneladas de gréos, de acordo com dados da
companhia nacional de abastecimento (Conab).
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Figura 14. Armazéns no entorno da propriedade objeto da avaliacao

5. DESCRICAO DO IMOVEL

5.1. Lote n° 2 — Matricula 11.778

5.1.1. Caracteristicas do imoével

Imodvel rural denominado Lote n° 2 com area de 6,0500 hectares situado no municipio de Nova
Tebas localizado nas coordenadas 24°20'9.818"S 51°56'48.420"0 no bioma mata atlantica.

Propriedade destinada a lavoura. Localiza-se a aproximadamente 17 quildbmetros da sede do
municipio, sendo seu acesso por via ndo pavimentada. Apresenta topografia ondulada.

5.1.2. Roteiro de acesso

Saindo de Nova Tebas pela estrada que vai para o vilarejo Poema, siga por 15 quildmetros e vire a
direita. Siga por 2 quildbmetros e chegara ao imoével avaliado.

5.1.3. Area e Ocupacéo das terras

O imoével apresenta uma area total de 6,0500 hectares como consta registrado em matricula e uma
area de 6,0200 hectares contida no Sistema de Informacdes Geograficas. Para este trabalho foi
utilizada a &rea contida em matricula.
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5.1.4. Topografia

Apresenta topografia pouco ondulada.

5.1.5. Solo

Predominancia de solos tipo Nitossolo Vermelho Eutroférrico. (Figura 9), e possuem bom nivel de
fertilidade natural. E imprescindivel o emprego de corretivos e fertilizantes.

5.1.6. Hidrografia
H& a passagem de curso d'agua pela divisa da propriedade.
5.1.7. Benfeitorias nao reprodutivas

As edificacdes nao foram avaliadas.

5.1.8 Roteiro de Acesso

52°4'37"W 51°5913"W 51°53'49"W

24°22'28"S
24°22'28"S

§ Nova Tebas, PR 0 2,5 5 km
== Acesso pavimentado (~15 km)

] ")
A = 30- i Imagem: Google Earth 2
al— Acelsso nao pawmgmzdo (~2 km) & Foate: Google Earth b
& | = Perimetro da propriedade coneig bbuie Datum WGS 84 S
%5204'37"W 51059'13"W 51°53'49"W &

Figura 15. Roteiro de acesso da Lote n° 2
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Utilizacdo das areas

51°56'58,656"W 51°56'45,725"W 51°56'32,793"W
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Lavoura Data: 12/2024
Pastagem X Fonte: IBGE
I Vegetagdo nativa Datum WGS 84

51°56'58,656"W 51°56'45,725"W 51°56'32,793"W

Figura 16. Uso do solo do Lote n° 2
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Figura 17. Declividade do Lote n° 2
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COMPOSICAO DE AREAS

. Lavoura Pastagens Culturas Benfeitorias Veget_a(;ao Area Total
Matricula (ha) (ha) Permanentes (ha) Nativa (ha)
(ha) (ha)

11.778 4,3584 0,4641 - - 1,22750 6,0500
- 4,3584 0,4641 - - 1,2275 6,0500
Quadro 3. Uso e tamanho das areas da matricula avaliada que compde o Lote n° 2

PERCENTUAL DAS CLASSES DE USO DO SOLO
Matricul
atriculasc I T i v v VI VI VI
lasses

11.778 - 72,04% 7,67% - - - - 20,29%

Quadro 4. Percentual das classes de uso do solo da propriedade avaliada
5.4. Analise documental, ressalvas e confrontantes
51°57'11,520"W 51°56'36,600"W 51°56'1,680"W

24°20'14,280"S
24°20°14,280"S

[71 Perimetro da propriedade 0 250 500 m
Rodovia

== Pavimentado Fonte do Perimetro: CAR
== Revestimento primario (solto) Datum WGS 84

1 - PR-4117271-317E0B1EBA294F3EACFA377DBB328276

Figura 18. Mapa de localizacdo dos confrontantes, conforme, CAR, SIGEF, SNCI e outros.
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O imoével objeto da avaliacdo teve seu perimetro obtido através do CAR parcela n.° PR-4117271-
317EOB1EBA294F3EACFA377DB8328276.

Através das analises realizadas por consultas publicas no SIGEF, SNCI, CAR e matricula, o imével
nao possui nenhuma sobreposicao.

6. AMBIENTAL

De acordo com a Legislacdo Ambiental, o imdvel rural denominado Lote n° 2, localizado no estado de
Parana, deve possuir uma area minima de Reserva Legal de 20% da area total da propriedade.

As informagc6es inerentes as areas de Reserva Legal e/ou Areas de Preservacdo Permanente sdo
fornecidas pelo cliente. A existéncia das areas de Reserva Legal e Areas de Preservacdo Permanente
foram verificadas somente de forma visual, durante a vistoria ao imovel.

Regidao Bioma Area de Reserva Legal
) Cerrado™> 35%0
Amazobnia Legal .
Floresta Tropical** 80%0
Outras Regides Demais Biomas 20%

Quadro 5. Exigéncia quanto areas de Reserva Legal

**Uma excecdo é quando as areas de reserva legal em regifes de Cerrado e Floresta Tropical na
Amazbnia Legal ja tenham sido averbadas com 20% e 50%, respectivamente, limites da legislacéo
anterior.

De qualquer forma, o percentual de conservacdo da Reserva Legal ou compensacdoda mesma deve
sempre ser consultado diretamente no 6rgdo ambiental do Estado correspondente, principalmente no
caso de areas proximas aos limites entre os biomas de cerrado e de floresta tropical, na Amazbnia
Legal.
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Local

APP Exigida

As margens dos rios ou de qualquer curso d'agua

Ao redor de nascentes e olhos d'agua
Topo de morros, serras, montanhas

Encostas com declive superior a 45°

Altitude superior a 1.800 m

Bordas de tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de

ruptura do relevo

Largura do Rio
Até 10 m 30 m de cada lado
De 10 a 50m 30 m de cada lado
De 50 a 200 m 50 m de cada lado
de 200 a 500 m 100 m de cada lado
> 600 m 200 m de cada lado
5000 m de cada lado

50 m de raio

Toda a area

Toda a area

Toda a area

Faixa igual ou superior a 100 m em
projecdes horizontais

Quadro 6. Exigéncia quanto a Areas de Preservacdo Permanente

6.1. Situacdo ambiental

Area de Mata HEelEEEe

Imovel Matricula Averbacao de R.L na Matricula Nativa (%6) Ambiental Vigente
(20)
A propriedade possui menos de 4
Lote n° 2 11.778 modulos fiscais, ndo tendo a 20,29 20,00

obrigatoriedade de recomposicdo de

vegetacdo nativa.

Quadro 7. Situacdo ambiental da matricula avaliada, de acordo com a legislacdo ambiental

vigente
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51°56'58,656"W
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Mosaico Planet
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Fonte: IBGE
Datum WGS 84

51°56'45,725"W 51°56'32,793"W

Figura 19. Area de Preservacéo Permanente (APP) exigida

De acordo com a Lei 12.651/2012, a faixa de Area de Preservacdo Permanente (APP) deve ser
conforme as informacfes do Quadro 6. A imagem acima mostra como deve ser a composicado da APP

dentro do imével.

Através de imagens de satélite € possivel observar que a APP possui areas abertas que deverao ser

recompostas, como mostra a imagem abaixo:
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Figura 20. Area aberta dentro da APP para recomposi¢&o
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Imovel Matricula APP Exigida (ha)* APP Medida (ha)* Passivo (ha)
Lote n° 2 11.778 0,3100 0,1689 0,1411
0,3100 0,1689 0,1411

Quadro 8. Situacdo ambiental da matricula avaliada, de acordo com a legislacdo ambiental

vigente
7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 Metodologia

Esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia e da NBR 14653 da ABNT - Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas. O grau
de fundamentacéo foi | e o grau de preciséo foi Ill.

A norma oficial de avaliacdo de imdéveis rurais para o Brasil € a NBR 14653-3/19, da Associacédo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a proépria Norma recomenda, para a sua aplicacdo é
necessario consultar a Lei Federal n® 4.504 de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e o Manual Brasileiro
para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

Além desta, também existe a Norma Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP, aprovada em
agosto de 1994, a qual fixa procedimento para elaboracdo de laudos. Neste caso, o capitulo que
interessa corresponde ao item 6.4.6 - Requisitos Complementares Envolvendo Iméveis Rurais.

Realizamos a avaliacdo patrimonial dos bens pertencentes aos grupos de bens supracitados em
concordancia com a metodologia descrita a seguir, com o intuito de determinar os seguintes valores:

7.1.1. Valor de Mercado

O valor de mercado trata-se do valor mais provavel de um bem, num razoavel limite de tempo,
numa circunstancia em que o comprador encontra-se interessado, porém nao obrigado a adquirir
este bem,e o vendedor encontra-se disposto a vender, mas nao obrigado, numa determinada data,
dentro das condi¢cdes do mercado vigentes na ocasidao. Os valores obtidos ndo representam os
valores efetivos de negociacdo, devendo ser assumidos como valor de referéncia. O valor efetivo de
negociacao é estabelecido de forma particular num mercado livre de compra e venda.

E caracterizado pelas premissas e informacdes, aprovisionadas pela corporacdo, além de Normas
Técnicas especificas e vistorias e inspegées “in loco”.

Este valor pode advir do valor de reproducdo ou reposicdo, abatendo-se as parcelas resultantes da
depreciacao.
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7.1.2. Valor de Reproducéo ou Reposicao

Valor de Reproducgédo ou de Reposicdo € considerado como o investimento necessario a aquisicdo de
bens novos, idénticos ou com caracteristicas e capacidades semelhantes aos existentes.

7.1.3. Vida Util Remanescente

E o periodo de tempo estimado que um determinado bem se prestara funcionalmente e
economicamente para o seu devido propdsito. Dentre os diversos métodos previstos para a avaliacdo
de bens do ativo imobilizado, os aplicados foram:

a. Método Evolutivo:

Determina o valor total do imével através da reunido de métodos, a partir do valor do terreno,
ponderado o custo de reproducdo das benfeitorias adequadamente depreciadas e o fator de
comercializagdo.

b. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Determina o valor de mercado de um bem o comparando com outros similares, através de seus
precos de comercializagdo e oferta, ponderando as suas caracteristicas analogas, adequando através
do emprego de fatores, que visam corrigir eventuais diferencas entre o bem objeto da avaliacdo e os
bens comercializados ou disponiveis no mercado.

c. Método do Valor Econbmico:

E a avaliagdo do valor econdmico de um ativo, determinado pelo Fluxo de Caixa Futuro Descontado a
Valor Presente. Como apenas o0 caixa disponibiliza numeréario para novos investimentos ou para
pagamento de dividendos, o Fluxo de Caixa Descontado lastreia-se no conceito de que o valor
econdbmico de um ativo em uso estd diretamente relacionado ao valor presente dos fluxos de caixa
liquidos obtidos pelas operacdes futuras geradas com este ativo.

7.2. Valor das terras

Define-se o valor das terras como o imovel rural despojado das benfeitorias (construgoes,
instalacdes e melhoramentos), das culturas permanentes e temporérias, das arvores e florestas
plantadas e das pastagens cultivadas ou melhoradas.

O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo “Método Comparativo Direto de Dados do Mercado”. Ou
seja, apos levantamento efetuado em imobiliarias, corretores e pessoas ligadas ao meio rural,
comparou-se a fazenda com outras semelhantes que estdo a venda ou que foram vendidas, situadas
na mesma regido, utilizando-se o método comparativo direto, bem como a avaliagdo in loco deste
avaliador.
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7.2.1. Calculo do Valor homogeneizado pelo método comparativo de mercado

Pelo método de comparativo de mercado, o imdvel avaliando é avaliado por comparacdo com
imoéveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por hectare) sao
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.O saneamento dos valores amostrais foi
feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na
Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicado 't' de Student com confianca de
80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Localizacdo

F2: Acesso

F3: Topografia

F4: Aguada

F5: Solo

F6: Ocupacéo %

F7: Tamanho

F8: Especulacao

Fator final homogeneizado da amostra: Fn =F1 *F2 *F3 *F4 *F5 * F6 * F7 * F8

Valor Unitario Homogeneizado: Xi : Fh * Vo, onde Vo é o valor em R$ da amostra informado pelo
agente de mercado.

Média: X = 3(Xi)/n

Desvio padrdo: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)

7.2.2. Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico
(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

7.2.3. Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li = X - tc * S/V(n-1) e Ls = X + tc * S/V(n-1), onde tc é o
valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de Student (na referéncia da tabela As - 1, onde As é o

numero de amostras saneadas), para 80% de confianca e t (n-1) graus de liberdade.

Para o calculo do Valor de Mercado do Terreno considerou-se como Valor Médio Saneado e
Homogeneizado por hectare do imoével avaliado.
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Portanto, o valor total da terra bruta do imdvel rural Lote n° 2 localizado no municipio de Nova
Tebas - PR é de:

Valor da Terra

Imovel Matricula Valor da Terra (R$/ha) Area Total (ha) (R$)
Lote n° 2 11.778 96.951,34 6,0500 586.556,00
6,0500 586.556,00

Quadro 9. Célculo do valor da terra bruta da matricula avaliada que compde a Lote n°® 2
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7.3. Resultado geral da avaliacdo do imoével

Sobre o valor de mercado foi aplicado fator de desconto que originou o valor de liquidagao forgcada.

O valor de liquidagéo forcada trata-se do valor mais provavel de um bem, num breve prazo de
tempo, numa situagdo em que o comprador encontra-se interessado, porém nao impelido a comprar

e o vendedor encontra-se compelido a vender.
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A taxa do valor de liquidacado forcada foi calculada utilizando-se a seguinte formula:

FV

PV = ——
1+

Onde,

PV = Valor presente

FV = Valor futuro

i = Taxa de juros

n = tempo de venda (em anos)

Tempo de venda (n) em anos: 1,40
Despesas de venda e comisséo: 10%
Total de descontos do preco inicial 10%
Valor para célculo (FV) 90%
Taxa de juros CDI (anual) (i) 13,25%
Taxa de manutencédo, seguranca e benfeitorias (anual): 0,00%
Desconto atratividade 6%
Aliquota ITR 0,03%
Taxa de Liquidacédo forcada (PV): 0,70

Portanto, a taxa de desconto empregada foi de 30%

Abaixo seguem os resumos dos valores:
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Foi considerada nesta avaliagdo a analise do passivo ambiental da propriedade. As premissas e diretrizes para
determinacdo do passivo ambiental sdo estabelecidas a seguir:

Passivo ambiental = (passivo RL (ha) + passivo APP (ha)) x R$ 21.300,00/ha*.

* Segundo o estudo Restauracdo da vegetacdo nativa no Brasil: caracterizagdo de técnicas e estimativas de
custo como subsidio a programas e politicas publicas e privadas de restauracdo em larga escala: relatério de
pesquisa, de Julio Ricardo Caetano Tymus [et al.]. - Brasilia (DF): TNC, 2018, estima-se que o custo de
recuperagdo de um hectare de mata nativa se situe em R$ 21.300,00, desde o plantio até o estabelecimento

definitivo das mudas.

Imoével

Matricula

Passivo Ambiental

Passivo

Passivo Ambiental (R$)

(ha) Ambiental (26)
Lote n° 2 11.778 0,2822 4,66% 6.010,86
0,2822 6.010,86
Quadro 10. Quadro de Passivo Ambiental
Area Valor de Mercado Valor de Valor
N.e Fazenda Grupo de bens Mercado Liquidacao Forcada Unitario
(ha) (R$) (R$) (R$/ha)
Terrenos 6,0500 586.556,00 412.581,97 96.951,34
1 Lote n° 2
Passivo ambiental * (6.010,86) (6.010,86)
Total da Matricula 11.778 Total 580.545,14 406.571,11 95.957,87
Total Geral 6,0500 580.545,14 406.571,11 95.957,87

Quadro 11. Planilha geral de analise do valor da matricula avaliada que compde a Lote n° 2
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8. TERMO

Finaliza-se o presente relatério de vistoria fisica e avaliagcdo de imdvel rural, composto de 29 folhas,
sendo a ultima datada e assinada mais 6 (seis) anexos.

Piracicaba - SP, 10 de fevereiro de 2025

Caputi & Barbalho Engenharia Agronémica Ltda.
CREA - S&o Paulo - n.° 0000812683

Eng. Agr. Carlos Eduardo Weis Barbalho
Engenheiro Agrbnomo

CREA - S&o Paulo - n.° 5063087311

(19) 3302-6092 / (19) 9 9772-4555

Caputi & Barbalho Avaliacdes
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ANEXO I
TRATAMENTO POR FATORES

Conforme descrito anteriormente, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado na
determinacdo dos valores de mercado das terras objeto desta avaliacdo. Dessa forma, os valores de
mercado foram calculados com base na comparacdo com outros imdveis semelhantes, considerando
as suas caracteristicas equivalentes.

Portanto, adequacdes ocorreram através do emprego de fatores, que visam corrigir eventuais
diferencas entre o bem objeto da avaliagdo e os bens comercializados ou disponiveis no mercado.

Abate-se o valor das benfeitorias das amostras. Estima-se através da descricdo obtida, o valor das
benfeitorias existentes nas amostras e desconta-se este valor para que se possa comparar terra nua
com terra nua.

Os fatores de correcdo empregados foram:

Fatores de correcao

Localizacao Acesso Ocupacao Aguada Solo Topografia Area  Especulacio

A seguir apresentamos as premissas consideradas nas ponderacbes dos fatores de correcédo
adotados:

LOCALIZACAO

Localizagcdo ou situacdo é um item que exerce influéncia significativa no valor da terra nua.

O critério de julgamento da localizagdo de um imoével rural refere-se, principalmente, a qualidade
dos acessos e a proximidade dos mercados consumidores dos produtos explorados e as fazendas da
microrregiao.

Esta proximidade, entretanto, ndo se mede em metros ou poucos quildbmetros. Muitas vezes,
distancias entre duas propriedades superiores a 50 km ndo correspondem a qualquer diferenca de
valor.

Considere-se, por exemplo, uma propriedade que se dedique a exploracdo pecuéaria de grande porte,
localizada no limite urbano de uma cidade bastante populosa, que ndo possua, entretanto, um
frigorifico, em cotejo com outra propriedade submetida & mesma exploracdo e possuindo as mesmas
caracteristicas, porém afastada varios quildbmetros do perimetro urbano, contando com a
proximidade de um frigorifico capaz de absorver a sua producdo. Certamente a segunda propriedade
tera um valor superior a primeira, para aquele tipo de exploracédo.
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LOCALIZACAO
ATE 10 KM 1,00
10 A 35 KM 0,90
>35 KM 0,85
>60 KM 0,80
>100 KM 0,70
>200 KM 0,60

ACESSO

O tipo de pavimentacdo das estradas que dao acesso a propriedade, seguida pela distadncia da
mesma até os centros de interesse agro econdmico e a trafegabilidade da mesma nas diversas
épocas do ano.

ACESSO
ACESSO OTIMO 1,00
ACESSO MUITO BOM 0,95
ACESSO BOM 0,90
ACESSO DESFAVORAVEL 0,80
ACESSO RUIM 0,75
ACESSO PESSIMO 0,70

TOPOGRAFIA

A topografia dos solos das amostras é comparada diretamente com o imoével avaliando, considerando-
se 0s percentuais dos relevos encontrados e as limita¢cdes permanentes.

TOPOGRAFIA
PLANA 1,00
POUCO ONDULADO 0,95
ATE 30% ACIDENTADO 0,90
30% A 40% ACIDENTADO 0,85
40% A 50% ACIDENTADO 0,80
MAIS DE 50% ACIDENTADO 0,75
MUITO ACIDENTADO 0,70

AGUADAS

Dependendo da regido em estudo, o potencial hidrico é fator extremamente preponderante.

O fator aguadas refere-se ao volume de cursos d'agua nas propriedades, ou seja, capacidade de
irrigacao ou fornecimento de agua para os rebanhos, ou mesmo captacao de agua através de pocos.
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AGUADAS
GRANDES VOLUMES 1,00
RIOS 0,95
CORREGOS 0,90
RIACHOS 0,85
~URSOS D'AGUAS (NAO PERENES 0,80
POCOS RASOS 0,75
POCOS PROFUNDOS 0,70
SEM AGUA 0,60

SOLO

Neste fator, as terras foram enquadradas nas Classes de Capacidade de Uso. Esta classificacdo
estabelece classes homogéneas de terras baseadas no grau de limitacdo do uso. Na caracterizacao
das classes de Capacidade de Uso, leva-se em consideracdo a maior ou menor complexidade das
praticas conservacionistas, quais sejam: as de controle de erosdo e as de melhoramento do solo
(calagens, adubacéo, etc.).

As Classes de Capacidade de Uso sao as seguintes:

Classe |: Sao terras que tém nenhuma ou pequenas limitagdes permanentes ou riscos de
depauperamento. S&o areas ja com exploracdo agricola e corrigidas, préprias para culturas anuais
climaticamente adaptadas, com producdo de colheitas entre médias e elevadas sem praticas
oumedidas especiais de conservacdo do solo. Normalmente, s&do solos profundos, de facil
mecanizagdo, com boa retencdo de umidade no perfil, bom teor de argila e média a alta fertilidade.
S&o areas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de inundag¢do, sem grandes
restricbes climaticas e sem afloramentos de rocha ou qualquer outra condido que possa prejudicar o
uso de maquinas agricolas. As praticas comuns de melhoria e manutencdo da fertilidade do solo,
inclusive a rotacdo de culturas e aplicacdo de corretivos e fertilizantes, devem ser usadas nas terras
de classe |

Classe Il: Terras com limitagbes moderadas para o seu uso. Estdo sujeitas a riscos moderados de
depauperamento, mas sao terras boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam aplicadas
praticas especiais de conservacgéo do solo, de facil execuc¢ao, para producdo segura e permanente de
colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regido.

Classe Ill: S&o terras que quando cultivadas sem cuidados especiais estdo sujeitas a severos riscos
de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas intensas e
complexas de conservacdo ou de correcédo do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura e
permanentemente, com producdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas. Esta classe pode
apresentar variacdes (subclasses), de acordo com a natureza do fator restritivo de uso.
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Classe IV: Séao terras que apresentam riscos ou limitacdes permanentes quando usadas para culturas
anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou razoavel, mas ndo sdo adequados para cultivos
intensivos e continuos. Usualmente, devem ser mantidas com pastagens, mas podem ser
suficientemente boas para certos cultivos ocasionais.

Classe V: Sao terras planas, ou com declives muito suaves, praticamente livres de erosdo, mas
improéprias para serem exploradas com culturas anuais, e que podem, com seguranca, serem
apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas permanentes, sem a
aplicacdo de técnicas especiais. Embora se apresentando praticamente planas e nao sujeitas a
erosao, ndo sado adaptadas para exploracdo com culturas anuais comuns, em razao de impedimentos
permanentes, tais como muito baixa capacidade de armazenamento de agua, encharcamento,
adversidade climatica, frequente risco de inundacéo, pedregosidade ou afloramento de rochas.

Classe VI: Terras improéprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para producao de
certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e algumas permanentes protetoras do
solo, como seringueira e cacau, desde que adequadamente manejadas. O uso com pastagens ou
culturas permanentes protetoras deve ser feito com restricdes moderadas, com préaticas especiais de
conservacdo do solo, uma vez que mesmo sob esse tipo de vegetacdo, sdo medianamente
suscetiveis de danificacdo pelos fatores de depauperamento do solo. S&o terras declivosas, com
pedregosidade (30-50%), pequena produtividade (Areais Quartzosas em terrenos nao planos), solos
muito Umidos, com pequenas ou nulas possibilidades de drenagem ou terras com limitacbes
climéticas muito severas.

Classe VII: Terras que por serem sujeitas a muitas limitagcbes permanentes, além de serem
improprias para culturas anuais, apresentam severas limitacdes mesmo para certas culturas
permanentes protetoras do solo, pastagens e florestas. Sendo altamente suscetiveis de danificacao,
exigem severas restricbes de uso, com praticas especiais. Normalmente, sdo muito ingremes,
erodidas, pedregosas ou com solos muito rasos, ou ainda com deficiéncia de agua muito grande.

Classe VIII: Terras improprias para serem utilizadas com qualquer tipo de cultivo inclusive o de
florestas comerciais ou para producdo de qualquer outra forma de vegetacdo permanente de valor
econdbmico. Prestam-se apenas para protecdo e abrigo da fauna e flora silvestre, para fins de
recreacao e turismo ou armazenamento de agua em acgudes (areas de preservagao permanente).

SOLO
CLASSE | 1,00
CLASSE Il 0,95
CLASSE Il 0,75
CLASSE IV 0,55
CLASSE V 0,50
CLASSE VI 0,40
CLASSE VI 0,30
CLASSE VIII 0,20

OCUPACAO

Aplica-se o percentual de area aberta, estagio da fase de abertura e o percentual das areas com
cobertura vegetal natural (reserva florestal).
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OCUPACAO
100% 1,00
90% 0,95
80% 0,95
70% 0,95
60% 0,90
50% 0,85
40% 0,80
30% 0,78
20% 0,76
10% 0,73
FECHADA 0,70

AREA

Os imodveis rurais tém variagdes significativas no tamanho, portanto a dimenséao das propriedades é
um dos fatores também considerados. Ha regifes onde propriedades agricolas pequenas tem valor
comercial incrementado e em outras areas semelhantes sequer provocam interesse, deve-se,
portanto, estudar a regido e constatar como se comporta o mercado imobiliario para este fator.

Para obtenc&o do coeficiente de tamanho Ct, a formula, constante da publicagdo de ABUNAHMAN
(2008), foi adaptada: funcdo exponencial da proporcdo entre a area do elemento (Ae) e a do
avaliando referéncia (Ar), pela seguinte expressao:

Ct=(Ar/ Ae) f

Quando (Ar / Ae) >1,3; entdo o expoente f serd 0,125.

Quando (Ar / Ae) < 0,7; entdo o expoente f serd 0,25.

ESPECULACAO

Tratando-se de elementos comercializadas ou de opinides obtidas aplica-se para este fator o
coeficiente 1,00, tratando-se de oferta, dentro de valores praticados no mercado, sdo aplicados
coeficientes menores, conforme o entendimento do avaliador, para ajustar a margem de negociacao
entre o preco pedido e o que efetivamente sera transacionado.

A verificagdo desta margem é feita comparando-se diversas ofertas com varias negociacdes
efetivamente realizadas.

ESPECULACAO
Negdcios Transacionados e Opinido Balizada 100%
Negociagdes em Andamento 100 - 90%

Ofertas e Valores Especulativos 90 - 80%
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FATORES DE CORRECAO DO IMOVEL AVALIADO

Imovel Matricula Localizacao Acesso Topografia Aguada Solo Ocupacéao

Lote n° 2 11.778 0,90 0,95 0,95 0,90 0,78 0,95

Kozma, M. C. F. da S., Engenharia de Avalia¢Ges (Avaliacdo de Propriedades Rurais), Sdo Paulo, Instituto Brasileiro
de AvaliacGes e Pericias de Engenharia,
ed. PINI, 1984

DESLANDES, Cristiano Augusto — “Avaliacdo de Imdveis Rurais” — editora Aprenda Facil — Vicosa — MG, 2002

Lepsch, I. F., (Coord.) Manual para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e Classificagdo de Terras no Sistema de
Capacidade de Uso, Campinas, Sociedade Brasileira da Ciéncia do Solo, 1983.

ABUNAHMAN, Sergio Antonio — “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes” — Editora Pini — 2008
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LOTE N° 2 - MATRICULA 11.778

CALCULO DO VALOR DE MERCADO

RESUMO DE VALORES

Caputi@
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CALCULO DA LIQUIDAGAO FORGADA

RESULTADOS

Valor Unitario
Homogeneizado

Valor unitario

(R$/ha) (R$/ha) (R$/ha) (R$/ha) saneado (R$/ha)
Area (ha) 6,0500 Tempo de venda (n) em anos: 1 Valor unitrio adotado (R$) 96.951,34 Valor unitério médio 96.951.34 96.951,34 96.951,34 96.951,34 96.951,34
Valor unitério adotado (R$/ha) : 96.951,34 Despesas de venda e comisso. 10% Amplitude do Intervalo de Confianca 23,95% Valor unitério médio + 30% 126.036.74 126.036,74 126.036,74 126.036,74 126.036,74
Valor unitario - SOJA (sc/ha) : Total de descontos do preco inicial 10% Limite inferior (R$) - 85.340,37 Valor unitario médio - 30% 67.865,94 67.865,94 67.865,94 67.865,94 67.865,94
Valor commodiity adotado (R$/sc) 0,00 Valor para calculo (FV) 90% Limite Superior (R$) 108.562,31 Desvio padrao 19.268,94 19.268,94 19.268,94 19.268,94 19.268,94
Taxa de juros CDI (anual) (i) 13,25% Graus de liberdade (n-1) s Coeficiente de variagao (CV) : 10,87% 10,87% 10,87% 10,87% 10,87%
Taxa de manutencéo, seguranca e benfeitorias (anual): o t Student - Teste bicaudal p/ nivel de confianca 80% (t a/2)(R$) = 148 Elementos utilizados 6 6 6 6 6
'VALOR DE MERCADO (R$) :
Desconto atratividade 6%
RS$ 586.556,00 ‘Aiquota ITR %
Taxa de Liquidacao forgada (PV) 0,70
CROQUIS DE LOCALIZAGAO E GRAFICO DE DISTRIBUIGAO - VALOR ESTIMADO X VALOR OBSERVADO
VALOR ESTIMADO X VALOR OBSERVADO
Fonte do P
Perimetro da propriedade Datum WGS
QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO
Fatores de Homogeneizacao
Fontes de Valor Informado | _Valordas | Condiggo | o Valor Vvalor da 3| Vator unitario
Ne. Municipio - UF Infermactes Area Total (ha) ®$) Construcdes de (RS) Unitario Soja L i Acesso | T¢ Aguadas Solo Area TOTAL lomogeneizad (R$/ha) (R$/ha) o (R$/ha) saneado
& Civis (R$) | Pagamento (R$/ha) | (Saca/ha) o (R$/ha) (R$/ha)
1 |Nova Tebas - PR t:;fgg:;;ﬂu;u 26,0000 1.782.000,00 0,00 1,00 1.782.000,00 68.538,46 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,44 1,41 86.869,89 86.869,89 86.869,89 86.869,89 86.869,89
2 |Nova Tebas - PR z;’)‘zg‘;gf;;i' 12,0000 600.000,00 0,00 1,00 600.000,00 50.000,00 0,90 1,00 1,06 1,00 1,00 1,23 1,19 1,54 69.190,71 69.190,71 69.190,71 69.190,71 69.190,71
3 |Luiziana - PR z;’)‘zg‘;gf;;i' 42,0000 2.600.000,00 0,00 1,00 2.600.000,00 61.904,76 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,22 1,62 1,98 110.139,94 110.139,94 110.139,94 110.139,94 110.139,94
4 |vaipora - PR Pt 13,0000 1.600.000,00 0,00 1,00 1.600.000,00 | 123.076,92 0,90 1,00 1,00 1,00 0,95 0,92 121 1,06 116.961,80 116.961,80 | 116.961,80 116.961,80 116.961,80
5 |Pitanga - PR Soewarsos 1“9 48,0000 3.500.000,00 0,00 1,00 3.500.000,00 72.916,67 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 1,68 1,73 113.397,93 113.397,93 113.397,93 113.397,93 113.397,93
6 |Ivaipora - PR f’:zfgg‘g’g‘;"aml 24,2000 1.500.000,00 0,00 1,00 1.500.000,00 61.983,47 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 1,41 1,53 85.147,78 85.147,78 85.147,78 85.147,78 85.147,78
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ELEMENTOS COMPARATIVOS




ELEMENTO 1

26,0000

Tipo de Fontes de Informagdes  Area Total (ha)
Imovel
Rural Londrina Cred - (43) 99995-1010

Especulagdo
Oferta
Topografia
Pouco Ondulada

Municipio - UF
Nova Tebas - PR
Recursos hidricos
Corregos

Acesso

Acesso Muito Bom

Localizagéo

o

Percentual de classe de solos
1 1 m w
0% 80% 0% 0%
Ocupagéo % e exploragéo econdmica
o

Valor informado (R$): 1.782.000,00
Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00
Condicéo de pagamento:  1+0
Valor total da propriedade (R$)

Valor unitario (R$/ha): 68.538,46

1.782.000,00

0%

Vi v Vi
0% 0% 20%
Area aberta (%)

80%

Data de coleta
fev/25

ELEMENTO 3

Tipo de Fontes de Informacdes  Area Total (ha)
Imével
Rural Grola Corretora - (44) 3068-2873

Especulag&o Municipio - UF

Oferta Luiziana - PR
Topografia Recursos hidricos
Pouco Ondulada Cérregos

Acesso

Acesso Muito Bom
Localizagéo
o

Percentual de classe de solos
1 1 m w
0% 15% 60% 0%
Ocupagao % e exploragéo econdmica
o

Valor informado (R$): 2.600.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00
Condicéo de pagamento:  1+0
Valor total da propriedade (R$):

Valor Unitario (R$/ha): 61.904,76

2.600.000,00

0%

42,0000

Vi v vin
0% 0% 25%
Area aberta (%)

80%

Data de coleta
fev/25

ELEMENTO 5

Tipo de Fontes de Informacdes  Area Total (ha)
Imoével
Rural Sr. Marcos - (43) 99630-5344

Especulagdo Municipio - UF

Oferta Pitanga - PR
Topografia Recursos hidricos
Pouco Ondulada Cérregos

Acesso

Acesso Muito Bom
Localizag&o

o

Percentual de classe de solos
1 1 m [\
0% 60% 20% 0%
Ocupagdo % e exploragéo economica
o}

Valor informado (R$): 3.500.000,00
Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00
Condicéo de pagamento:  1+0
Valor total da propriedade (R$):

Valor Unitario (R$/ha): 72.916,67

3.500.000,00

0%

48,0000

2 v vin
0% 0% 20%
Area aberta (%0)

80%

Data de coleta
fev/25

ELEMENTO 2
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Tipo de Fontes de Informagdes  Area Total (ha)
Imével
Rural Grola Corretora - (44) 3068-2873

Especulagdo Municipio - UF

Oferta Nova Tebas - PR
Topografia Recursos hidricos
Pouco Ondulada Corregos

Acesso

Acesso Bom

Localizag&o
0

Percentual de classe de solos

1 1 1l I\ v
0% 58% 0% 0% 0%

Ocupagéo % e exploragdo econémica

0

valor informado (R$): 600.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00

Condigéo de pagamento:  1+0

Valor total da propriedade (R$) 600.000,00

valor unitario (R$/ha): 50.000,00

ELEMENTO 4

Tipo de Fontes de Informacdes  Area Total (ha)
Imoével
Rural CRV Imobiliaria - (43) 3315-5820

Especulagéo Municipio - UF

Oferta Ivaipora - PR
Topografia Recursos hidricos
Pouco Ondulada Rios

Acesso

Acesso Muito Bom
Localizagéo
o

Percentual de classe de solos

1 " m Y v
0% 50% 50% 0% 0%

Ocupagéo % e exploragéo econdmica

0

Valor informado (R$): 1.600.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00

Condicéo de pagamento:  1+0

Valor total da propriedade (R$): 1.600.000,00

Valor Unitario (R$/ha): 123.076,92

ELEMENTO 6

Tipo de Fontes de Informacdes  Area Total (ha)
Imovel
Rural Sr. Adelmo - (43) 99986-3401

Especulagéo
Oferta
Topografia
Pouco Ondulada

Municipio - UF
Ivaipora - PR
Recursos hidricos
Corregos

Acesso

Acesso Muito Bom

Localizag&o

0

Percentual de classe de solos

1 " " [\
0% 70% 0% 0%

Ocupagéo % e exploragdo econdmica

0

valor informado (R$): 1.500.000,00

Valor estimado das benfeitorias (R$) 0,00

Condicéo de pagamento:  1+0

Valor total da propriedade (R$): 1.500.000,

Valor Unitario (R$/ha): 61.983,47

\
0%

,00

12,0000

13,0000

Vi Vi
0% 42%
Area aberta (%6)

60%

Data de coleta
fev/25

v

Vi

24,2000

vin

Area aberta (%6)

100%

Data de coleta
fev/25

v

Vit
0%

Vi
30%
Area aberta (%6)

70%

Data de coleta
fev/25
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MAPA DE LOCALIZACAO AVALIANDO E ELEMENTOS
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CLASSIFICACAO QUANTO A FUNDAMENTACAO E
PRECISAO
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TABELA 1 - GRAU DE FUNDAMENTACAO PARA A AVALIAGCAO DE BENFEITORIAS

Grau
Item Descricao
11 11 1
Pela utilizacdo do
- . método
Pela utilizacdo do método da Pe!a L!tlllZ?(;aO do metodo da dacapitalizacdo da
. . R capitalizacéo da renda no grau
Estimativa de valor ou capitalizacdo da renda no grau ~ renda no grau | de
. . ~ I1 de fundamentagéo ~
1 custo de benfeitorias 111 de fundamentacao ou Pelo ou fundamentacéo
reprodutivas custo de formagado com a ~ ou
S . Pelo custo de formag&do com
utilizacdo de orcamento analitico L Pelo custo de
base em publicagbes ~ .
formacéao fornecido
por terceiros
Apuracdo de menos
Apuracao de maisda metade do | Apuracao de mais da metade do |da metade do custo
. . custo total das benfeitorias ndo | custo total das benfeitorias ndo total das
Estimativa de valor ou - . . I =
. . ~ reprodutivas por meio de reprodutivas com base em benfeitorias ndo
2 custo de benfeitorias ndo o o . - . .
R or¢camento analitico ou sintético,| publicagdes de custos totais e reprodutivas nas
reprodutivas L P LA .
com depreciagéo calculada por unitarios, com depreciacdo condig¢des do grau
metodologia consagrada arbitrada 111 ou do grau 11
para este item
TABELA 4 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
Grau
Item Descricao
11 11 1
1 Caracterizacao do bem Completa quanto a todos os | Completa quanto aos atributos Adocao de uma
avaliando atributos analisados utilizados no tratamento situacao paradigma
> Quantidade _mlnlma de 8 6 a
dados efetivamente
. . . . Atri relativ
Atributos relativos a todos os| Atributos relativos a todos os tributos re at- ,os.aos
= ool . A . dados e variaveis
S Apresentacdo dos dados dados e variaveis analisados | dados e variaveis analisados na efetivamente
na modelagem, com foto modelagem -
utilizados no modelo
Origem dos fatores de
R ~ Estudos embasados em . ~ - .
4 homogeneizagcao (conforme AR Publicactes Analise do avaliador
metodologia cientifica
7.7.2.1)
5 Intervalo adfnlsswel de ajuste 0.80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00a
para o conjunto de fatores
& No caso de utilizacdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que,

com um namero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea
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TABELA 5 - ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGCAO DE
TRATAMENTO POR FATORES

Grau
Pontos Minimos 11 11 |
Pontos minimos 13 8 5
. .. 2,4 e 5no grau Ill e os demais 2,4e5nograull e os Todos, no minimo no
Itens obrigatérios P . L
no minimo no grau Il demais no minimo no grau | grau |

TABELA 6 - GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR NO CASO DE UTILIZAGAO DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Grau
Descricao
11 11 1
Amplitude do intervalo de
1 0,
confianca de 80 % em <30 % < 40 % <50 %
torno do valor central da
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.
NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nao ha classificagdo
do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

TABELA 9 - GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO

Grau

Item Descricao

Grau 1 ae
= ~ fundamen aon

Grau 11l de fundamentagdo no Grau Il de fundamentacgéo no u damgt(;(ggao °

Estimativa do valor da terra| método comparativo direto de método comparativo direto de X .
1 comparativo direto

nua dados de mercado ou pelo dados de mercado ou pelo
. . . . . . de dados de
método involutivo método involutivo

mercado ou pelo

mAtada invialiitivin

= Grau | de
Grau Il de fundamentacéo na ~ ~
L o . o Grau Il de fundamentagédo na | fundamentacgdo na
2 Avaliacéo das benfeitorias |avaliacdo das benfeitorias ou no L L L
avaliacao das benfeitorias avaliacao das

caso de inexisténcia S
benfeitorias
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TABELA 10 - ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO

METODO EVOLUTIVO

Grau
Descricao
11 11 |
Pontos minimos 6 4 2
; L. Todos, no minimo
Itens obrigatérios le2 le2
no grau |
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ANEXO V

ANALISE SOCIO AMBIENTAL
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PROPRIETARIO

CPF/CNPJ

RESTRICAO POR TRABALHO
ESCRAVO

RESTRICAO POR EMBARGOS
IBAMA

Fabio Celestino Ghisi Inacio

046.310.019-09

NAO

NAO

DADOS DO CAR

Loten®©2-11.778

_ _ RL )
CAR DATA SITUACAO SITUACAO RL DECLARADA RL AVERBADA . oo .. AREADEAPP
CONSULTA CADASTRO DA RL (HA) (HA) HA) (HA)
PR-4117271- ) Nao
317EOB1EBA294F3EACFA377DB8328276 1070272025 Ativo analisada - - - -
TIPO DE RESTRICOES
Lote n°® 2 -11.778
AML'EZGC;T'A ICMBIO  QUILOMBOLA IBAMA IPHA FUNAI uc APP RL ARIE APA
NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO NAO
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ANEXO VI

ACERVO FOTOGRAFICO
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Estrada de acesso

9e fev. de 2025,10:08:52
13,992"S 51 °56 35442W.
strada’'Sem Nome

Imovel visto da estrada

R

1/

; O ;
9 de fev. dé-2025.10:06:26
24°20'16,164"S 51°56'37,998:W,
Estrada:Sem Nome

Poema

Nova Tebas

Parana

Interior do imdvel
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¢ VEGA (LyrA

CAR: PR-4117271-317EO0B1EBA294F3EACFA377DB8328276
Situacao: Ativo

Condicao: Aguardando analise

Area total do Imével (ha): 6,03

Bioma (ha): Mata Atlantica

Area agricultavel (ha): 5,65

Faixa de fronteira: Nao

Mddulo Fiscal: 0,30

Data da consulta: 12/02/2025

=, Diagnodstico socioambiental sem inconformidades

Resumo do diagndstico

Camada CAR(s)
Area embargada ICMBio o
Areas de Protecdo Ambiental (APA)| @
Areas Embargadas (IBAMA) ]
Areas embargadas Ibama - Lista o
Comunidades quilombolas o
Desmatamento MapBiomas o
Florestas Publicas o
Sitios Arqueoldgicos o
Terras Indigenas (]
Unidades de Conservacao o

Diagnéstico gerado por por Giuliana Laurino em 12/02/2025 as 09:29 Horério de Brasilia - Brasil (UTC—3)

© 2018-2025 Vega Monitoramento. Todos os direitos reservados. Todo o conteido presente nesse material foi produzido pela VEGA Monitoramento e estd legalmente
protegido por direitos autorais e ndo poderdo ser utilizados, reproduzidos, modificados ou distribuidos sem o expresso consentimento por escrito da Vega Monitoramento.
Todo e qualquer uso nao autorizado estara sujeito a medidas legais cabiveis.
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Condicao: Aguardando analise
Situacao: AT

€ Anadlise de camadas

Legenda

Estados Brasil

@ Resultados da analise

© Area embargada ICMBio

© Areas Embargadas (IBAMA)

© Areas de Protecdo Ambiental (APA)
® Areas embargadas Ibama - Lista

® Comunidades quilombolas

Diagnéstico gerado por por Giuliana Laurino em 12/02/2025 as 09:29 Horério de Brasilia - Brasil (UTC—3)
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@ Florestas Publicas
@ Sitios Arqueoldgicos

@ Terras Indigenas

Unidades de Conservacao

Desmatamento MapBiomas

i Fonte de dados - CAR

Camada

Area embargada ICMBio

Areas Embargadas (IBAMA)

Areas de Protecdo Ambiental (APA)

Areas embargadas Ibama - Lista

Comunidades quilombolas

Desmatamento MapBiomas

Florestas Publicas

Sitios Arqueoldgicos

Terras Indigenas

Unidades de Conservagao

Fonte

ICMBIO

Areas embargadas Ibama -
Geometrias

Ministério do Meio Ambiente

IBAMA

Quilombolas - INCRA

Desmatamento MapBiomas

Ministério do Meio Ambiente e
Mudanga do Clima - Servigo
Florestal Brasileiro.

Sitios arqueoldgicos

Terras indigenas

Ministério do Meio Ambiente

URL

https://www.gov.br/icmbio/pt-br

https://siscom.ibama.gov.br/geos
erver/publica/ows?
service=WFS&version=1.0.0&req
uest=GetFeature&typeName=pu
blica:vw_brasil_adm_embargo_a&
outputFormat=SHAPE-ZIP

https://dados.gov.br/dados/conjun
tos-
dados/unidadesdeconservacao

https://servicos.ibama.gov.br/ctf/
publico/areasembargadas/Consult
aPublicaAreasEmbargadas.php

https://certificacao.incra.gov.br/cs
v_shp/zip/%C3%81reas%20de%?2
0Quilombolas.zip

https://plataforma.alerta.mapbio
mas.org/downloads

https://www.gov.br/florestal/pt-
br/assuntos/cadastro-nacional-de-
florestas-publicas

http://portal.iphan.gov.br/pagina/
detalhes/1701/

https://www.gov.br/funai/pt-
br/atuacao/terras-
indigenas/geoprocessamento-e-
mapas

https://dados.gov.br/dados/conjun
tos-
dados/unidadesdeconservacao

Data
atualizacao

09/01/2025

12/02/2025

02/12/2024

11/02/2025

07/02/2025

12/02/2025

30/10/2023

12/02/2025

12/02/2025

02/12/2024
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