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1.SOLICITANTE

A solicitante trata-se da 12 Vara Civel da Comarca de Francisco Beltrao/PR,
no qual este perito foi nomeado junto aos autos 0004573-44.2019.8.16.0083.

2. OBJETIVO

O presente Parecer Técnico tem o objetivo de aferir o valor mercadolégico
do imével, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cOes do mercado vigente.

3. NORMA TECNICA E METODOLOGIA

Este Parecer Técnico foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 —
que normatiza os Procedimentos Gerais de um Laudo de Avaliagdo, bem como a
NBR 14.653-3 — que normatiza os Procedimentos Especificos de um Laudo de
Avaliacdo de Imével Rural, ambas da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas

Técnicas).

O presente documento atende a todos os requisitos da LEI 6.530/78, que
regulamenta a profissdo de Corretores de Imoéveis, e a RESOLUCAO 1.066/2007

do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imoveis.

A area de terras foi avaliado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado. Ja as benfeitorias encontradas na propriedade foram avaliadas pelo
Método da Quantificagdo de Custo. O valor atribuido a area de terras e o valor
atribuido as benfeitorias foram somados, chegando ao valor final do imdvel, ou

seja, a composigao do valor final do imoével baseou-se no Método Evolutivo.

Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imével:
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Analise documental e geografica do imével em questao;
Constatacéao in loco do imével, suas benfeitorias e vizinhancga;
Registro fotografico da area de terras e benfeitorias;

Analise das principais caracteristicas do imovel e sua regiao;
Pesquisa de mercado para iméveis semelhantes e na mesma regiao;
Pesquisa de mercado para quantificacdo das benfeitorias;

Analise dos dados e conclusdo do Parecer Técnico.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descrigao da matricula 30.438 do 2° CRI de Francisco Beltrao/PR

Lote Rural n° 06-REMANESCENTE, da GLEBA n° 45-FB, do Patriménio de

Enéas Marques-PR, da Colbnia Missdes, situado no Municipio de Enéas Marques,
Estado do Parand, 22 CIRCUNSCRICAO, situado na expans&o do quadro urbano

de Enéas Marques, com area de 75.443,79m? com os limites e confrontacdes

constantes da Matricula n® 30.438 do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca

de Francisco Beltrdo/PR. Divisas e confrontacdes vide matricula imobiliaria.

4.2 Localizagao do imével

O imovel fica bastante proximo a area urbanizada da cidade de Enéas

Marques/PR, tendo seu acesso principal pela Rua Chacara Mioto, e seus fundos

pela Rua Maria Piva Michels. O acesso ao imodvel é facil, e ocorre na sua grande

maioria por via pavimentada, tendo um pequeno trecho sem pavimento que da

acesso a entrada do imével, no final da Rua Chacara Mioto.

A seguir, a localizagao aérea do imével:
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Localizagao do imoével

Localizagao do Imével em relagao a cidade
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4.3 Descrigao e dados obtidos na constatagao in loco

No dia 11/04/2025 (sexta-feira), as 14:21 horas, este profissional se dirigiu
presencialmente ao imével avaliando, tendo recebido o acompanhamento do Sr.
Sérgio Miguel Ferreira de Souza (proprietario), realizando assim a constatagdo do

imoével e registro fotografico do mesmo, que é parte integrante deste Parecer.

Na constatacdo in loco, foi possivel observar que trata-se de area de terras
que apesar de estar inserida dentro do perimetro urbano, possui atualmente
caracteristicas e utilizagao rural. O imdvel possui topografia levemente acidentada

em seu acesso principal, porém, com grande declive para a parte dos “fundos”.

Da totalidade do imédvel, que €& de 75.443,79m? temos as seguintes

caracteristicas e percentuais aproximados:

A) Area destinada as benfeitorias, seus acessos e serviddes, que ocupam
aproximadamente 16% da area total do imével; B) Area destinada ao plantio de
graos, mecanizada, dividida em 2 partes (acesso principal e fundos do imével) que
ocupam aproximadamente 37% da area total do imével; C) Area destinada a
reserva legal com vegetagao nativa que ocupam aproximadamente 22% da area
total do imével; D) Area destinada a pasto (parte em declive) que ocupam

aproximadamente 25% da area total do imdvel.

4.4 Descrigao das benfeitorias:
A seguir, a descri¢do detalhada das benfeitorias:

A) Casa mista em madeira e alvenaria, possuindo aproximadamente 90m?2.
Garagem em madeira, possuindo aproximadamente 40m? em regular estado de
conservagao. Totalizando a casa e garagem aproximadamente 130m2. Ambas

possuem cerca de 30 anos, em ruim estado de conservacgao;

B) Bezerreira em madeira, possuindo aproximadamente 55m? e cerca de 30

anos, em regular estado de conservagao;

C) Salédo de ordenha, possuindo aproximadamente 180m? e cerca de 30
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anos, estrutura de madeira, cobertura de zinco, em regular estado de conservagao;

D) Dois silos abertos, apenas com paredes laterais, piso em terra batida,
contendo cada um aproximadamente 9x40m?, totalizando os dois silos a metragem

aproximada de 720m?, aproximadamente 12 anos, bom estado de conservacao;

E) Depdsito com madeiramento de eucalipto e telhas eternit, com

aproximadamente 130m?, e cerca de 30 anos, em ruim estado de conservacgao.

F) Galpdo pré moldado, coberto de aluzinco, com aproximadamente

1.500m?, e cerca de 12 anos, em bom estado de conservacao.

4.5 Registro fotografico

O Registro fotografico acompanha o Parecer no Anexo I.

5. VALORAGCAO TERRA NUA
5.1 Pesquisa de Mercado (apenas da terra nua)

Visando atribuir valor correto ao imovel avaliando, foi feito pesquisa de
mercado para area de terras semelhantes e na mesma regido. Aqui, o objetivo é
obter o valor de mercado exclusivamente da area de terras, portanto, os imdéveis

que tinham benfeitorias tiveram o valor atribuido as mesmas desconsiderados.

Todos os imoveis foram selecionados por sua similaridade com o imoével
avaliando, tanto em relacdo a Geolocalizacdo (Enéas Marques), como na

distribuicdo de utilizacido das terras dentro da propriedade.

Veja que nenhuma das propriedades possuem 100% de area de plantio,
todas possuem aproveitamento de parte da area de terras para plantio, assim

como ocorre com o imével avaliando, portanto, as amostras s&o aderentes.
A pesquisa de mercado completa acompanha o Parecer no Anexo Il.

A seguir, segue Quadro Amostral dos imdveis que compuseram a pesquisa
de mercado do presente Parecer, apontando assim a MEDIA ARITMETICA do valor

atribuido ao alqueire de terras semelhantes e na mesma regido do avaliando.
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MEDIA ARITMETICA - QUADRO AMOSTRAL VALORACAO TERRA NUA |

Tamanho Desconto Valor final
Item | (alqueires) Valor Inicial Benfeitoria Valor final Por alqueire

1 10 R$ 2.400.000,00f R$ 180.000,00, R$ 2.220.000,00 R$ 222.000,00
2 6 R$ 1.300.000,00f R$ 130.000,00 R$ 1.170.000,00 R$ 195.000,00
3 4 R$ 1.200.000,00f R$ 150.000,00, R$ 1.050.000,00 R$ 262.500,00
4 3 R$ 600.000,000 R$ 120.000,00 R$ 480.000,00 R$ 160.000,00
5 9 R$ 1.890.000,00f R$ 150.000,00 R$ 1.740.000,00 R$ 193.333,33
6 12 R$ 2.460.000,00f R$ 180.000,00 R$ 2.280.000,00 R$ 190.000,00
7 5 R$ 1.000.000,00 R$ 0,00 R$ 1.000.000,00 R$ 200.000,00

VALOR MEDIO/ALQUEIRE R$ 203.261,90

Agora, para “tratar” os valores obtidos, serd considerado um intervalo de

10% para menos e 10% para mais com base na média obtida. As amostras que

nao estiverem dentro desse intervalo serdo eliminadas, visando desconsiderar os

“Outliers” inseridos na pesquisa mercadologica.

Considerando o valor médio de R$ 203.261,90 para o alqueire, temos que o

limite inferior para integrar o quadro amostral € R$ 182.935,00. Ja o limite superior

para integrar o quadro amostral é de R$ 223.588,00. Ou seja, as amostras fora

desse intervalo devem ser desconsideradas.

Analisando o quadro amostral inicial, apenas uma amostra deve ser excluida

(amostra 4), pois esta abaixo do limite inferior. Portanto, apés o correto tratamento,

temos abaixo o Quadro Amostral com a MEDIA FINAL.
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MEDIA FINAL — QUADRO AMOSTRAL VALORACAO TERRA NUA \

Tamanho Desconto Valor final
Item | (alqueires) Valor Inicial Benfeitoria Valor final Por alqueire

1 10 R$ 2.400.000,00f R$ 180.000,00] R$ 2.220.000,00 R$ 222.000,00
2 6 R$ 1.300.000,00f R$ 130.000,00, R$ 1.170.000,00 R$ 195.000,00
3 4 R$ 1.200.000,00f R$ 150.000,00, R$ 1.050.000,00 R$ 262.500,00
5 9 R$ 1.890.000,00f R$ 150.000,00; R$ 1.740.000,00 R$ 193.333,33
6 12 R$ 2.460.000,00f R$ 180.000,00; R$ 2.280.000,00 R$ 190.000,00
7 5 R$ 1.000.000,00 R$ 0,000 R$ 1.000.000,00 R$ 200.000,00

VALOR MEDIO/ALQUEIRE R$ 210.472,22
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Portanto, o valor final atribuido ao alqueire do imovel avaliando representa o
importe de R$ 210.472,22/alqueire.

5.2 Adequacgao de mercado

E sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de
imoveis, que os valores obtidos nos anuncios ndo representam o seu real valor,
isso porque muitas vezes os imdveis possuem seus valores ampliados para que o

vendedor possa ter uma margem razoavel de negociagao.

Muitos ainda, anunciam imdveis ja com valores superiores para que possa
aceitar permuta por outros imoveis, veiculos entre outros, razdo pela qual costuma
ser aplicado um percentual de depreciagdao de 10%, a fim de se afastar esse

aumento mencionado, estimando assim o real valor do imével.

Entretanto, tendo em vista as distintas caracteristicas do avaliando,
quais sejam: sua localizagdo e testada com duas ruas, sendo o acesso

bastante facilitado, a depreciagcao de praxe utilizada nao sera aqui aplicada.

5.3. Valor final atribuido a TERRA NUA

Com base nos valores, analises e informagdes ja expostas, conclui-se que o

valor de mercado para a TERRA NUA do imdével em questio é assim especificado:

VALOR TERRA NUA= AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO ALQUEIRE
VALOR DA TERRA = 3,1175 Alqueires X R$ 210.472,22

VALOR DA TERRA = R$ 656.147,14
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6. VALORA(}AO DAS BENFEITORIAS
6.1 Valores base das benfeitorias

Para apurar o valor das benfeitorias, utilizaremos como base o CUB (Custo
Unitario Basico) disponibilizado pelo SINDUSCON/PR, data base de 03/2025, além

de informagbes complementares especificas para construgdes rurais (madeira).

Ressalta-se que, conforme o préprio site do SINDUSCON/PR informa, esses
valores devem ser utilizados como base para novos projetos, ou seja, € uma base

orcamentaria para construgcdes que ainda serao realizadas, ou seja, novas.

Ainda, tendo em vista que o SINDUSCON/PR nao apura os custos de
construgdo para edificagbes mistas (madeira/alvenaria), utilizaremos como base o
custo unitario apurado para projetos residenciais de padrao baixo, isso porque, € o

padrao mais proximo da residéncia existente no imével avaliando.

Abaixo a média de valores para edificagdes NOVAS, semelhantes ao

que temos no imovel avaliando:

a) R$ 2.254,74/metro quadrado para residéncias em baixo padrao;

b) R$ 1.237.79/metro quadrado para projetos de saldo/galpao/barracao;

c) *R$ 800,00/metro quadrado para edificagdes apenas em madeira;

*O valor da edificagdo em madeira ndo esta especificado no boletim do Sinduscon/PR, porém, foi
atribuido tomando como base orgamento para edificagcdo semelhantes, devendo ser depreciado
normalmente pela idade.

d) *R$ 80,00/metro quadrado para silos abertos (muros e piso batido);

*O valor do silo aberto ndo esta especificado no boletim do Sinduscon/PR, porém, foi atribuido
tomando como base orgamento para edificagdo de muros/paredes semelhantes, devendo ser depreciado

normalmente pela idade.

6.2 Depreciagao do valor atribuido as benfeitorias

Em uma construgdo nova, o proprietario podera edificar personalizando e

adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as construgdes novas
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demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de manutencdées.

Considerando a explicagado citada acima, e tendo em vista o estado de
conservacgao das edificacdes, o valor inicialmente encontrado sera depreciado.
Visando realizar essa depreciagdo de forma condizente, tomaremos como
base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE é um método
misto, que combina o estado de conservagado do imével com a idade em percentual

da vida util provavel, sendo o mais utilizado na engenharia de avaliagdes.

6.2.1 Depreciagao e valor final Casa Mista

Levando em consideragdo que a casa possui aproximadamente 30 anos de
idade, estando em ruim estado de conservacdo, com base na tabela e método
citado, a depreciagao do valor inicialmente encontrado para o metro quadrado da

casa mista é de 78,6%, conforme imagem da tabela abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de

Ross-Heidecke

Instrugées

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imavel

CASADE MADEIRA

Indicar idade do imdvel (em anos)

30

% de vida Gtil

g6

Seleccionar estado de conservagéo

G - Reparos importantes

indice de depreciagdo: 78.6

Portanto, o valor ja depreciado da CASA MISTA ¢ assim especificado:
Edificagcdo nova = R$ 2.254,74 — 78,6% = R$ 482,51/metro quadrado

R$ 482,51 x 90 metros quadrados = R$ 43.425,90.

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIL7C 9CMSN W2YMS WQKD3




PROJUDI - Processo: 0004573-44.2019.8.16.0083 - Ref. mov. 205.2 - Assinado digitalmente por Helton Rogerio Verri Ventrilho:06607863973
03/05/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

\ERR/

LEILOES EAVALIAQOES

6.2.2 Depreciacao e valor final Garagem e Bezerreira (madeira)

Levando em consideracdo que as edificacbes possuem aproximadamente 30
anos de idade, estando em regular estado de conservagdo, com base na tabela e
método citado, a depreciacdo do valor inicialmente encontrado para o metro
quadrado das construgcbes em madeira é de 39,1%, conforme imagem da tabela

abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de

Ross-Heidecke

Instrucdes

Dados do imavel

Seleccionar tipo de imdvel

CONSTRUCAD RURAL

Indicar idade do imdvel (em anos)

30

% de vida util

50

Seleccionar estado de conservagio

| C - Regular

indice de depreciacéo: 39.1

Portanto, o valor depreciado da GARAGEM E BEZERREIRA ¢ assim especificado:

Edificagdo nova = R$ 800,00 — 39,1% = R$ 487,20/metro quadrado
GARAGEM: R$ 487,20 x 40 metros quadrados = R$ 19.488,00

BEZERREIRA: R$ 487,20 x 55 metros quadrados = R$ 26.796,00
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6.2.3 Depreciagao e valor final Saldao de Ordenha

Levando em consideragao que a edificagdo possuem aproximadamente 30
anos de idade, estando em regular estado de conservagao, com base na tabela e
meétodo citado, a depreciacdo do valor inicialmente encontrado para o metro

quadrado da edificagao € de 39,1%, conforme imagem da tabela abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de

Ross-Heidecke

Instrucdes

Dados do imavel

Seleccionar tipo de imdvel

CONSTRUCAD RURAL

Indicar idade do imdvel (em anos)

30

% de vida util

50

Seleccionar estado de conservagio

| C - Regular

indice de depreciacéo: 39.1

Portanto, o valor ja depreciado do SALAO DE ORDENHA é assim especificado:

Edificagdo nova = R$ 1.237,79 — 39,1% = R$ 753,81/metro quadrado

R$ 753.81 x 180 metros quadrados = R$ 135.685.,80.
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6.2.4 Depreciacao e valor final Silos abertos de piso batido

Levando em consideracdo que a edificacdo possui aproximadamente 12
anos de idade, estando em bom estado de conservagdo, com base na tabela e
método citado, a depreciagdo do valor inicialmente encontrado para o metro

quadrado da edificacao € de 12%, conforme imagem da tabela abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de

Ross-Heidecke

Instrucdes

Dados do imével

Seleccionar tipe de imdvel

COMNSTRUCAD RURAL

Indicar idade do imdvel (em anos)

12

% de vida util
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Seleccionar estado de conservagao

B - Entre novo & regular

indice de depreciaco: 12

Portanto, o valor ja depreciado dos SILOS ABERTOS ¢ assim especificado:
Edificagcdo nova = R$ 80,00 — 12% = R$ 70,40/metro quadrado
R$ 70,40 x 720 metros quadrados = R$ 50.688,00.
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6.2.5 Depreciagao e valor final Depésito

Levando em consideracdo que a edificacdo possui aproximadamente 30
anos de idade, estando em ruim estado de conservagao, com base na tabela e
meétodo citado, a depreciacdo do valor inicialmente encontrado para o metro

quadrado da edificagao € de 58,2%, conforme imagem da tabela abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de

Ross-Heidecke

Instrucdes

Dados do imdvel

Seleccionar tipo de imowvel

CONSTRUCAD RURAL

Indicar idade do imdvel (em anos)

30

% de vida til

50

Seleccionar estado de conservagéo

F - Entre reparos simples & importantes

indice de depreciagdo: 58.2

Portanto, o valor ja depreciado do DEPOSITO é assim especificado:
Edificagdo nova = R$ 1.237,79 — 58,2% = R$ 517,39/metro quadrado
R$ 517,39 x 130 metros quadrados = R$ 67.260,70

*** Tendo em vista que nao ha piso em concreto, devemos depreciar mais 15%, ou
seja, o valor final atribuido é de R$ 57.171,60
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6.2.6 Depreciagao e valor final Galpao

Levando em consideracdo que a edificacdo possui aproximadamente 12
anos de idade, estando em bom estado de conservagao, com base na tabela e
método citado, a depreciacdo do valor inicialmente encontrado para o metro

quadrado do galpao é de 12,9%, conforme imagem da tabela abaixo:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de

Ross-Heidecke

InstrugBes

Dados do imdvel

Seleccionar tipo de imdwvel

GALPAQ (DEPOSITO)

Indicar idade do imdvel (em anos)
12

% de vida util
18

Seleccionar estado de conservagao

C - Regular

indice de depreciacéo: 12.9

Portanto, o valor ja depreciado do GALPAO é assim especificado:
Edificagdo nova = R$ 1.237,79 — 12,9% = R$ 1.078,11/metro quadrado
R$ 1.078,11 x 1.500 metros quadrados = R$ 1.617.165,00

*** Tendo em vista que nao ha piso em concreto, devemos depreciar mais 15%, ou
seja, o valor final atribuido é de R$ 1.374.590,25
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6.3 Valor total das benfeitorias

Abaixo tabela com valor individual das benfeitorias avaliadas no item 6.2,

bem como valor total das mesmas:

VALOR FINAL BENFEITORIAS

Metragem | Valor depreciado Valor total da
Item Benfeitoria Quadrada | Metro quadrado Benfeitoria

1 [Casa mista 90 R$ 482,51 R$ 43.425,90
2 |Garagem 40 R$ 487,20 R$ 19.488,00
3 |Bezerreira 55 R$ 487,20 R$ 26.796,00
4 [Salao Ordenha 180 R$ 753,81 R$ 135.685,80
5 |Silos abertos 720 R$ 70,40 R$ 50.688,00
6 |Deposito 130 R$ 517,39 R$ 57.171,60
7 |Galpédo 1500 R$ 1.078,11 R$ 1.374.590,25

TOTAL R$ 1.707.845,55

7. VALOR FINAL DO IMOVEL (TERRA NUA + BENFEITORIAS)

Com base nos valores, andlises e informagdes de mercado ja expostas,
conclui-se que o valor de mercado para o imével em questao € assim especificado:

VALOR FINAL = VALOR TERRA NUA + VALOR BENFEITORIAS
VALOR FINAL = R$ 656.147,14 + R$ 1.707.845,55
VALOR FINAL = R$ 2.363.992,69

VALOR MEDIO ESTIMADO R$ 2.360.000,00

(Dois milhdes trezentos e sessenta mil reais)
Limite inferior: R$ 2.124.000,00 | Limite superior: R$ 2.596.000,00

Maringa/PR, 03 de maio de 2025.

(assinado digitalmente)
HELTON ROGERIO VERRI VENTRILHO

AVALIADOR DE IMOVEIS | CNAI 48.040
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