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REF.: MANIFESTACAO DA ASSISTENCIA TECNICA SOBRE OS AUTOS DE
AVALIACAO DOS IMOVEIS RURAIS:

1- MAT. 1378 DO LOTE DE TERRA N°. 31,

2- MAT. 1379 DO LOTE DE TERRA N°. 30,
3- MAT. 1381 DO LOTE DE TERRA N°. 34,
4- MAT. 1383 DO LOTE DE TERRA N°. 29,

TODAS DO REGISTRO DE IMOVEIS DE CAMPINA DA LAGOA/PR, E QUE
COMPOEM A FAZENDA SAO JORGE, NAQUELA LOCALIDADE.

MARIA FILOMENA PLANAS SERRANO, Avaliadora e
Corretora de Imoveis, regularmente habilitada perante o Tribunal de Justica do Estado
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do Parani, na qualidade de Assistente Técnica do Sr. Roberto Pozzi e outros, nestes
autos de n°. 0000423-59.2023.8.16.0057, vem ante a apresentacdo dos Autos de
Avaliacdo dos Oficiais de Justica “ad hoc”/Avaliadores, Srs. Guilherme Rodrigo
Gouveia e Carlos Gabriel Nazarko, emitir suas consideracdes de ordem técnica, bem
como complementar e apresentar os fatos importantes do imével rural em questao,
para que se atinja o venal valor de avaliacao, o mais proximo possivel a realidade do
mercado, como respeitosamente a seguir se expoe.

1. ATRIBUIQAO DE VALORIZACAO PELAS CARACTERISTICAS DO
IMOVEL RURAL

Um dos requisitos obrigatorios na elaboracdo de um PTAM -
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica, produzido por um profissional técnico e
avaliador de imdveis, € que no item da "Descricao do Imovel", faca constar a descricao
minuciosa e detalhada de todas as caracteristicas do imo6vel avaliando. Deve conter
todas e quaisquer informacoes que forem relevantes para formacao do conceito real de
valor de imovel.

Com a devida vénia, a omissao das caracteristicas detalhadas do
imo6vel em questao, e também dos critérios técnicos, das amostras de mercado e das
analises de mercado, que foram revelados na oportunidade da producao do Auto de
Avaliacao, dos Oficiais de Justica, devem ser considerados como fator de revisao do
quantum atribuido.
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Isto porque, informacgoes pertinentes e muito importantes sobre a
Fazenda Sao Jorge foram omissas nos respectivos Autos de Avaliacao dos Oficiais de
Justica. Consequentemente, os valores de avaliacdo apurados, conforme constante nos
documentos de Mov. 48, e que concluiu pela avalia¢ao das terras no montante de 3.000
sacas de soja o alqueire paulista, valor este totalmente prejudicado e nao
correspondente ao valor venal de mercado do imével rural em questdo pode e deve ser
retificado, conforme sera corroborado a seguir:

1.1. IDENTIFICACAO E DESCRICAO DA FAZENDA SAO JORGE

A fazenda S3o Jorge é composta por 4 areas de terras distintas,
representadas por suas respectivas matriculas, do Registro de Iméveis da Comarca de
Campina da Lagoa-PR:

1.1.1. MAT. 1378 DO LOTE DE TERRA N°. 31: Com area de 500 HA,
206,61 ALQ., situado na Gleba 08, Colonia Cantu, deste Municipio e Comarca de
Campina da Lagoa-PR.
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1.1.2. MAT. 1379 DO LOTE DE TERRA N°. 30: Com area de 443,40
HA, 183,22 ALQ., situado na Gleba 08, Colonia Cantu, deste Municipio e Comarca de
Campina da Lagoa-PR. Contém como benfeitorias:

¢ Uma Casa (sede), em alvenaria, telhado de zinco com manta de isopor, com gesso e
pisos reformados, de aprox. 210 m2. Ao lado possui garagem aberta, telhado de zinco,
de aprox. 85 m2.

¢ Uma Piscina em fibra, de aprox. 30 m2.

e Uma Casa de alvenaria (do gerente da fazenda), com forro, telhado de zinco com
manta em isopor, de aprox. 110 m2.

e Uma Casa de alvenaria (de funcionario), telhado de Eternit de 5mm, de aprox. 110
m2,

¢ Duas Casas de alvenaria (de funcionarios), telhado de Eternit de 5mm, de 135 m2.

¢ Quatro Casas de madeira (de funcionéarios), telhado de Eternit, com aprox. 70 m2
cada. Necessitando de alguns reparos.

e Duas Garagens de alvenaria, cobertas com telhas Eternit, de aprox. 50 m2 cada,
total construido 100 m2.

e Uma Edicula de alvenaria, com janelas Blindex, telhado de zinco com manta de
isopor, de aprox. 115 m2.
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¢ Um Escritorio de alvenaria, com janelas Blindex e telhado de zinco com manta de
isopor, de 84 m2.

e Uma Balanca rodoviaria, de 100 toneladas.

e Um Barracao (para guardar maquinarios), cobertura e portas de zinco, de aprox.
000 m2,

e Um Barracao (para guardar maquinarios), cobertura e portas de zinco, de aprox.
600 m?2.

e Um Barracao aberto (para lavar maquinarios), cobertura de zinco, de aprox. 340
m2,

¢ Um Barracao (oficina) cobertura e portas de zinco, de aprox. 120 m2.

e Um Barraciao aberto (para guardar maquinarios), cobertura Eternit, de aprox. 440
m2,

e Um Barracao aberto (moega), cobertura de zinco, semi novo, com aprox. 340 m2.
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e Um Barracao aberto de embarque, de moega também (anexo ao galpao acima), com
secador de graos, cobertura de zinco, com aprox. 540 m2.

e Um Barracao (graneleiro) cobertura de zinco, (anexo ao galpao acima), de aprox.
400 m2,

¢ 180 Placas solares, de energia elétrica. Rende 5.000 KW més.

e Um Posto de abastecimento, com tanque de 06leo diesel, com depoésito, em
alvenaria, de 6leo de motor, graxa, filtros e similares.

1.1.3. MAT. 1381 DO LOTE DE TERRA N°. 34: Com area de 186,30
HA, 76,98 ALQ., situado na Gleba 08, Colonia Cantu, deste Municipio e Comarca de
Campina da Lagoa-PR.

1.1.4. MAT. 1383 DO LOTE DE TERRA N°. 29: Com éarea de 485,20
HA, 200,50 ALQ., situado na Gleba 08, Col6nia Cantu, deste Municipio e Comarca de
Campina da Lagoa-PR.

1.2. DA LOCALIZACAO

A fazenda esta localizada numa area nobre do Estado, na regiao
Central, mais precisamente no Centro-Oeste do Estado do Parana, no Municipio de
Campina da Lagoa. A estrada que une Campina da Lagoa a Nova Cantu, fica a sete
quilémetros do armazém. Estrada toda cascalhada. A regido tem acesso facilitado
devido a proximidade da PR 239, Rod. Vassilio Boiko.
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A altitude da sede da fazenda Sao Jorge é de 610 metros. Muito boa
altitude, ou seja, noites frias e dias quentes, é ideal para o cultivo de soja e milho. E o
indice pluviométrico excelente. O clima é muito favoravel a producao agricola. E isso é
um fator importantissimo. Tanto é que na gravissima seca de 2.020/2.021, que afetou
todo o Brasil, a Fazenda Sao Jorge teve sua producao agricola normal.

As coordenadas geograficas sdo: da sede do imével: -24 33 10 Se 52
41 60 O e do armazém: 24 33 40 € 52 41 39.
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Fazenda Sao Jorge

PR-239

$ Camadas GOOgIE

Imagens ©2023 TerraMetrics, Dados do mapa &

1.3. RECURSO HIDRICO E ENERGIA
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A fonte de agua potavel é poco artesiano, e é distribuida por canos
de PVC para todas as caixas d'agua, de todas as casas da fazenda.

A fazenda possui no total quatro represas e quatro minas d “agua. E
rica em recursos hidricos.

A propriedade é dotada de energia elétrica em todas as suas
instalacoes. Conta com dois transformadores (doados para a Copel, mas pagos pela
fazenda). Toda rede de alta-tensao também foi paga pela fazenda e doado a Copel. O
transformador do secador é de 150 KVA. O que lhe confere grande eficiéncia.

1.4. CLASSIFICACAO E CAPACIDADE QUANTO AS TERRAS E

COBERTURA VEGETAL

Quanto ao seu estagio de exploraciao da terra, a sua classificacao
enquadra-se como cultivada (terra com cultivo agricola).

A fazenda é explorada pela mesma familia ha quase 50 anos. E nao
h4 em toda sua extensao “né de pinho”. Pois a ordem difundida entre os colaboradores
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da propriedade ainda é: “ao ver o n6 de pinho tem de retirar”. Tal material é
extremamente prejudicial para maquinario agricola, pneus dos tratores, colheitadeiras
e pulverizadores, enfim causa muitos prejuizos. E na Fazenda Sao Jorge nao existe. O
que valoriza a propriedade em relacio a vizinhanga, isso porque, naquela regiao o “né
de pinho” é muito comum, e a grande maioria nao retira do solo, dificultando assim, o
plantio e cultivo de graos.

O sistema de plantio da Fazenda Sao Jorge é plantio direto. Para a
época de inverno € realizado o plantio de aveia preta.

O destaque é para o diferencial: agricultura de precisao (aumento
da produtividade). A agricultura de precisao eleva a produtividade da propriedade,
tendo em vista que trata as areas que precisam de nutrientes para se desenvolverem.
Ressalta-se que a Agricultura de Precisao vem sendo realizada na Fazenda Sao Jorge ha
8 anos, ou seja, suas terras sao totalmente férteis, produtivas e estao no seu auge.

Para ratificar a informacdo acima, segue declaracao de empresa
especialista certificando a agricultura com precisao da Fazenda Sao Jorge:

PRECIZA

AGRICULTURA COM PRECISAO

www.preciza.com.br (45) 3242-2210

DECLARACAO

Declaro para os devidos fins, e a quem interessar possa, que
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a Fazenda denominada S3o Jorge, do Grupo Pozzi, localizada no municipio

de Campina da Lagoa-PR, realiza o servico de mapeamento da fertilidade e
Agricultura de Precisdo, com aplicacdo dos insumos em dose varidvel, desde

0 ano de 2015.

Corbelia, 18 de julho de 2023.

2 -y
} e 7
/ / : - |
e X727 9 G P FAN
\ T/n@, :_A_grénomo Cr-.'u"dio L. Heinzmann
\—r;- CREA: RS/97.377-D

Responsavel Técnico

Abaixo segue link de uma matéria desse ano, onde estudo feito pelo
IBGE aponta o Parana como o estado brasileiro com maior area do seu territorio
classificada com potencialidade agricola “Muito Boa”. Para termos uma nocao, no Pais,
esse indice € de apenas 2%, na Regiao Sul 5,6%. Essa matéria s6 vem a corroborar que
o clima e a capacidade de uso de solo da Fazenda Sao Jorge, estao bem acima da média.
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https://www.folhadelondrina.com.br/folha-rural/solo-paranaense-tem-maior-
potencial-agricola-do-brasil-3227172e.html?d=1

# folhadelondrina.com.br/folha-rural/solo-paranaense-tem-maior-potencial-agricola-do-brasil-3227172e.html?d=1

@
'l

FolhaRural ® 7mdeleitura Atudlizade em 07/01/2023 1707 (&

Solo paranaense tem maior potencial
agricola do Brasil

A 4o Estudo do IBGE aponta 12,2% do territério do Estado LUCAS CATANHO -
janeiro de 2023 com classificagdo ‘muito boa’ ESPECIAL PARA A FOLHA
@ O Parand é o estado brasileiro com a maior drea do seu territério classificada
texto - com potencialidade agricola "muito boa” (classe Al). Segundo o IBGE (Instituto
@ Brasileiro de Geografia e Estctisticu), 12,2% do territério paranaense, o

equivalente a 24.313 quildmetros quadrados, corresponde a potencialidade
texto
“muito boa”. No Pais, esse indice & de apenas 2%; na Regido Sul, 5,6%.

1.5. TOPOGRAFIA

A area apresenta em toda sua extensdo um relevo plano a suave.
Possui infraestrutura para melhor aproveitar do regime de chuvas, tais como: plantio
direto, estradas internas com estrutura anti-erosao, mata ciliar ao redor das lagoas,
terracos de base larga (para controlar a erosiao). O relevo e a variacao de niveis sdao
decisivos para definicao das atividades potenciais da area rural.
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No caso da Fazenda Sao Jorge, a topografia é o6tima, como
demonstrado na Imagem o1, do Item 1.2. Pois é perceptivel em imagem de satélite as
extensas areas destinadas a agricultura.

1.6. GEORREFERENCIAMENTO

A fazenda possui georreferenciamento. Exigéncia que passou a ser
obrigatéria a partir de 31 de outubro de 2.005. Tal documentacdao valoriza a
propriedade pois o custo para realizar o Georreferenciamento e sua documentacio é
alto.

2. DOS VALORES DAS BENFEITORIAS

Os valores das benfeitorias apresentados no Auto de Avaliacao dos
Oficiais de Justica encontram-se em discordancia com a realidade de valores da
matéria prima e mao-de-obra disponiveis no local.
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Segue abaixo os valores das benfeitorias, que em funcao das suas
peculiaridades, optou-se por mensurar (mao-de-obra e material) o que deveria custar
para realizar nova construcao semelhante, com o mesmo padrao construtivo. Ainda, foi
considerada sua depreciacio em razido do tempo de construcio e o estado de
conservacao de cada uma. Obtendo-se o valor atual pds depreciacio de todas as
benfeitorias. Todas as benfeitorias encontram-se em bom estado de conservacao.

¢ Uma Casa (sede), em alvenaria, telhado de zinco com manta de isopor, com gesso e
pisos reformados, de aprox. 210 m2. Ao lado possui garagem aberta, telhado de zinco,
de aprox. 85 m2.

Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.500,00/m?2
Valor ja depreciado: R$ 1.350,00/m2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 283.500,00 (sede e garagem)

e Uma Piscina em fibra, de aprox. 30 m2.
VALOR DA AVALIACAO: R$ 20.000,00

e Uma Casa de alvenaria (do gerente da fazenda), com forro, telhado de zinco com
manta em isopor, de aprox. 110 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.200,00/m?2
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Valor ja depreciado: R$ 1.000,00/m?2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 110.000,00
e Uma Casa de alvenaria (de funcionéario), telhado de Eternit de 5mm, de aprox. 110
m2,
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.000,00/m?2
Valor ja depreciado: R$ 800,00/m2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 88.000,00

e Duas Casas de alvenaria (de funcionarios), telhado de Eternit de 5mm, de 135 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.000,00/m?2
Valor ja depreciado: R$ 700,00/m?2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 94.500,00 (cada) = R$ 189.000,00

¢ Quatro Casas de madeira (de funcionarios), de telhado Eternit, com aprox. 70 m2
cada. Necessitando de alguns reparos.
VALOR DA AVALIACAO: R$ 30.000,00 cada = R$ 120.000,00

e Duas Garagens de alvenaria, de telha Eternit, de aprox. 50 m2 cada, total
construido 100 m2. B
VALOR DA AVALIACAO: R$ 15.000,00 (as duas)

e Uma Edicula de alvenaria, com janelas Blindex, telhado de zinco com manta de
isopor, de aprox. 115 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.000,00/m?2
Valor ja depreciado: R$ 1.250,00/m2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 143.750,00
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e Um Escritdrio de alvenaria, com janelas Blindex e telhado de zinco com manta de
isopor, de 84 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.000,00/m2

L

Q

a4

o

2

3

o
S <
i
Sk
Valor ja depreciado: R$ 1.250,00/m2 g5
VALOR DA AVALIACAO: R$ 105.000,00 Sa
— <
< o~
e Uma Balanca rodoviaria, de 100 toneladas. g é
VALOR DA AVALIACAO: R$ 175.000,00 3 Q
— é
e Um Barracao (para guardar maquinarios), cobertura e portas de zinco, de aprox. é 8
900 m2, S E
Mao-de-obra e material (nova): R$  2.700,00/m2 § =
Valor ja depreciado: R$ 1.500,00/m?2 T3
VALOR DA AVALIACAO: R$ 1.350.000,00 33
g5
e Um Barracao (para guardar maquinarios), cobertura e portas de zinco, de aprox. 25
600 m2. 85
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.700,00/m2 % g
Valor ja depreciado: R$ 1.500,00/m2 £§
VALOR DA AVALIACAO: R$ 900.000,00 58
cE
e Um Barracao aberto (para lavar maquinarios), cobertura de zinco, de aprox. 340 2 §
m2. 237
Mao-de-obra e material (nova): R$ 1.950,00/m2 = E
Valor j4 depreciado: R$ 750,00/m2 Eg
VALOR DA AVALIACAO: R$ 255.000,00 8 E

¢ Um Barracao (oficina), cobertura e portas de zinco, de aprox. 120 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.700,00/m?2

Valor ja depreciado: R$ 1.350,00/m2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 162.000,00
e Um Barracao aberto (para guardar maquinarios), cobertura de Eternit, de aprox.
440 m2,
Mao-de-obra e material (nova): R$ 1.950,00/m2
Valor ja depreciado: R$ 750,00/m2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 330.000,00

e Um Barracao aberto (moega), cobertura de zinco, semi novo, com aprox. 340 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.700,00/m?2
Valor ja depreciado: R$ 2.500,00/m2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 850.000,00

e Um Barracao aberto de embarque, (anexo ao galpao acima), com secador de graos e
2a. moega, cobertura de zinco, com aprox. 540 m2.
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.700,00/m?2
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Valor ja depreciado: R$ 2.500,00/m?2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 1.350.000,00
e Um Barracao (graneleiro), cobertura de zinco, (anexo ao galpao acima), de aprox.
400 m2,
Mao-de-obra e material (nova): R$ 2.700,00/m?2
Valor ja depreciado: R$  2.500,00/m?2
VALOR DA AVALIACAO: R$ 1.000.000,00

IMPORTANTE: Os 3 barracoes acima citados, formam uma estrutura complexa e
custosa de recebimento, secagem e armazenamento de graos.

» 180 Placas solares, de energia elétrica. Rende 5.000 KW més.
VALOR DA AVALIACAO: R$ 400.000,00

e Um Posto de abastecimento, com tanque de Oleo diesel, com depodsito, em
alvenaria, de 0leo de motor, graxa, filtros e similares.
VALOR DA AVALIACAO: RS$ 250.000,00

Sendo assim, respeitando as particularidades de cada benfeitoria,
seu padrao construtivo, seu estado de conservacido e sua idade de construcio,
demonstra-se nitidamente que estas sao bem mais valorizadas que os valores
anteriormente apresentados nos Autos de Avaliacao, pelos Srs. Oficiais de Justica.

O venal valor total de avaliacao das benfeitorias existentes
sobre a Fazenda Sao Jorge é de: R$ 8.096.250,00.

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: PIXGM 74HDM 7E9L5 5FF4A

3. DA METODOLOGIA AVALIATORIA E DAS PESQUISAS EFETUADAS
PELOS OFICIAIS DE JUSTICA, CONTIDAS NO AUTO DE AVALIACAO,
ITEM o04:

A pesquisa de mercado é fundamental para o processo avaliatorio,
porque ¢ através dela que devemos fazer as comparacées dos imdveis pesquisados -
amostras - com o imovel avaliando.

E importante fazer uma amostragem baseada nas caracteristicas
individuais do imével, buscando o maior nimero possivel de semelhancas para que a
comparacgao se realize com todo o rigor que o ato requer. Dessa forma, evita-se
abertura para contestacoes.

Conforme se verifica no Auto de Avaliacdo, precisamente ao "Item 4
- Pesquisas efetuadas", dos Oficiais de Justica, nenhuma amostra de anuncio foi
apresentada. E a auséncia da metodologia mercadolbgica ratifica de que o valor
atribuido no Auto de Avaliacao, fora determinado numa questao meramente subjetiva
pelos Oficiais de Justica.
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Com objetivo de clarear o acima exposto para este Douto Juizo, uma
breve pesquisa de mercado foi realizada, como exemplificativo valorativo de imdveis
rurais com as mesmas caracteristicas e semelhancas, a venda na regido da Fazenda Sao
Jorge, em um raio de 100 Km de distancia dos imoveis avaliandos. Logo, chegamos a

Maria Filomena P. Serrano
Avaliadora e Corretora de Iméveis
Creci PR: 27.336 - CNAI: 16.237

este Quadro Amostral da Pesquisa de Mercado:
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QUADRO AMOSTRAL

IV:| Area:

Valor total:

Link de referéncia:

Valor/Alg.:

-

400 Alg.

RS 241.206.000,00

https://nao1.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2 Fwww.imobr.com.br%z2Fdetal

hes%2Ffazenda%2Fvenda%2Fcampo-mourao%2Fpr%2Fbairro-piquirivai%2Fsuites-0%2Fbanheiros-

0%z2Fvagas-
0%2F2112933%2F2&data=05%7C01%7C%7Chesod370e3ffqeafobo308db879700f4 % 7C84dfgerfeof
640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638252855001001065%7CUnknown%7CTWFpbGZsbh3ad8ey
TWTjoiMC4AwLiAWMDAILCIQTjoiV2luMzIiLCIBTi16TkihaWwiLCTXVCI6Mno%3D%7C3000%7C%7
C%7C&sdata=LIg¥cAonhKfgJZ)XOAX7C1FCH7GoRw%2Foexh6%2BHoOfEM%3D&reserved=0

4.600 sacas de
sojafAlg.

2| 60 Alg.

RS 33.600.000,00

https://nao1.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2 Fwww.chavesnamao.com.br%
2Fimovel%2Ffazenda-a-venda-3-salas-pr-goioere-jardim-cristo-rey-1452000m2-
RS33600000%2Fid-
4955532%2F&data=05%7C01%7C%7Ccd 3e2120d56b4c7ae46a08db879718 4a%7C84dfoerfeofb40af
b435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638252855246734933%7CUnknown%7CTWFphGZsb3d8eyJWljo
iMC4wLjAWMDAILCIQTjoiValuMzIiLCIBTil6 Ik thaWwiLCIXVCI6Mno%3 D%7C3000%7C%7C%7C
&sdata=27mc%2BgjkyrkhZwHagMvJbRHulgJfyxgrwhEitAvTo6U%3D&reserved=0

4.300 sacas de
soja/Alq.

3| 47.5Alg.

R$ 26.000.000,00

hitps://nao1.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2 Fwww.chavesnamao.com.br%
2Fimovel% 2Ffazenda-a-venda-1-sala-pr-goioere-jardim-cristo-rey-1149500m2-RS26000000%2Fid-
40955530%2F&data=05%7C01%7C%7Ce069367827d5486ef4a208dbB7971025%7C84dfgerfeofbq0af
b435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638252855094732996%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3dBeyIWljo
IMC4wLjAWMDAILCJQIjoiV2luMzliLCIBTil6Ik1haWwiLCIXVCI6Mno%3D%7C3000%7C%7C%7C
&sdata=0L4sDXvNiBMcZjugSGd56yuloJNAFToJpOjftksDESI%3Dé&reserved=0

4.200 sacas de
sojafAlg.

4| 10Alg.

R$ 5.249.500,00

https://nao1.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2 Fpr.olx.com.br¥%2Fregiao-de-
toz-do-iguacu-e-cascavel% 2Fterrenos%z2Ffazenda-em-rua-da-lapa-area-rural-de-cascavel-cascavel-
pr-
11842247478&data=05%7C01%7C%7C427e1dBaqf474ef6co8boB8dbB7971ed 0% 7C84dfoe7fegtbq0athg
35aaaaaaaaaaaa’7C1%7C0%70638252855351870002%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiM
C4wLjAWMDAILCIQLj0iV2luMzIiLCIBTil6Tk1haWwiLCIXVCI6Mno%3D%7C3000%7C%7C%7C&s
data=DpXxtBfl%2FaGNorpSiH6%2BAbqdwMP6c2WmxkghfH81C%2FQ%3D&reserved=0

4.000 sacas de
sojafAlg.

Amostra o1 (do Quadro Amostral):

m

L )] imobr.com.br

Fazenda para venda em Campo Mourdo / PR, Piquirivai, area total 400,00 VENDA
R$ 241.206.000,00

cod: RU020

E] 400,00 m?

OBS.: No antincio consta 3.500 sacas de soja por alqueire, porém o valor da venda é de R$
241.206.000,00, portanto, segue por sacas atualizado: 4.600 sacas de soja/Alq.
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Maria Filomena P. Serrano
Avaliadora e Corretora de Iméveis
Creci PR: 27.336 - CNAI: 16.237

< | > [Em] L)} & imobr.com.br &

» DESCRIGAO DO IMOVEL

RUO20 - FAZENDA EM PIQUIRIVAI-PR
Localizada no distrito de Piquirivai & 25 km de Campo Mourdo, 07 km da COAMO e 06 km do asfalto.

* MEDIDAS:
- Area total: 400 alqueires com 330 de planta

* BENFEITORIAS:
- Casa;
- Barracéo s6 coberto.

* CARACTERISTICAS:

- Terra plana;

- Planta em dois quadros;
- Energia;

- 70% roxa e 30% mista.

* NEGOCIAGAD:
- Em trés pagamentos

Amostra 02 (do Quadro Amostral):

eane < > 3] 0 = # chavesnamao.com.br

o

8
g
2
:
ll

Q Procurar iméveis ou veiculos E
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R$ 33.600000 o o © ICF IMOVEIS

Anunciante Prata 9

CRECI: 031825
360m?* Area F‘U 3 Salas == 1 Suite % 1 Banheiros No portal desde junho de 2022
Fazenda & venda por RS 33.600.000 - Jardim Cristo Rey - Goioere/PR ‘
9 Enderego n&o disponivel e
N . . " NS m,
Jardim Cristo Rey. Goioeré Ola, g:r:g?aria de mais inform
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Maria Filomena P. Serrano
Avaliadora e Corretora de Iméveis
Creci PR: 27.336 - CNAI: 16.237

aae <|> 58| 0

& chavesnamaoc.com.br ]

£l

Q Procurar iméveis ou veiculos

B chaves naméo

R$ 33.600,000 [ Simular parcelas

° o o ICF IMOVEIS

Anunciante Prata 9
CRECI: 031825

360m? Area F’U’ 3 Salas  E2 1 Suite % 1 Banheiros Mo portal desde junho de 2022
Fazenda & venda por R$ 33.600.000 - Jardim Cristo Rey - Goioere /PR 4
7 Enderego néo disponivel o
; ; L nsagem
Jardim Cristo Rey. Goioeré 0Ola, gc:g?aria de mais inform
Fazenda Ernail

Digite seu ema
Referéncia: FAGD66

Nome Te
Excelente Fazenda na regido do Parand. BlEERITTE
Ao enviar, vocé afirma que leu,

Com 60 alqueires paulista, bem dividida. concordou com os nossos Term

Sua localizacéoe se destaca por estd no na regido central do estado e préxima do Privacidade.

asfalto veja o video.

Documentagdo: 100% ja com GEO.
Mais informacdes Ligue: (19) 9. ver | Fale com o corretor Ivo Cordeiro CRECI

134785-F ou

Amostra 03 (do Quadro Amostral):

B e < > [im] 0 = f chavesnamao.com.br

Procurar iméveis ou veiculos [l

25

il
jol

3 chavesnaméo

Anunciante Prata @

R$ 26000000 ISimqufPurcelu; o o o ICF IMOVEIS {nﬁm

CRECI: 031825
1149.500m* Area  {=71Salas == 1 Suite [ 1 Banheiros No portal desde junho de 2022
Fazenda a venda por R$ 26.000.000 - Jardim Cristo Rey - Goioere/PR Agendar Visita [2]
Enderego néo disponivel
" B " i Mensagem
Jardim Cristo Rey. Goioeré Ola, gostaria de mais informagdes. 5
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Maria Filomena P. Serrano
Avaliadora e Corretora de Iméveis
Creci PR: 27.336 - CNAI: 16.237

# chavesnamao.com.br

[ ] 0 0| =

Procurar iméveis ou veiculos

chaves naméao = Q

FAZENDA A VENDA NO PARANA PARA PLANTAGAO DE SOJA - CAPELA
SANTANA (GOIOERE - PR)

Com 47.5 alqueires paulista. bem dividida.

Sua localizagdo se destaca por estd no na regido central do estade e préxima do
asfalto veja o video.

Documentagdo: 100% ja com GEO.

Mais informagdes Ligue: (19) 9. ver  Fale com o corretor Ivo Cordeiro CRECI
134785-F

Informagdes do enderego

O

Wi, yustana uT ans ey uss v

Email
Digite seu email

Nome Telefone/Whats
Digite seunome

Ao enviar, vocé afirma que leu, compreendeu e
concordou com os nossos Termos de Uso e Politica
de Privacidade.

ENVIAR MENSAGEM

Péagina 242

(T S

Ver no Mapa
Conheca o entorno
da Enderego ndo

oo -

Academia
VER TELEFONES +

Farmacias
Farmdcias na regido
do Jardim Cristo

Mercados
Mercados na regidio
do Jardim Cristo

Academias na
regido do Jardim

L 09

disponivel Rey Rey Cristo Rey
Amostra 04 (do Quadro Amostral):
& (] L)) & pr.olx.com.br (i
F d RuadalL -A Rural de C: L-
azZzenda em Rua da Lapa rea Rural de Lascave R$ 5249 500
Cascavel/PR

]
NEHCORE

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

(1) . e
4580 niimero

Ao clicar para entrar em contato, seus
dados serdo compartilhados pela OLX
com o anunciante. Saiba mais.

A

£2 Ver todos os antncios

RS 5.249.500

Cdédigo do anuncio: 3168798

[ Enviar mensagem

Fazenda a venda em Rua da Lapa - Area Rural de Cascavel - Cascavel/PR

Vendo drea rural
3.400 sacas de soja por alqueire .
Ll 4 Dicas de seguranca
10 alqueires
‘ NAn faca nacamentas

OBS.: No anuncio consta 3.400 sacas de soja por alqueire, porém o valor da venda é de R$
5.249.500,00, portanto, segue por sacas atualizado: 4.000 sacas de soja/Alq.
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)
o < | > 2] 0 = & pr.olx.com.br &
Cddigo do anuncio: 3168798
[ ero ]
Fazenda a venda em Rua da Lapa - Area Rural de Cascavel - Cascavel/PR aco“
Vendo drea rural USUARIO NEWCORE
3.400 sacas de soja por alqueire (1)
10 alqueires LW R

A580 ) nimero

n . " - - Ao clicar para entrar em contate, seus
drea com otima topografia, solo adubado e corrigido. Produgao de 375 sacas de dados serdo compartilhados pela OLX

milho Ultima safra com o anunciante. Saiba mais.

2 casas de alvenaria

8,5 alqueires de planta

£ Ver todos os antincios
Barracdo para maquinas

Propriedade fica a 4 km da rodovia entre Cascavel e Corbélia PR.
Imagens ilustrativa, para imagens reais chama e Agende uma visita
Valdeci Tarini

CRECI 27483

Tipo do imdvel: Fazenda
Metragem dtil: 242000m?
Total dormitérios: 3
Localizagao: Area Rural de Cascavel | Cascavel
Valor: R$5.250.000

Venha conhecer o bairro Area Rural de Cascavel, uma area rural localizada na
cidade de Cascavel, no estado do Parana. Esta drea rural é conhecida por sua

beleza natural, com suas paisagens verdejantes, cercada por montanhas e rios.

A Area Rural de Cascavel é um lugar de histéria e tradicao, com suas fazendas,

plantagoes e pequenas propriedades rurais. Eum lugar onde ainda se pode

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE
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ol ] > (] Q| = & pr.olx.com.br &
~ Localizacdo: Area Rural de Cascavel | Cascavel
Valor: R$5.250.000 3
feNcone

VVenha conhecer o bairro Area Rural de Cascavel, uma drea rural localizada na

cidade de Cascavel, no estado do Parand. Esta drea rural é conhecida por sua

USUARIO NEWCORE
(11— e

nimero

beleza natural, com suas paisagens verdejantes, cercada por montanhas e rios.

A
A Area Rural de Cascavel é um lugar de histéria e tradigao, com suas fazendas, 4580
Ao clicar para entrar em contato, seus
dados serdo compartilhados pela OLX
encontrar a tranquilidade e o sossego da vida rural. com ¢ anunciante. Saiba mais.

plantagbes e pequenas propriedades rurais. Eum lugar onde ainda se pode

i : s . § Ver todos os aniincios
A Area Rural de Cascavel também oferece atividades de lazer e entretenimento,

como passeios de charrete, trilhas ecoldgicas, pesca, caca, camping e muito mais.

Além disso, hd também oportunidades de negécios, como a produgdo de alimentos

orgdnicos, artesanato, turismo rural e outras atividades.

Venha conhecer a Area Rural de Cascavel e desfrutar de tudo o que elatem a
oferecer. Aqui vocé encontrara tranguilidade, beleza natural e muitas oportunidades
para desfrutar da vida rural. Venha para a Area Rural de Cascavel e viva a
experiéncia de uma vida rural auténtica.

Clique no botdo ao lade e iremos entrar em contate para te ajudar na busca pelo

imdvel ideal!

A NEWCORE possui diversas equipes especializadas em varias regioes do Brasil,
com corretores experientes e capacitados que te ajudardo a encontrar o imével dos
seus sonhos
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Essas 4 amostras levantadas apresentam caracteristicas fiéis as do
imo6vel em questdo, especialmente no que diz respeito a localizacdo. As areas estao
inseridas numa regiao de terras nobres, extremamente valorizadas. O que determina
que a propriedade apresente uma liquidez no mercado imobiliario rural. Por se tratar
de importante fator de valorizacao.

Sendo assim, estas 4 amostras apresentadas espelham a realidade
do imovel avaliando e devem ser consideradas para a afericio do valor médio do
alqueire para fins de avaliacao da Fazenda Sao Jorge.

Todo o processo avaliatorio é subdividido de acordo com a natureza
dos bens. Primeiramente avalia-se as areas rurais e posteriormente suas benfeitorias.
Neste caso, as benfeitorias ja foram reavaliadas. E para a avaliacdo da area, utiliza-se a
Pesquisa de Mercado, cujas amostras ja foram apresentadas logo acima, no Quadro
Amostral. Assim teremos:

DETERMINACAO DE AVALIACAO DA AREA DA FAZENDA SAO JORGE:

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$/ALQ. DAS (4) AMOSTRAS / QUANTIDADE DE AMOSTRAS (4)

MA = R$ 558.833,36/ALQ.
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DETERMINACAO DA MEDIA FINAL (MF)

MF = Utilizando a MA considera-se um intervalo de 5%, para mais e para menos,
eliminando as amostras fora deste intervalo.

MF = SOMA DO R$/ALQ. DAS (02) AMOSTRAS RESTANTES / QUANTIDADE DE
AMOSTRAS RESTANTES (02)

MF = R$ 553.684,21/ALQ.

DEPRECIACAO PELO FATOR OFERTA
X

VALORIZACAO PARTICULARIDADES POSITIVAS DA AREA

Geralmente do valor inicialmente encontrado é descontado
(subtraido) a média de 10% por conta do “Fator Oferta”. Isso porque é comum que os
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anunciantes coloquem valores superiores nos antncios, ja considerando um desconto
para pagamento a vista, ou entao, para aceitarem permutas por outros bens.

Porém, no caso em tela, é possivel verificar tratar-se de grande area
de terras que recebe tratamento por meio de Agricultura de Precisdao desde 2015, ou
seja, € um caso atipico, desse modo, nao consideraremos o desconto de 10% por conta
do Fator Oferta, em contrapartida, nao valorizaremos além da pesquisa de mercado o
imével em questao, estando assim, o valor encontrado de forma coerente com o imével
em questdo. Abaixo os diferenciais da Fazenda:

¢ A fazenda esta localizada numa area nobre do Estado;

e Altitude muito boa e o clima é muito favoravel a producao agricola;
e Agricultura de precisao desde 2015;

e Otima topografia;

¢ Georreferenciamento em dia.

DETERMINACAO DE VALOR DA FAZENDA SAO JORGE:
Area da Fazenda x Média Final =
667,31 ALQ. X R$ 553.684,21/ALQ. =

R$ 369.479.010,00
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4. CONCLUSAO

Com base nos procedimentos técnicos empregados no presente,
apos procedidas as indispensaveis pesquisas, conclui:

VALOR DE AVALIACAO DA FAZENDA SAO JORGE =
VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS + VALOR DA AREA
R$ 8.096.250,00 + R$ 369.479.010,00 =

R$ 377.575.260,00

Portanto, é do entender desta profissional, que o valor venal de
mercado para a Fazenda Sao Jorge, é de:
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VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 378.000.000,00.
(Trezentos e setenta e oito milhoes de reais.)
0OU 4.350 SACAS DE SOJA/ALQ. (cotaciao de 20/07/202

Em anexo seguem algumas fotos da Fazenda Sao Jorge.

O corpo deste documento é composto de 18 paginas, todas de um
lado s6, que subscreve esta tltima.

De Maringa/PR para Campina da Lagoa/PR, 20 de julho de 2023.

MARITA FILOMENA PLANAS SERRANO
Assistente Pericial
Avaliadora e Corretora de Imoveis
Creci PR: 27.336 - CNAI: 16.237.
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