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1. INTRODUGAO
Visa o presente Laudo, atendendo a solicitacdo da Excelentissima
Senhora Doutora Juiza de Direito da Vara Civel de Lapa - Estado do Parand — Dra. Bianca
Bacci Bisetto, determinar o valor de mercado atualizado do imével objeto deste Laudo,
para VENDA, bem como responder aos quesitos apresentados pelas partes.

Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a Resolugdo n2 1.066/2.007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imdveis. A avaliacdo obedece aos critérios
mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliagdo de Imdveis
Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI -
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

| 2. OBIJETIVO

O objetivo do laudo é a determinacao técnica do valor de mercado do
imoével, para fins de VENDA, para uso como prova pericial técnica.
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3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

MATRICULA 13.654 — 12 Registro Iméveis Lapa/PR

“UVRO NUMERO DOIS"

REGISTRO DE IMOVEIS FICHA I

ot i o oo x| REGISTRO GERAL| | .-

TITULAR:
AUGUSTO ALVES GUIMIARAES RUBRICA
CPF. 002881%09-78 l

LAPA ——  PARANA |M°"'ic“'° N.°‘,g,34-,§§_,4,,,,-,|| M- |

IDENTIFICAQXO:~ UN TERRENO RURAL, com a drea de 22 (VINTE
B DOIS) alqueires, 08 (0IT0) litros e £210,00m2 (DUZENTOS K DiZ
' WETROS QUADRADOS), ou sejam 537,450,002, = situado nos lugares
limitrofes denominados * QUARTEIRAO DE SX0 BENTO, FAXINAL DOS
PRETOS ¢ COLONIA MUNICIPAL”, neste Wunicipio e Comarca, - conten-
do "UMA CASA DE MADEIRA E DEMAIS BENFEITORIAS®, - dentro das se-
guintes divisas e confrontagdes:= PRINCIPIAM as divisas do imovel]
numa estrada de acessc no ponto 132 (cento e trinta e dois)(Fa-
zenda Sonho Meu), medindo a distdncia de 170,00m {cento e setentad
metros), confrontando com a Fazenda Agro-Florestul Pedrinhas, atd
encontrar o co‘rrego. Deizxando a referida estrada segue divisando
com José Hobemayer pelo mesmo corrego até o ponto nf.278(duzentos|
esetenta e oito), onde encontra o Rio do Framca, medindo a distdnk
cia de 343,4Im(tresentos e quarenta e tres mstros e quarenta e
um centimetros). Limita=se ainda com Jose Hobemayer até o ponto
313(trezentos e trese), com ertensdo de 8il,07m(oitocentos e onzel
metros e sete centimetros). Segue entdo pelo Rio do Franga até a
estrada Nunicipal, confrontando~se com 4ntonio Nendes numa ezten-|
s8do de 923,66m(novecentos e vinte ¢ ires metros e sessenta e seis
centimetros).Limita—-se com Henrigue Hendricks, do outro lado da
estrada Nunicipal pelo rio do l"ra.‘l;a até a cerca de arame, com ex|
tensdo de 274,68m (dusentos e selenta e quatro metros e sessenta
@ oito centimetros). Deizando ¢ Rio do Franga, segue divisando
por cerca com a Fazsenda Sio Sebastido, até o Rio Liberato, numa
extensdo de 951,40m (novecentos e cinquenta e um metros e quaren-—
ta centimetros). Segue entdo pelo Rio Liberato até a estrada Nu-
nicipal, limitando-se com a Fazenda Sdo Sebastido, na extensdo
de 44,15 metros (quc¥enta e quatro metros e quinse centimetros).
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4. PROPRIETARIOS DO IMOVEL

[r— Continvos 3o
R.08/13.654 - PROTOCOLO N°.90.514, DE 21/MARC0/2011. AQUISICAO:- O imével da presente
matricula, havido pelo R.07 retro, cadastrado no INCRA sob n°®.705.020.035.050-5 com A.T. de
257,1275ha e Codificado na Receita Federal sob n®.0.984.752-8 com A.T. de 257,1ha, com os ITRs
quitados, foi pelo proprietario transmitido como se registra. ADQUIRENTE:- MARIANA EHLKE
WITHERS, CIRG n°.3.427.408-8 PR e CPF/IMF n°.020.450.269-14, brasileira, solteira, maior,
jomnalista, residente e domiciliada na Rua Carmelo Rangel, 819, Semindrio, Curitiba-PR. |
TRANSMITENTE:- BANCO ARAUCARIA S/A, instituicdo financeira de direito privado, com sede na
Alameda Dr. Carlos de Carvalho, 795, Centro, Curitiba-PR, inscrito no CGC/MF n°.78.336.533-
0001/62, no ato contratual representado por seu Diretor Presidente Alberto Dalcanale Neto, CIRG
n°736.354-0 PR e CPF/MF n°230.945.409-53, brasileiro, casado, administrador de empresas,
residente e domiciliado na Rua Cameiro Lobo, 408, Ap.1.001, Batel, Curitiba-PR. TITULO:- Compra
e venda. FORMA DO TiTULO:- Escritura plblica, lavrada em data de 03 de outubro de 1997, as
fis.146/150 do Livro n°.0634-E, da 6° Serventia Notarial de Curitiba PR, e Escritvra Plblica de
, lavrada em 21/03/2011, as fis.041/043, do Livro n°.0385-E do Tabelionato desta
cidade, mediante a Certiddo Negativa de Onus Reais, Agdes Reais e Pessoais R
Certidéio Positiva de Tributos e Contribuicoes Federais, Certiddo Negativa de Débitos - CND/INSS
serie H, n*.091895; Certiddes de Feitos Ajuizados em nome do outorgante vendedor expedidas pela
Justica Federal 4° Regigo; Justica do Trabalho $° Regido - Araucaria PR e i* instancia de Curitiba
PR; 1° e 2° Oficios Distribuidores de Curitiba PR e Distribuidor desta Comsica. Foi pago o ITBI
"inter vivos" na quantia de R$11.513,70 (em conjunto com outros iméveis), conforme DAM/LAPA
n°643/2010, acompanhada do comprovante de recolhimento, guia essa apresentada a este Oficio,
conforme ficou consignado na escritura. A DOl a SRF foi expedida psio Tabelionato, VALOR:-
R$.34.610,55 (trinta e quatro mil, seiscentos e dez reais e cingilenta @ cinco centavos), com plena e
geral quitacdo. CONDICOES:- Declarou a Outorgada compradora que esta ciente dos Projetos de
Reflorest o, c« te da p nte matricula. Apresentados a este Oficio Certificado de
Cadastro de Imével Rural - CCIR 2006/2007/2008/2008 ¢ o comprovante dos ITRs quitados,
através da Certidéo Negativa de Débitos Relativos ao Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural.

Negativa do IAP n°.707766. O RIDO E VERDADE E DOU FE. LAPA, PR, 15 DE ABRIL DE
2011. A ESCREVENTE:- (Micheie Ramos Augustinhak). Cota: Registro

4.312,00 VRC (R$.452,76),

5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL

N3o foram considerados eventuais 6nus de natureza tributdria/n3o tributdria, bem
como nao houve foco em verificagdo da situagdo legal do imodvel.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

Este Perito aferiu para o Terreno Rural, uma Area Total do Terreno de: 537.450,00m?,
conforme o que consta na matricula do imével, suas benfeitorias foram desconsideradas
da presente avaliagdo, devido a idade e estado de conservacdo das mesmas, que nos
levam a constatacdo de que estas ndo possuem valor comercial.
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7. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria do imoével foi realizada no dia 19 de agosto de 2.022 — pela

tarde, tendo este Perito entendido ndo haver necessidade de acompanhamento das
partes.

8. ANALISE MERCADOLOGICA

O mercado imobilidrio brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros
atrativas.

- Financiamentos com prazos de até 35 anos.

- Captacdo de recursos pelas construtoras do eixo Rio — Sdo Paulo — BH
na bolsa de valores, e migracao para as 5 regides brasileiras, realizando aquisi¢es e
fusdes com as construtoras e incorporadoras locais para a construcdes de diversos
empreendimentos imobilidrios.

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e
PRODECAR.

- Existéncia de uma demanda reprimida de imdveis em virtude da falta de
incentivos governamentais e politicas habitacionais.

- Situac¢do do pais de crescimento, inser¢do social, exclusdo da extrema
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da populagdo.

A valorizacdo dos imoveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista
Exame, foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste
periodo.

A partir de 2014 até 2019 o mercado imobilidrio entrou em processo de
estabilizacdo dos valores dos iméveis e readequagdo dos produtos imobilidrios langados.
As Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de
volume de langamentos. O setor da construgao civil entrou em uma crise significativa
que afetou todos os processos do mercado imobiliario.

O Brasil, devido a sua grande dimensdo territorial, apresenta
peculiaridades em cada uma de suas regides, que incluem diferentes condicdes
econdmicas e caracteristicas de oferta e demanda por imédveis.
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No inicio do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de
Pandemia causada pelo virus COVID -19. A contaminagao iniciou na China e alastrou-se
para os demais paises da Asia e posteriormente para a Europa. Em marco intensificou-
se nos Estados Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situagao critica de
enfrentamento ao virus que afeta diretamente todos os setores vitais de um pais.

O setor imobilidrio reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento dessa
situacdo. O setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edificacbes e
incorporacdes com adocdes de medidas preventivas de contaminagdo. As
intermediacdes imobilidrias sofreram uma reduc¢do, mas foram direcionadas de modo
satisfatorio para os canais de atendimento digitais. Os novos langcamentos Imobiliarios,
em grande parte foram suspensos, mas projetos especificos, pontuais, em mercados
bem definidos e caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altissimo
Padrdo, em algumas cidades foram mantidos e tiveram grande éxito.

Iniciamos 2021 com a perspectiva de vacina¢do da popula¢do e que as
condigbes de convivéncia social e profissional se normalizem, e enquadrem-se dentro
dos padrdes normais de sociabilidade.

O pais apresenta condi¢des econémicas favoraveis como taxa de Juros,
demanda reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relacdo ao PIB, que
permitem projetar que nos préximos anos haverd valorizacdo do mercado como um
todo. No médio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobiliario sdo altamente
positivas.

O momento atual do mercado imobilidrio é favoravel para quem deseja
adquirir um imdvel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos ultimos anos,
ha uma grande oferta de negociacdes, facilidade de negocia¢Ges, reducdo das taxas de
juros e diminuicdo da inflagao.
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A compra de imdveis, além da valorizagdo, ha a rentabilidade que ele
representa, através de uma locacdo segura. O imdvel é um dos investimentos mais
seguros existentes por sua concretitude e possibilidade de retorno pela locagao.

O indice FIPE ZAP, FIPE — Fundagdo Instituto de Pesquisas EconOmicas e

ZAP maior portal de iméveis da América do Sul, mensalmente apresenta os dados do

ULTIMOS RESULTADOS fipe ZA

Comportamento recente do preco de venda de imdveis residenciais (%) - indice FipeZap e capitais monitorad
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INDICE FIPEZAP DE VENDA RESIDENCIAL INFORME DE DEZEMBRO/2020

mercado imobiliario.

A VENDA RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados:

Evolucdo dos INDICES DE VENDAS RESIDENCIAIS dos Gltimos 12 anos em comparacdo
com os indices do IPCA — INDICE NACIONAL DE PRECOS AO CONSUMIDOR AMPLO, e o
IGP-M — INDICE GERAL DE PRECOS — MERCADO
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A LOCACAO RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados:

ULTIMOS RESULTADOS

Comportamento recente do preco de locacso de imbveis residenciais (%) - Indice FipeZap e capitais monitoradas
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INDICE FIPEZAP OE LOCAGAO RESIDENCIAL INFORME OE DEZEMBRO/2020

Evolucdo dos INDICES LOCATIVOS RESIDENCIAIS dos Gltimos 12 anos em
comparagdo com os indices do IPCA — INDICE NACIONAL DE PRECOS AO CONSUMIDOR

AMPLO, e o IGP-M — INDICE GERAL DE PREGOS - MERCADO
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EVOLUCAO DO iNDICE FIPEZAP

Comportamento da série do Indice FipeZap de lo

2009

fipe ZA

ego (variagdes em 12 meses)

© indice FipaZap (Locacdo Residencial)  +9.44
indice FipaZap (Venda Residenciall 2110\

PCA (18GE

INDICE FIPEZAP DE LOCACAO RESIDENCIAL INFORME DE DEZEMBRO/2020. |

O volume de financiamentos imobilidrios com recursos da poupanga encerrou 2020
com um aumento de 52% em rela¢3o ao ano de 2019. Em 2020 foram utilizados RS
106,5 bilhdes em financiamento imobilidrio, principalmente em imdveis com valores
entre RS 200 e 500 mil reais.
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9. AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

DETERMINAGAO DO VALOR VENAL DE MERCADO DO IMOVEL

= METODOLOGIA AVALIATORIA: O Perito Avaliador entende que a determinagdo do
valor de mercado do imdvel deverd ser por meio de uso da Tabela fornecida pela:
SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E DO ABASTECIMENTO - SEAB
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL — DERAL

DIVISAO DE ESTATISTICAS BASICAS — DEB

De acordo com as caracteristicas constadas em vistoria técnica, este Perito classificou o
imodvel como enquadrado no Grupo B - Classe VI: terras adaptadas em geral para
pastagens e/ou reflorestamento com problemas simples de conservagdo, cultivaveis
apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo.
Ocupacdo mais comum: Pastagens para bovino de corte, especialmente em areas planas
a suave onduladas, porém frageis devido a textura arenosa ou a baixa fertilidade,
quando notadamente percebe-se que boa parte da drea é explorada por
reflorestamento e areas de preservacdo ambiental, reforcado pela exploragdo da
proprietaria anterior, que possuia como Objeto Social/Atividade Principal “Cultivo de
Eucalipto”.

De acordo com a classificacdo aferida, utilizando-se a Tabela abaixo, temos o valor por
Hectare de RS 13.600,00 (Treze Mil e Seiscentos Reais).

SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E DO ABASTECIMENTO - SEAB
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL - DERAL
DIVISAO DE ESTATISTICAS BASICAS

PREGOS MEDIOS DE TERRAS AGRICOLAS — valores referentes a 2022 em Reais por hectare
detalhados por classe de capacidade uso e por municipio

Municipio A-I A-1I A-1III A- TV B- VI B- VII C- VIII
Japira 59.200 43.800 33.200 28.400 13.800
Japura 135.700 108.300 80.900 67.200 53.500 39.900 16.200
Jardim Alegre 134.100 97.800 77.600 58.200 42.500 32.400 13.700
Jardim Olinda 53.600  44.500 34.700 30.500 9.800
Jataizinho 86.500 62.700  45.600 30.400 22.400 8.600
Jesuitas 152.600 129.800 96.900 73.100 44.300 31.300 16.900
Joaquim Tavora 59.300  45.400 33.600 22.500 12.200
Jundiai do Sul 58.400 44.200 32.400 21.600 11.100
Juranda 154.100 129.500 104.500 82.500 60.000 42.200 18.100
Jussara 141.700 113.200 84.500 70.300 55.900 41.800 16.900
Kaloré 130.500 101.600 76.600 60.500 40.800 27.700 14.500
Lapa 76.600 56.600 42.200 27.200 [13.600] 8.000
Laranjal 80.400 66.600 39.500 30.900 22.600 11.200
Laranjeiras do Sul 95.100 78.200 54.200 35.600 22.900 8.300
Ledpolis 8§2.900 62.300 48.800 32.200 20.800 8.600

Lidiandpolis 131.500 96.400 77.500 57.600 42.000 32.300 14.200
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Portanto, como a area avaliada possui 53,74 Hectares, teremos o resultado através da
equacao abaixo:

Area do Terreno Rural em Hectares X Valor do Hectare pela Tabela DERAL = Valor Final
do Imovel

53,74 X R$13.600,00 = R$730.864,00

VALOR FINAL IMOVEL = R$ 730.864,00

10. CONCLUSAO

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR MEDIO ESTIMADO:

RS 730.864,00

= LIMITE INFERIOR: RS 694.320,80
= LIMITE SUPERIOR: RS 767.407,20

- VALORES DE MERCADO, NAS CONDIGCOES EM QUE O IMOVEL SE ENCONTRA NA DATA DA
AVALIACAO
- MARGEM DE ERRO DE 5,00%(CINCO PORCENTO) PARA CIMA E 5,00%(CINCO PORCENTO)
PARA BAIXO
Considerando tratar-se de imével com liquidez performada em longo prazo (mais de 18
meses para venda), este Perito entende a necessidade de aplicar valor depreciativo para
fins de liquidez forgada do imdvel, na faixa de 20%.

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE O
VALOR DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO, COPNMSIDERANDO SUA
LIQUIDEZ FORCADA COMO:

VALOR ESTIMADO:

RS 584.691,20
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11. ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliagdo é composto de 17(Dezessete) paginas assinadas
digitalmente.

Curitiba/PR, data da assinatura digital.

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 035469

Achilles Greca
Perito Avaliador Imobiliario
CRECI F28513—-PR
CNAI/COFECI 19.823
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15. BREVE CURRICULO DO AVALIADOR

Achilles Greca

Telefone: (41) 3378-6071
Celular: (41) 9 8535-7306
email: achillesgreca@gmail.com

Corretor de Iméveis, Perito Avaliador Imobilidrio e Despachante Imobiliario.

Graduado em Administracdo de Empresas, Técnico em Transacdes Imobilidrias e Curso
de AvaliagGes Imobilidrias junto ao CRECI/PR.

Credenciado junto ao Tribunal de Justica do Estado do Parana e Tribunal Regional do
Trabalho da 92 Regido.

Trabalhei por 22 anos no HSBC Bank Brasil S.A. com produtos de Crédito Imobilidrio,
onde tive a oportunidade de conhecer e atuar nos Mercados Imobilidrios dos Municipios
de Curitiba/PR, Floriandpolis/SC, Joinville/SC, Blumenau/SC, Balneario Camborit/SC,
Jaragua do Sul/SC, Rio de Janeiro/RJ, S0 Paulo/SP, Vitéria/ES e Campo Grande/MS.

Especialidades: Avaliagdes imobilidrias, andlise da concorréncia, financiamentos,
legislacdo imobilidria, planejamento estratégico de vendas de produtos imobilidrios,
analise de risco de crédito para pessoas fisicas e juridicas.
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