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1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens,

registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais), Parte 2 (Imóveis Urbanos),

Parte 3 (Imóveis Rurais) e baseia-se:

Em informações constatadas in loco quando da vistoria ao imóvel, realizada em 26/07/21.

Relacionamos abaixo a documentação fornecida para a elaboração deste relatório, que é, por

premissa, considerada boa e válida, não tendo sido efetuadas análises jurídicas ou medições de

campo:

1) Matrícula - 8.300 Registro de Imóveis de Irati /PR;

3) Laudo de Avaliação Judicial

2) CAR;

Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se corret e
devidamente regularizada, e que o(s) imóvel (eis) objeto estariam livres e desembaraçados de quaisquer
ônus, em condições de serem imediatamente comercializados ou locados.

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as observações “in
loco” foram feit sem instrumentos de medição; as iformações obtidas foram tomadas como de

A Valory não tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatório e não
tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relação às partes envolvidas. A Valory garante não
ter controle ou participação, inclusive financeira, nas decisões relacionadas a investimentos no imóvel,
ressaltando que não existe qualquer garantia de que as receitas, lucros e despesas projetadas serão
efetivamente realizados.

Não foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte de órgão
municipais, estaduais ou federais. Foi assumido que o imóvel cumpre os requisitos da legislação em
vigor.

Diversas premissas adotadas para a elaboração do laudo de avaliação foram fornecidas para nós pelo
contratante, não fazendo parte do escopo deste laudo a realização de uma validação de tais
informações. Desta maneira, ao adotá-las como base, a Valory presume sua veracidade e exequibilidade,
sem fazer qualquer tipo de verificação prática. Cabe ao contratante a verificação da veracidade e
adequação de todos os documentos e informações utilizadas.

A remuneração da Valory não está condicionada a nenhuma ação nem resulta das análises, opiniões,
conclusões contidas neste relatório ou de seu uso.
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UF: GPS:

2.1 - Características da Microrregião

Uso Predominante

Exploração Comercial

Infraestrutura

Restritivos

Serviços Públicos e Comunitários no Entorno

2.2 - Hidrografia

Conforme consulta ao Instituto de Terras, Cartografia e Geologia do Paraná, o imóvel possui a seguinte

hidrografia no seu entorno:

2. CARACTERIZAÇÃO DO LOCAL

Acesso: O imóvel fica a 4,4 Km da BR-153

Local: Cochinhos Cidade: Irati PR -25.428323°, -50.635116°

Rancho Sítio Chácara Fazenda Residencial Comercial Industrial

PoçoÁgua
Esgoto 

Sanitário
Energia Fossa Asfalto

Gás 

Canalizado

Esgoto 

Pluvial
Telefone

Iluminação 

Pública

Agricultura Avicultura Equinocultura Pecuária PisciculturaOvinocultura Reflorestamento

Favela Córrego / Rio Risco Ambiental Sujeito a Enchentes Invasão

Rede 

Bancária
Aeroporto

Shopping 

Center
Escola Lazer Parque Segurança Ônibus

Centro 

Comercial

Coleta de 

Lixo

A
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Conforme consulta ao Instituto de Terras, Cartografia e Geologia do Paraná, o imóvel esta localizado

em região inapta com erosão composto por Argissolos, os quais são constituídos por material mineral,

apresentando horizonte B textural imediatamente abaixo do A ou E, com argila de atividade baixa ou

com argila de atividade alta desde que conjugada com saturação por bases baixa ou com caráter

alumínico na maior parte do horizonte B, e satisfazendo ainda aos seguintes requisitos:

 a. Horizonte plíntico, se presente, não satisfaz aos critérios para Plintossolos;

b. Horizonte glei, se presente, não satisfaz aos critérios para Gleissolos.

3. CARACTERIZAÇÃO DO SOLO

A

A
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4.1 - Caracterização dos Aspectos Físicos da Terra Nua

Topografia Erosão em Sulcos Pedregosidade Superfície

Acesso

Riscos de Inundação

-TOTAL 9,98 24,16 241.564,90 -

4. CARACTERIZAÇÃO DA ÁREA RURAL

As informações sobre os aspectos intrínsecos do imóvel foram observadas na região, sem a utilização de instrumentos

de medição, e constam nos itens abaixo. As áreas e demais dimensões físicas foram retiradas dos documentos

disponibilizados e já citados neste laudo. Na matrícula não consta o georreferenciamento, a localização foi verificada

através do CAR, para uma maior precisão na avaliação se faz necessário a elaboração de levantamentos topográficos

georreferenciado.

A área foi demonstrada pelos filhos da Sra. Diva, importante salientar que conforme informaçoes do mesmo a área de

propriedade dela de 3,09 ha encontra-se em sua totalidade formada por mata nativa e APP devido a córregos que

passam na propriedade. Não foi apresentando documentação que comprove a localização dessa fração dentro do total

da mayrícula 8.300, a pedido do contratante foi realizado avaliação da área total e definido um valor proporcional a

fração da Sra Diva. Caso seja apresentado mapa com as delimitações de cada uma das frações será necessário a

elaboração de um novo laudo.

Não foi permitido vistoria da área total, apenas da suposta fração da Sra. Diva composto por mata nativa e APP, assim

sendo conforme preconiza a Norma 14.653-2 – Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos:

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria  

Quando não for possível o acesso do avaliador ao interior do imóvel, o motivo deve ser justificado no laudo de

avaliação. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode

prosseguir com base nos elementos que for possível obter ou fornecidos pelo contratante, tais como: 

   a) descrição interna;  

b) no caso de apartamentos, escritórios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de áreas comuns, a vistoria de

outras unidades do mesmo edifício e informações da respectiva administração; 

   c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa. 

As considerações hipotéticas sobre o imóvel que configuram a situação paradigma, devem estar claramente

explicitadas no laudo de avaliação.

Para o presente laudo adotamos as características apresentadas na documentação fornecida pelo contratante,

elencada no item 1 deste laudo.     

Matrícula

Área de Terra Nua

Alqueires

(alq.)

Hectares

(ha)

Metros 

Quadrados

(m²)

Reserva Legal 

Averbada

(ha)

APP / Restrições 

Averbadas

(ha)

Formato

IIClasse

24,16

VIII Total

0,00 0,00 2,50

VI VII

16,16

Classificação da Área em Hectares (ha)

8.300

0,00 0,00 5,50 0,00Área

III IV V

-24,16 241.564,90 -9,98

I

Regular

Irregular

Plano

Suave Ondulado

Ondulado

Moderadamente 

Ondulado

Forte Ondulado

Montanhoso

Escarpado

Sulcos Ocasionais

Sulcos Frequentes

Sulcos Muito Frequentes

Sulcos Rasos

Sulcos Médios

Sulcos Profundos

Sulcos Muito Profundos

Sem Pedras

Ligeiramente 

Pedregoso

Moderadamente 

Pedregoso

Muito Pedregoso

Extremamente 

Pedregoso

Seco

Inundável

Brejoso ou Pantanoso

AlagadiçoÓtimo

Muito Bom

Desfavorável

Má

Ocasional

Frequente

Muito Frequente
Péssimo

Bom

5



4.2 - Caracterização das Edificações e Benfeitorias

4.3 - Culturas Existentes

 Não foi possível averiguar as culturas existentes.

Na matrícula não consta averbação de edificações, no local é possível observar a construção de

algumas residências e galpões, não foi possível realizar vistoria interna para averiguar as dimensões,

estado de conservação e padrão das edificações, portanto não foram consideradas na presente

avaliação.
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5.1 - Normatização

5.2 - Metodologia

5. AVALIAÇÃO

Para a presente avaliação utilizamos as diretrizes constantes da Parte 3 da NBR 14653 que detalha os

procedimentos gerais da norma de avaliação de bens – NBR 14653-1:2001 – no que diz respeito à

avaliação de imóveis rurais, além da Parte 2 da NBR 14653 que possui diretrizes para avaliação de

imóveis urbanos, inclusive glebas urbanizáveis, unidades padronizadas e servidões urbanas.

Os métodos empregados para a determinação do valor de um bem podem ser subdivididos em dois

grandes grupos, a saber, Método Direto e Método Indireto. O Método Direto constitui-se no método

básico. Ele apura o valor do bem de forma imediata pela comparação direta de imóveis assemelhados. É

a forma mais recomendada pela ABNT, denominado Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Os valores de transações e ofertas com imóveis semelhantes são a maior evidência de mercado para um

imóvel, e sempre que possível deve-se preferir a prática deste. Mesmo sendo o mais indicado, é

importante observar a dependência da existência de transações e/ou ofertas de imóveis semelhantes ao

avaliando, e em quantidade suficiente para formar uma amostra representativa. 

O Método Indireto, por sua vez, define o valor do bem através de cálculos com o emprego de outros

métodos auxiliares, tais como o involutivo, de renda e o evolutivo.

Os métodos preconizados pela norma NBR 14.653-2 para o cálculo do valor de um imóvel são

classificados da seguinte forma:

   1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;

   2. Método Involutivo;

   3. Método de Renda;

   4. Método Evolutivo.

Tem-se que o método comparativo direto de dados de mercado baseia-se no tratamento técnico e

estatístico dos elementos comparáveis, assemelhados, constituintes da amostra.

O Método Involutivo, por sua vez, dá-se pelo estudo do meio de aproveitamento eficiente do imóvel,

baseada em modelo de estudo viabilidade técnico econômica. Ele consiste na apuração do custo do

bem, cujo valor se deseja determinar, mediante a apuração da receita total auferível na venda de todas

as unidades do projeto (hipotético ou não), que corresponda ao aproveitamento eficiente. Tal método,

pela sua característica peculiar, tem sido usualmente empregado em imóveis com características únicas.

Por fim, o Método Evolutivo seria por meio do somatório dos valores dos seus componentes, isto é, a

composição do valor total do imóvel avaliando seria obtido através da conjugação de métodos, a partir

do valor do terreno, considerando o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciadas e o

fator de comercialização.

7



5.3 - Pesquisa de Mercado

5.4 - Tratamento dos Dados

Classe Critério
Escala de 

Valor

No presente caso, tendo em vista a natureza do imóvel avaliando, sua situação geo-socioeconômica e

a idade das edificações do avaliando, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

com Tratamento através de Homogeneização e Saneamento dos Dados Amostrais” para avaliação da

terra nua, o qual consiste em na obtenção do valor do imóvel através da comparação com dados de

mercado assemelhados quanto as características intrínsecas e extrínsecas. As características e os

atributos dos dados pesquisados que exercem influência na formação dos preços e, consequentemente,

no valor, devem ser ponderados. É condição fundamental para a aplicação deste método a existência de

um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliário. 

Os trabalhos de pesquisa de mercado têm por objetivo a coleta do maior número possível de

elementos significativos para a composição de consistentes análises. A pesquisa realizada abrangeu

basicamente busca de imóveis assemelhados ao estudado, levantando os seus valores, áreas e demais

particularidades. Na pesquisa, buscaram-se elementos que por sua finalidade e atributos se

assemelhassem o máximo possível com o imóvel objeto desta avaliação.

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade

da existência de relações fixas entre os atributos específicos e os respectivos preços.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuíram na homogeneização,

divulgados em norma, revistas e artigos científicos:

Nota Agronômica (Solos x Situação)

Para o cálculo da Nota Agronômica utiliza-se o somatório do produto entre o percentual de cada classe

de capacidade de uso das terras existente no imóvel rural pelo seu correspondente índice de correção da 

situação.

De acordo com os parâmetros do Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da

Terra, e tabela desenvolvida pelo engenheiro agrônomo Octávio Teixeira Mendes Sobrinho (Kozma,

1984), se elaborou uma tabela com o valor relativo de cada classe:

I
Terras para culturas, sem problemas de conservação, fertilidade, exige adubação de

manutenção, renda líquida de orizicultura.
100%

II
Terras de culturas, com pequenos problemas de conservação, fertilidade exige práticas

simples (nivelamento), renda líquida de orizicultura.
95%

III
Terras de culturas, com sérios problemas de conservação, fertilidade exige práticas

complexas (terraceamento), renda líquida de orizicultura.
75%

IV
Terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos),sem problemas de

conservação, renda líquida de agricultura em 1 ano associada à de pastagem em 4 anos.
55%

V
Terras só de pastagens, sem problemas de conservação, renda líquida de pecuária

leiteira.
50%

VI
Terras só de pastagens, pequenos problemas de conservação, fertilidade exige práticas

simples, renda líquida de pecuária leiteira.
40%

VII
Terras de florestas, sérios problemas de conservação, fertilidade exige práticas

complexas (estradas de acesso), renda líquida de exploração silvícola.
30%

VIII
Terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservação, renda líquida de

eventual exploração piscícola.
20%
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Situação, ou localização (no sentido de qualidade de acesso e proximidade dos mercados

consumidores), é um dos itens que exerce influência significativa no valor da terra nua, onde, conforme

Engº Octávio Teixeira Mendes Sobrinho, "a ordenação de seis categorias de situações da propriedade

rústica, com base, sobretudo, nas classes de estradas", concluindo, que o item a ser observado com

maior cuidado é a classe das estradas ou, tipo de estrada, vindo em menor importância a distância e a

praticidade.

Situação Tipo de Estrada
Importância das 

distâncias

Praticabilidade durante o 

ano

Escala de 

Valor

Muito boa
Primeira Classe Não 

Asfaltada
Relativa Permanente 95%

Ótima Asfaltada Limitada Permanente 100%

Boa Não pavimentada Significativa Permanente 90%

Desfavorável
Estradas e servidões de 

Passagem

70%

Má Fechos nas Servidões

Vias e distâncias se 

equivalendo
Sem condições Satisfatórias 80%

Péssima
Fechos e interceptadas 

por córregos sem Pontes

Distâncias e classes se 

equivalendo

Problemas sérios mesmo na 

seca

Distâncias e classes se 

equivalendo

Problemas sérios na estação 

Chuvosa
75%

Bom

Recursos naturais: margem de rio secundário, ou nascentes perenes e

intermitentes, córregos ou veredas, lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, poços artesianos, açudes, represas, caixas

d’água, bebedouros, etc.

Entre 1,30 e 1,50, quando 

relacionados “a qualidade, 

quantidade e distribuição 

dos recursos hídricos".

Normal

Recursos naturais: margem de rio secundário, nascentes perenes e

intermitentes, córregos ou veredas, lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, poços artesianos, açudes, represas, caixas

d’água, bebedouros, etc.

Entre 1,01 e 1,14, quando 

relacionados à quantidade, 

qualidade e distribuição 

dos recursos hídricos.

Entre 1,15 e 1,29, quando 

relacionados à quantidade, 

qualidade e distribuição 

dos recursos hídricos.

Muito Bom

Recursos naturais: margem de rios secundários, ou de grande rio, com várias

nascentes perenes e intermitentes, córregos ou veredas, lagoas, etc.

Recursos artificiais: serviços de fornecimento público, cisternas, poços

artesianos, açudes, represas, caixas d’água, bebedouros, etc.

Qualificações Escala de Valor

Fator Recursos Hídricos

Procura corrigir a discrepância dos valores através de índices comparativos que tornam homogêneos

os elementos quanto à riqueza de sua rede hidrográfica, levando em conta a quantidade, a qualidade e a

distribuição de águas superficiais pelas propriedades (DESLANDES). 

Tipo

Muito Ruim
Inexistência de recursos naturais ou artificiais, o que impossibilita a utilização 

do imóvel, dentro de sua vocação regional e natural.

Entre 0,50 e 0,79, 

dependendo da vocação 

regional e natural do 

imóvel.

Regular

Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, córregos ou veredas,

lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, poços artesianos, açudes, represas, caixas

d’água, bebedouros, etc.

Fixo em 1,00, quando a 

quantidade, qualidade e 

distribuição dos recursos 

não contribuem para 

melhorar as condições. 

Ruim
Recursos naturais ou artificiais que não possibilitem a total utilização do

imóvel, dentro de sua vocação regional e natural.

Entre 0,80 e 0,99, quando 

relacionados à quantidade, 

qualidade e distribuição 

dos recursos hídricos.
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5.5 - Pesquisa de Mercado

5.6 - Especificação da Avaliação

5.7 - Valores Encontrados

   Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Fator Correção de Área

Os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua área, observando-se que existe uma

diferença de valores unitários de acordo com a área do imóvel, sendo os de maior área com unitários

menores, limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos contribuem na composição do

valor final do imóvel.

Para tanto, utilizamos à fórmula constante da publicação “Curso Básico de Engenharia Legal e de

Avaliações”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edição, Editora Pini:

quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.

quando a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for maior a 30%.

O presente trabalho é classificado como Grau de Fundamentação: I e Grau de Precisão: III quanto à

estimativa do valor da terra nua, conforme as exigências definidas na NBR 14653-3.

Fator Fonte

Visando corrigir uma elasticidade natural do mercado imobiliário, existente entre oferta e transação,

adotamos um valor unitário 10% abaixo da média uma vez que todas as amostras utilizadas no modelo

que eram ofertas.

Os trabalhos de pesquisa de mercado têm por objetivo a coleta do maior número possível de

elementos significativos para a composição de consistentes análises inferenciais. A pesquisa realizada

abrangeu basicamente busca de imóveis assemelhados ao estudado na região, levantando os seus

valores, áreas e demais particularidades. Na pesquisa, buscaram-se elementos que por sua finalidade e

atributos se assemelhassem o máximo possível com o imóvel objeto desta avaliação.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos, relativos a ofertas e

transação.

R$ 50.000,00

Edificações e Benfeitorias R$ 0,00 R$ 0,00

Identificação Valor de Mercado Valor de Venda Forçada

Terra Nua R$ 70.000,00

Cultura R$ 0,00 R$ 0,00

Total R$ 70.000,00 R$ 50.000,00

Matrícula Valor de Mercado Valor de Venda Forçada

8300 R$ 70.000,00 R$ 50.000,00

Área (ha)

24,16

0 R$ 0,00 R$ 0,000,00

R$ 50.000,0024,16 R$ 70.000,00Total

4

1












ndoÁreaAvalia

ativoÁreacompar

8

1












ndoÁreaAvalia

ativoÁreacompar

10



6. ENCERRAMENTO

É importante ressaltar que o valor definido para os imóveis dentro dos critérios e procedimentos

usuais da Engenharia de Avaliações, não representa um número exato e sim uma expressão monetária

teórica e mais provável do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel,

numa data de referência, dentro das condições de mercado vigentes. Isto não significa que eventuais

negociações efetivas não possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores,

dependendo de aspectos específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Valory – Engenharia de Avaliações um documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TÉCNICO

DA

VALORY – ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES

Rynaldo de Oliveira Roça Junior

Engº Civil - CREA Nº SP-78.196/D

CPF: 709.059.758-04 

Curitiba - PR, 26/julho/21
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Croqui de Localização - Macroregião

Croqui de Localização - Microregião

ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO
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ANEXO I - CROQUI DAS ÁREAS DE PRESERVAÇÃO PERMANENTE

A

Suposto local da 
Fração de 

Propriedade da 
Sra. Diva
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ANEXO II - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Acesso Acesso

Área Área

Suposto local da fração da Sra. Diva Suposto local da fração da Sra. Diva
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ANEXO II - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Suposto local da fração da Sra. Diva Suposto local da fração da Sra. Diva

Suposto local da fração da Sra. Diva Suposto local da fração da Sra. Diva

Área Área
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ANEXO III - MEMÓRIA DE CÁLCULO VALOR DE MERCADO DA TERRA NUA

Valory Engenharia de Avaliações - (41) 3023-4584 - www.valory.com.br



Localização: Cidade:
Fonte:
Acesso:
Área (ha): Área (Alq.):

Valor: Benfeitorias: Terra Nua:
Valor/ha: Valor/Alq.: Data:

Localização: Cidade:
Fonte:
Acesso:
Área (ha): Área (Alq.):

Valor: Benfeitorias: Terra Nua:
Valor/ha: Valor/Alq.: Data:

Localização: Cidade:
Fonte:
Acesso:
Área (ha): Área (Alq.):

Valor: Benfeitorias: Terra Nua:
Valor/ha: Valor/Alq.: Data:

Localização: Cidade:
Fonte:
Acesso:
Área (ha): Área (Alq.):

Valor: Benfeitorias: Terra Nua:
Valor/ha: Valor/Alq.: Data:

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 1
PR-364 Irati UF: PR

Sueli - (45)  99949-7276 

Oferta ago-21

Ótima Normal
10,89 4,50 108.900,00

5,45 Classe IV:  -
Classificação do Solo por hectare

Classe I:  - Classe II:  - Classe III:
 - Classe VI:  - Classe VII:  - Classe VIII: 5,45

Valores
R$ 500.000,00 R$ 0,00 R$ 500.000,00

Classe V:

Observações: Área formada por lavoura e mata nativa

R$ 45.913,68/ha R$ 111.111,11/alq Situação:

Classificação do Solo por hectare

Elemento Comparativo 2
A 300 m da BR277 Irati UF: PR

Alexandre - (41) 99915-0618
Ótima Normal

24,20 10,00 242.000,00

Classe IV:  -
Classe V:  - Classe VI:  - Classe VII: 9,68 Classe VIII: 7,26
Classe I:  - Classe II:  - Classe III: 7,26

Recursos Hídricos:

Valores
R$ 1.100.000,00 R$ 0,00 R$ 1.100.000,00

R$ 45.454,55/ha R$ 110.000,00/alq Situação: Oferta ago-21

Observações: Área propícia para agricultura e reflorestamento

Elemento Comparativo 3
BR-15 Irati UF: PR

Winnner - (44) 98434-9088
Boa Normal

24,20 10,00 242.000,00Área (m²):

R$ 24.793,39/ha R$ 60.000,00/alq Situação: Oferta ago-21

Classificação do Solo por hectare
Classe I:  - Classe II:  - Classe III: 7,26 Classe IV:  -
Classe V:  - Classe VI:  - Classe VII:  -

Boa Normal
24,81 10,25 248.050,00

Daniel - (42) 3422-4108

Classe VIII: 16,94

Observações: Área formada por lavoura e mata nativa

Valores
R$ 600.000,00 R$ 0,00 R$ 600.000,00

Elemento Comparativo 4
Rio Corrente Irati UF: PR

Observações: Área formada por lavoura, reflorestamento e mata nativa

Área (m²):
Recursos Hídricos:

Recursos Hídricos:
Área (m²):

 -

R$ 560.000,00 R$ 0,00 R$ 560.000,00
R$ 22.576,09/ha R$ 54.634,15/alq Situação: Oferta ago-21

Valores

 -
Classe VII:

Classificação do Solo por hectare

Recursos Hídricos:
Área (m²):

4,84 Classe VIII: 16,34
Classe I:  - Classe II: 3,63
Classe V:  - Classe VI:

Classe III: Classe IV:  -
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Localização: Cidade:
Fonte:
Acesso:
Área (ha): Área (Alq.):

Valor: Benfeitorias: Terra Nua:
Valor/ha: Valor/Alq.: Data:

Localização: Cidade:
Fonte:
Acesso:
Área (ha): Área (Alq.):

Valor: Benfeitorias: Terra Nua:
Valor/ha: Valor/Alq.: Data:

Habiatar - (41) 99504-5098
Desfavorável Recursos Hídricos: Normal

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 5
Rio Corrente Rebouças UF: PR

54,45 22,50 Área (m²): 544.500,00
Classificação do Solo por hectare

Classe I:  - Classe II: 48,40 Classe III:  - Classe IV:  -
Classe V:  - Classe VI:  - Classe VII:  - Classe VIII: 6,05

Valores
R$ 2.500.000,00 R$ 0,00 R$ 2.500.000,00

R$ 45.913,68/ha R$ 111.111,11/alq Situação: Oferta ago-21

Observações: Área formada por lavoura e mata nativa

0 Recursos Hídricos: 0

Elemento Comparativo 8
0 0 UF: 0

 - () 

0,00 0,00 Área (m²): 0,00
Classificação do Solo por hectare

Classe I:  - Classe II:  - Classe III:  - Classe IV:  -

Observações: 0

 -
Valores

R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
#DIV/0! #DIV/0! Situação:

Classe V:  - Classe VI:  - Classe VII:

Oferta jan-00

 - Classe VIII:
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III

Limite Superior 26.747,87

Limite Inferior 21.780,67

Intervalo de Confiabilidade 20,92%

1.100.000,00

600.000,00

560.000,00

Especificação da Avaliação

Grau de Fundamentação I

2.500.000,00

0,95

0,95

Área

(ha)

24,20

24,16

10,89

24,81

54,45

Grau de Precisão

Status

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

-

24,20

∑

Fator

0,51

0,71

0,94

0,98

Fator 

Área

1,00

0,905

1,000

1,000

1,007

Fator 

Nota 

Agronôm

ico

Fator 

Recursos 

Hídricos

Fator 

Fonte

-

Valor de Mercado para Venda (R$) 573.537,75

0,33

1,107 0,520,69

Valor 

Unitário 

Saneado

(R$/ha)

-

22.250,57

30.655,50

22.128,52

20.937,91

22.740,46

-

1,000

50.000,00

2.069,84

Valor Final de Avaliação

Valor de Mercado para Venda (R$) 570.000,00

3.920,78

16,51%

Unitário Médio Saneado (R$/ha) 23.742,59

Desvio Padrão

Coef. de Variação:

Valor Unitário Arredondado (R$/ha) 23.596,14

Saneamento Amostral

Limite Superior (+30%) 30.865,37

5

36.930,28

Após o Tratamento

Elementos:

Formação do Valor

Área total (ha) 24,16

Valor Unitário Adotado (R$/ha) 23.742,59

Limite Inferior (-30%) 16.619,82

Amostras Consideradas 5

1,533 t  de Student

Id.

Área em ha por Classificação do Solo
Nota 

Agronôm

ico

0,29

0,48

0,41

-

Valor da Terra 

Nua

(R$)

-

500.000,00

Acesso

 - 16,16

5,45  -  -  -  - 5,45

 - 9,68 7,26

I

(100%)

II

(95%)

1,000

1,064

1,000

1,000

-

0,605

0,709

0,875

0,970

0,414

0,30

MEMÓRIA DE CÁLCULO - VALOR DA TERRA NUA

Aval.

Valor 

Unitário

(R$/ha)

45.913,68

95,00%5,50

90,00%

90,00%

80,00%

7,26  -  -  -  - -

 -

 -

2,50  -  -

7,26  -  -

 -

VII

(30%)

VIII

(20%)

III

(75%)

IV

(55%)

V

(50%)

VI

(40%)

45.454,55

24.793,39

22.576,09

 -

 -

3,63

 -

 -

 -  -  -  -  - 4,84 16,34

0,95

0,95

0,95

01

02

03

04

05

16,94

 -

100,00%

100,00%

45.913,68 48,40  -  -  -  -  - 6,05

Antes do Tratamento

12.118,30

Gráfico de Dispersão - Observados x Calculados

3.920,78

Elementos:

Média:

Desvio Padrão:

5

Média: 23.742,59

Coef. de Variação: 32,81% Coef. de Variação: 16,51%

Desvio Padrão

Valor de Mercado para Liquidação (R$)

43.618,00 22.740,46

Id

5

Preço x Fator 

Fonte

1

2

Valor 

Calculado

23.742,59

22.250,57

30.655,50

Valor Unitário Arredondado (R$/ha)

43.618,00

43.181,82

23.553,72

Av.

22.128,52

21.447,29 20.937,91

3

4

0

25.000

50.000

75.000

100.000

0 25.000 50.000 75.000 100.000
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Fundamentação
De acordo com Tabela 4 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

constante na NBR 14.653-3 - Avaliação de bens Parte 3: Imóveis rurais, foi obtido a seguinte

pontuação:

It
e

m Descrição

4

5

Intervalo

admissível de

ajuste para o

conjunto de fatores

GRAU

Adoção de uma

situação paradigma
1

2

3

Origem dos

fatores de

homogeneização

(conforme 7.7.2.1)

Apresentação dos

dados

Atributos relativos

a todos os dados e

variáveis analisados

na modelagem, com

foto

Atributos relativos

a todos os dados

e variáveis

analisados na

modelagem

Atributos relativos

aos dados e variáveis

efetivamente utilizados

no modelo

Estudos embasados

em metodologia

científica

Publicações Análise do avaliador

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00ª

FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO

12 5 3

Caracterização do

bem avaliando

Quantidade

mínima de dados

efetivamente

utilizados

III Condição Condição

Completa quanto a

todos os atributos

analisados

Completa quanto

aos atributos

utilizados no

tratamento

Todos, no

mínimo no grau I

De acordo com Tabela 5 – Enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização

de tratamento por fatores, foi obtido a seguinte pontuação:

ª No caso de utilização de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um

número menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogênea.

PONTUAÇÃO TOTAL 0 6 2

Pontuação Total Obtida: 8

Grau de Fundamentação: I

Graus

Pontos Mínimos

III II III

13 8 5

Itens Obrigatórios

2, 4 e 5 no grau III e

os demais no mínimo

no grau II

2, 4 e 5 no grau

II e os demais no

mínimo no grau I
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Precisão
De acordo com Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método

comparativo direto de dados de mercado constante na NBR 14.653-3, a precisão se da através das

seguintes amplitudes:

Grau de Precisão: III

Grau

III II I

Descrição

Amplitude do intervalo de confiança 

de 80% em torno do valor central da 

estimativa

< 30% < 40% < 50%
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Determinação da Liquidação Forçada

Diagnóstico de Mercado

Desempenho do Mercado Atual

Determinação do Valor de Avaliação

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção

0,00

Terra Nua

Edificações e Benfeitorias

570.000,00

0,00

0,00

R$ 570.000,00

1,00Cultura R$ 0,00

Total

Selic + 2%

Obs.

Taxa de Aplicação Financeira

Inflação média ao ano
Custo Financeiro

Taxa

7,25%

8,35%
-1,02%

Despesas Financeiras

Total Financeira

IPCA
ao ano

ao mês-0,08%

R$ 50.000,00

Valor Final de Avaliação

Valor de Mercado

(R$)
70.000,00

0,00

0,00

R$ 70.000,00

Valor de Venda Forçada

(R$)
50.000,00

Cultura

Total

0,00

12,77%

12,77%

12,77%

12,77%

0,00

Identificação

R$ 570.000,00

Terra Nua 570.000,00 1,00

1,00Edificações e Benfeitorias

Fração Diva

Conforme preconiza a NBR-14653-2:2011: "A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser

obtida através da conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de

reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja:"

VI = (VT+CB) x FC

 onde:

   VI é o valor do imóvel;

   VT é o valor da terreno nua;

   CB é o custo de reedição da benfeitoria;

   FC é o fator de comercialização.

   Assim sendo temos:

Identificação
Valor

(R$)

Valor do Imóvel 

Arredondado

(R$)

FC

ao mês

Despesas Fixas

ITR

Manutenção / Administração
Comissão de Venda

Total Fixas 0,62%

Taxa

0,02%

0,50%
0,10%

Obs.

ao mês

ao mês
ao mês

-27,40%

Obs.

Despesas Totais 0,54% ao mês
Prazo de Comercialização 60 meses

Liquidação Forçada Taxa

Liquidação Forçada

Alto

Médio / alto

Médio

Médio / baixo

Baixo

Alto

Médio / alto

Médio

Médio / baixo

Baixo

Rápida

Normal / Rápida

Normal

Normal / Difícil

Difícil

Aquecido

Normal / Aquecido

Normal

Normal / Recessivo

Recessivo
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ANEXO IV - DOCUMENTAÇÃO

Valory Engenharia de Avaliações - (41) 3023-4584 - www.valory.com.br























Dados do Imóvel

Área do Imóvel: 24,0881 ha Módulos Fiscais: 1,51

Coordenadas Centroide: Latitude: 25°25'38,77" S Longitude: 50°38'00,02" O

Município: Irati Unidade da Federação: PR

Condição: Aguardando análise Data da análise do CAR: -

Situação: Ativo

Aderiu ao Programa de Regularização Ambiental: Não

Condição do PRA: -

Cobertura do Solo

Descrição Área (ha)

Área total de Remanescentes de Vegetação Nativa 5,7163

Área total de Uso Consolidado 16,9655

Área total de Servidão Administrativa 0,1618

Reserva Legal

Situação da reserva legal: Não Analisada

Descrição Área (ha)

Área de Reserva Legal Averbada vetorizada 0,0000

Área de Reserva Legal Aprovada não averbada vetorizada 0,0000

Área de Reserva Legal Proposta vetorizada 5,7163

Total de Reserva Legal declarada pelo proprietário/possuidor 5,7163

Áreas de Preservação Permanente (APP)

Descrição Área (ha)

Áreas de Preservação Permanente 6,0474

Áreas de Uso Restrito

Descrição Área (ha)

Áreas de Uso Restrito 0,0000

Demonstrativo da Situação das Informações Declaradas no CAR

Registro no CAR:
PR-4110706-E1C7560B166D414BA3022700935C575B

Data de Cadastro:
18/05/2016 07:43

Data da última retificação:
-

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Página 1/1

Demonstrativo gerado em: 06/08/2021 18:04



DIVA ZAROCINSKI PEREK 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

    Em cumprimento a determinação do MM. Juiza substituta, nos 

autos nº 5208-62.2014.8.16.0095 da 2ª Vara Cível desta comarca, de Execução de Titulo 

Extrajudicial em que é Exequente: SICOOB SUL e Executados:  AGOSTINHO PEREK  E DIVA 

ZAROCINSKI PEREK, reavalio os bens abaixo descritos, penhorados na referida ação, pela 

forma seguinte: 

   1)- UM CAMINHÃO RENAUT/MASTER 2,5 dCi Chassi 16V, 115 cv, ano 

2011 e modelo 2012,  placas: AVV- 4490, cor branca, diesel, em bom estado de conservação e 

funcionamento,  contendo vidro elétrico, trava elétrica,  retrovisores elétricos. Reavalio o 

caminhão em R$ 60.182,00, preço obtido nesta data na tabela Fipe. 

 ( O Furgão não foi encontrado para reavaliação). 

   2)- UM TERRENO RURAL, situado em Cochinhos, neste Municipio de 

Irati PR, a 5 Km aproximadamente da rodovia BR-153, com área de 01 alqueire e 11 litros, 

matricula R/2-8.300 do CRI do 1º oficio desta comarca, composto de gramado e mata nativa, 

contendo área de preservação as margens de um arroio. Contendo uma casa residencial de 

construção mista, coberta com telhas, piso com lajotas, medindo 70 m2, onde reside o Sr. 

Agostinho Perek e a Sra. Diva Zarocinski Perek ; contendo  uma edícola de pré moldado, com 

40 m2 mais ou menos. Contém luz elétrica. Terreno 80% maquinável, contendo também um 

tanque pequeno. Avalio o terreno em R$ 100.000,00 e as benfeitorias a R$ 40.000,00, 

totalizando R$ 140.000,00. 

Obs. Este imóvel avaliado anteriormente em 06/15, por R$ 120.000,00 corrigido 

monetariamente até esta data importa no valor de R$ 137.371,00, portanto permanecendo 

estável sua valorização.  

TOTAL DOS BENS: R$ 200.182,00 ( DUZENTOS  MIL, CENTO E OITENTA E DOIS REAIS). 

IRATI, 02 DE MARÇO DE 2018. 

Terezinha Demczuk 

Avaliadora judicial 
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