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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICO DE AREA
RURAL.

A solicitacdo deste Parecer é JUiZO DA VARA CiVEL DA COMARCA DE ANTONINA
DOS AUTOS N20001942.58.2016.8.16.0043 EM QUE PLANSHOPPING -
PLANEJAMENTO, CONSULTORIA E ADDMINISTRACAO DE SHOPPING CENTERS S/A
MOVE CONTRA BEM LAI ROY COMERCIO DE JOIAS LTDA E CELIA REGINA ZANINI, e
atende aos requisitos do Artigo 32 da Lei 6.530 de 12 de maio de 1978, que
regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e a RESOLUGAO 1.066/2007 -
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliacao obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT
— NBR 14.653-3 — Avaliacao de Imoéveis Rurais.

O objetivo do Parecer é a avaliagdo de mercado para fins de VALOR DE
MERCADO.
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AREA RURAL:

Lote de terras 42-R da Gleba 1, da Col6nia Tagacaba,
medindo area superficial de 500.000,00m2, iguais a 50,00 hectares, situado no Municipio de
Guaraquegaba, nesta Comarca, dentro dos seguintes limites, divisas, metragens e
confrontagdes: inicia na divisa com o lote 41-R da col6nia Tagagaba. Gleba n201, seguindo por
linha seca, confrontando com o lote 42 do mesmo imdével, distancia de 1.050,00 metros rumo
60°00 NE, linha 4-A; segue por linha seca, confrontando com o lote 43 do mesmo imdvel, até a
margem da baia dos Medeiros, distancia 540,00 metros, rumo 28°03 SE, linha A-B, segue pela
referida baia, confrontado com a mesma distancia 1.053,00 metros, rumo-diversos, linha B-C;
segue por linha seca, confrontando com o lote 41-B do mesmo imével, até o ponto inicial,
distancia 583,00 metros; rumo 28°12 NO , linha C-4; total do perimetro 3.226,00 metros.
Matricula 7.990 do Cartorio de Registro de Imodveis de Antonina Parana.

Imével Rural localizado na Col6nia Tagagaba (Medeiros) no
Municipio de Guaraquecgaba, sem benfeitorias, existindo sobre a area uma ocupacgdo (posse)
com mais ou menos 70 casas (parte da area lote 42-R planta abaixo), com toda estrutura,
Colégio Municipal Ensino Fundamental, telefone publico, telefone movel, luz e agua, dividindo
essa area com o Rio Medeiros, localizada de uma partida de Antonina Parana de barco via Baia
de Paranagua (mapa anexo) umas 3,5 hs para se chegar ao imével. A Posse do imdvel esta
numa area mais ou menos de 4,0 Hectares que tem frente a Baia de Medeiros, que em sua
totalidade mede 500.000,00 ou 50,00 hectares. O imével Rural ndo estd georreferenciada de
acordo com a Lei Federal 10.267/2001 que introduziu a obrigatoriedade de
georrefereciamento e o Cadastro Ambiental Rural.

Area Avaliada 500.000,00m2 ou 50,00 hectares
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Imagem tirada do Google Earth da Comunidade de Medeiros.

PROPRIETARIOS: CELIA REGINA ZANINI.
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CONTEXTO RURAL:

A drea localiza-se no Municipio de Guaraquegaba Parana local
denominado Tagagaba ( Medeiros) com frente para a Baia de Medeiros até a baia de
Paranagua que da acesso ao Municipio de Paranagua e Municipio de Antonina, sendo
o seu facial acesso via barco podendo sair tanto de Paranagua ou de Antonina.
Partindo de Antonina até a Baia de Paranagud a esquerda segue pela Baia das
Laranjeiras e margeando pelo lado esquerdo da planta cartesiana acesso pelo Rio
Medeiros, a drea avalianda divide com Medeiros de baixo e com o Rio Pinto. A regido é
caracterizada pela atividade predominantemente da pesca em geral, moradores
nativos da regido, dependendo economicamente as Cidades de Guaraquegaba,
Paranagua e Antonina.

A drea apresenta em toda sua extensdo semiplano um relevo
suavemente ondulado com o solo de um modo geral arenoso e mangue e nado ha
pedregosidade, com uma vasta vegetacdo nativa a ndo ser onde se localiza a Vila dos
Moradores denominada Vila Medeiros. A area avaliada é totalmente inaproveitavel
estd classificada no Grupo C classe VIl terras imprdprias para cultura, pastagem ou
reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e protecdo de fauna e flora
silvestre, como ambiente para recreacdo, ou para fins de armazenamento de 4gua,
vegetagcao natural.
http://www.agricultura.pr.gov.br/arquivos/File/deral/Metodologia atual.pdf segue o
link da Secretaria de Estado da Agricultura e do Abastecimento — SEAB — fls.09 da
classificacao do anexo 6 da tabela de classificagdes.

O principal recurso hidrico é o Rio de Medeiros e Rio Pinto localizada na
area em questdo, que fornece agua para as atividades rotineiras e também para
irrigacdo de area com potencial de plantio de mandioca, Como recursos secunddrios
existe um pogo artesiano.

A propriedade é dotada de energia elétrica onde localiza a Vila dos
Medeiros que sobrevivem economicamente da pesca.
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A regido tem acesso facilitado devido a proximidade da BR 277 com
oferta significativa de mao de obra rural. O acesso interno é realizado através de
estrada de terras com saibro em locais especificos.

Atualmente a Unica atividade desenvolvida na area é plantio de
mandioca pelos moradores (posseiros) da Vila Medeiros.

ANALISE MERCADOLOGICA:

A drea estd inserida na regido de protecdao ambiental do Municipio de
Guaraquecaba, sendo seu acesso dificultado pela parte terrestre o que determina que
a propriedade apresente uma liquidez como area para preservagao ambiental.

Segundo informacgdes das empresas que comercializam imdveis rurais
nesta regido, as negociagdes de compra e vendas nao se realizam principalmente pela
dificuldade de documentagdo a maioria das localidades sdo posseiros.

Constata-se para liquidacdo da area avaliada é dividir em varias dreas
que facilita e estimula a procura por areas de preservagao permanente.

VISTORIA:

A vistoria foi realizada no dia 31 de julho de 2018, acompanhado pelo
representante do autor o Sr. Pedro Celso. Fundamentou-se na identificacdo fisica da
area, levantamento das ofertas e Ultimas transagdes imobilidrias na regiao.

Realizou-se um amplo levantamento fotografico que posteriormente
auxiliou nas determina¢des de valores dos imdveis, pois permitia a visualizacdo dos
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mesmos pelos especialistas de cada area que foram consultados durante as diversas
pesquisas.

O levantamento fotografico é parte integrante de este Parecer
Avaliatério.
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A drea avaliada quanto a classificagdo de terras enquadra-se como
TERRAS INAPROVEITAVEIS/VEGETAGAO NATIVA/PRESERVACAO PERMANENTE.

A drea avaliada é totalmente inaproveitdvel para atividades
agricultura, fertilidade do solo nunca trabalhado e ndo ha pedregosidade, sua aptidao
é boa para Reserva Legal.

CLASSIFICACAO DA AREA QUANTO A DIMENSAO.

A drea classifica-se como propriedade de dimensdo GRANDE. O
mddulo fiscal do municipio onde se localiza a drea avaliada é de 20 ha.

AVALIACAO
METODOLOGIA AVALIATORIA:

Para avaliagdo da 4rea utilizou-se o METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO que realiza uma amostragem representativa de dados de
mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do
imovel avaliando.

PESQUISA:

A pesquisa foi realizada nos dias 01 de outubro a 30 de outubro de
2018.

Para pesquisa dos valores da darea foram consultadas as empresas
especializadas na comercializagdo de imdveis rurais, situadas na Cidade de Antonina e
Guaraquecaba.
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GERALDO ANTONIO DA COSTA - GESTOR IMOBILIARIO -
CRECI 9661/Pr. - CNAI - 4001- PERITO AVALIADOR
JUDICIAL E ALIENACAO JUDICIAL

CRECI/PR 9661

GERALDO A. COSSTA

PERICIAS IMOBILIARIA

PESQUISA A)

JL Iméveis imobilidria situada na Cidade de Antonina com 25 anos de
mercado local, corretor de imdveis responsavel Jorge Luiz de Oliveira — fone para
contato (41)3432-2071, conhece a regido e atribuiu o valor de R$2.066,11/hectare ou
R$5.000,00/alqueire para imdvel rural com vegetacdo nativa.

PESQUISA B)

Corretor de Imdveis Autdnomo Creci/Pr. 6.567 com mais de 20 anos
de atuagdo no mercado imobilidario de Guaraquegaba, atribui o valor de
R$1.652,89/hectare ou RS$4.000,00/alqueire para imdvel rural coberta vegetacdo
nativa especifica para preservagdo ambiental.

Pesquisa C)

Secretaria de Estado da Agricultura e do Abastecimento — SEAB -
Departamento de Economia Rural - Deral - Divisdo de Estatisticas Basicas — DEB pela
sua classificagdo de terras Grupo C classe VIII terras impréprias para cultura o valor do
hectare é R$2.200,00 para o Municipio de Guaragquecaba Parana nas fls. 09 link abaixo

http://www.agricultura.pr.gov.br/arquivos/File/terras pdf publicacao 18.pdf

QUADRO AMOSTRAL

Escritorio: Rua: XV de Novembro, 43 - Centro - Ponta Grossa Pr.

Contato: (042)3223-4461/99972-5139 - Email: geraldoperitoimobiliario@yahoo.com.br
Pagina 18

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n°® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVE3 J94LT FSTX7 PYL6R




PROJUDI - Processo: 0001942-58.2016.8.16.0043 - Ref. mov. 83.2 - Assinado digitalmente por Geraldo Antonio da Costa:53589564920
01/11/2018: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

Pagina 262
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GERALDO A. COSTA

PERICIAS IMOBILIARIAS

Imobilidria Contato Valor/hectare Total

JL Iméveis (41)3432-2071 R$2.066,11 R$103.305,55
José Antonio Brito | (41)3432-1377 RS$2.479,20 R$123.960,00
SEAB — PR. Link pagina 17 R$2.200,00 R$110.000,00

AVALIAGCAO DA AREA:

DETERMINAGCAO DA MEDIA ARITMETICA:

M A = SOMA DO R$S/Hectare DAS 03 AMOSTRAS = RS/Ha. 337.265,55 = 112.421,85

03 03

VALOR DA AREA = AREA DO IMOVEL X MEDIA ARTMETICA

VALOR DA AREA = AREA DO IMOVEL X MEDIA ARTMETICA

VALOR DA AREA = 50,00 H& X R$2.248,43/ha

R$112.421,85
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GERALDO A. COSTA

PERICIAS IMOBILIARIAS

CONCLUSAO:

E do entender do Perito Avaliador que o valor para a drea avalianda,
é de:

VALOR MEDIO ESTIMADO = R$113.000,00
(CENTO E TREZE MIL REAIS)
Limite inferior: R$106.000,00
Limite superior: R$120.000,00

(o arredondamento mdaximo permitido pela NBR 14653 -1 é de
1,00% item 7.7.1, e variagao de 1 a 10% em relagdo ao valor médio estimado)

ENCERRAMENTO

O corpo do Parecer é composto de 21 Paginas, todas de um lado s9,
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.
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GERALDO ANTONIO DA COSTA - GESTOR IMOBILIARIO -
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CRECI/PR 9661

GERALDO A. COSTA

PERICIAS IMOBILIARIAS

Ponta Grossa, 01 de novembro de 2018.

ASSINADO DIGITALMENTE

GERALDO ANTONIO DA COSTA — CRECI/PR. 9661

Breve Curriculo, corretor de iméveis/perito judicial inscrito no Creci/Pr. n29661 e CNAI —
4001, graduado em Negocios Imobilidarios e Servigos Juridicos pela Unicesumar,
Especializacio em avaliagbes de imdveis pela Unimoéveis Parana, Especializado em
Alienagoes Judiciais nos termos do Art. 880 do NCPC — Credenciado do Tribunal de Justi¢ca do
Estado do Parana, Justica Federal do Parana e Justica do Trabalho como perito judicial desde
2008.
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