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1. OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

Este laudo foi realizado de acordo com a NBR 14653 -3 de 2019, e tem como objetivo
determinar o atual valor de mercado da terra nua para o municipio de Ibaiti/PR, para os fins
cadastrais e tributarios, visando atender a atualizagdo do ITR conforme instru¢do normativa da
receita federal do Brasil RFB n°® 1877 de 14 de margo de 2019.

2. METODOLOGIA

Foram utilizadas para esta analise de VTN (VALOR DE TERRA NUA) no Municipio
de Ibaiti - PR, determinagdes contidas nas Normas da ABNT—Avaliagado de Bens — Parte 3 — Iméveis
Rurais — ABNT — NBR 14.653-3:2019, pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE

MERCADO com homogeneizagéao por fatores, detalhados em seguida.

2.1 Métodos e Procedimentos Utilizados

A avaliagao foi realizada com base na Norma Brasileira ABNT NBR 14653-3/2019. A
metodologia aplicada seguiu 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme descrito
no item 8.1 da norma, e respeitou os critérios previstos no Anexo B e no item 9.2.3.5 da mesma
norma.

Este método consiste na comparagdo do imoével avaliado com outros de
caracteristicas similares, cujos valores unitarios por hectare foram ajustados por fatores de
homogeneizagdo. Esse processo assegura que as diferengas entre os imoveis analisados sejam
devidamente equilibradas, permitindo uma comparagéao justa e coerente.

Para garantir a confiabilidade dos dados e evitar distorgées na analise, foi aplicado o
Critério Excludente de Chauvenet. Esse método estatistico, baseado na Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30) e na distribuicao t de Student, permite identificar e excluir valores que
destoam significativamente da tendéncia dominante, utilizando um nivel de confianga de 80%. No
entanto, qualquer exclusao de valores fora da tendéncia s ocorre apods verificacdo de parametros

consistentes, evitando a eliminagéo indevida de dados legitimos.

3. GRAU DE RIGOR DE AVALIAGAO - IMOVEL RURAL

3.1 Grau de Fundamentagao — Avaliagao De Imével Rural (VTN)



Este laudo segue os critérios da ABNT NBR 14.653-3:2019, enquadrando-se no
minimo no Grau Il de Fundamentacido e Grau lll de Precisdo. Isso significa que o intervalo de
confianga das ofertas deve ser de 80% em torno do valor central da estimativa. Caso esse critério
nao seja atendido, o trabalho sera classificado como Parecer Técnico, conforme a ABNT NBR
14.653-1:2019.

Os fatores de homogeneizacao foram definidos conforme o Iltem B.2 do Anexo B da
norma, utilizando a escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para classificar a situacédo e a
capacidade produtiva das terras.

De acordo com as normas de avaliacao, os niveis de precisdo da analise sédo

classificados conforme a tabela a seguir, onde a célula hachurada representa o imével avaliado.

Tabela 1. Pontuacio para fins de classificagdo das avaliagdes quanto ao grau de fundamentagéo do laudo.

Especificagoes das| Para determinagao da pontuacgao, os valores na horizontal ndo sdao cumulativos
avaliagoes de imoveis rurais Condicao pt Condicao pt Condigao pt
Numero de dados de mercado
efetivamente utilizados 23(K+1) e no minimo 5 18 25 9 - -
1
Qualidade dos dados colhidos no o
mercado de mesma exploragio, 15 Maioria 7 Minoria ou 0
2 |conforme em 5.1.2 Todos ausencia
Visita dos dados de mercado por Minoria ou
engenheiro de avaliagdes Todos 10 Maioria 6 auséncia 0
3
Critério adotado para avaliarCusto de reedigdo por planilha 5 Custo de reedigao por 3 Como  variavel, 3
4 construgdes e instalagdes especifica caderno de precos conforme anexo A
Critério adotado para avaliar Por caderno de Como  variavel,
produgdes vegetais Conforme em 10.3 5 precos 3 |conforme anexo A | 3
5
Apresentagéo do laudo,
conforme segéo 11 Completo 16 Simplificado 1
6
Tratamentos por
Utilizagdo do método Cn fatores, conforme em
comparativo direto de dados de Tratamento cientifico, 15 2726 12 Outros 2
7 d conforme 7.7.3 e anexo A tratamentos
mercado Anexo B
Fotografica 2
| ificaca - -
8 denti Ize:ii:t?a?: dados Coordenadas geodésicas ou Roteiro de acesso ou
geograficas 2 croqui de localizagéao 1 0
Documentagéo do avaliando que Fotografica 4
9 . . pe[m'ta L Coordenadas geodésicas ou
sua identificagéo e localizagao geograficas 4 |Croqui de localizagédo | 2
Certidao dominial
- 2
Atualizada
Documentagéo do imoével
10 avaliando apresentada Levantamento topografico Levantamento
pelo contratante refere- planimétrico de 2 topografico 2 0
se a Acordo com as normas planimétrico
TOTAL DE PONTOS 63

Obs: Conforme ABNT NBR 14653-3: 2019 — Item 9.2.3.9: Na inexisténcia de producgbes vegetais, constru¢cdes ou
instalagcdes ou quando estas n&o forem objeto da avaliagédo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da tabela
2 para nao penalizar o enquadramento na tabela 1.



Conforme previsto no item 9.1.1:
“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do

engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por

isso, ndo é passivel de fixagao a priori.”

Tabela 2. Classificagéo da avaliagdo quanto ao grau de fundamentagéo do laudo.

GRAU
| Il [}
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

A célula hachurada representa a classificacdo quanto ao grau de fundamentacgéo do

laudo do municipio de Ibaiti - PR.

3.2 Grau de Precisao — Avaliacao de Imével Rural — “Terra Nua”

Ainda em atencgdo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2019, o grau de precisao
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada. A avaliacdo de

imoveis rurais foi especificada quanto a precisdo, uma vez que neste caso, foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 3. Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

GRAU
Descrigao

: : ) L <30% 30%-50% >50%
/Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

4. CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO

4.1 Localizacao

O municipio de Ibaiti esta localizado no norte pioneiro do estado do Parana, com uma
area territorial de 90281,8 hectares, com uma altitude de 871 metros acima do nivel do mar, e com

a sua posic¢ao geografica a seguinte Latitude 23°50'59” Sul e Longitude 50°11°26” oeste, Ibaiti possui
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7 distritos rurais dentro de seu territério (Campinhos, Vila Guay, Vassoral, Amorinha, Amora Preta,
Euzébio de Oliveira e Patrimbnio do Café), o municipio faz divisa ao norte com os municipios de
Ribeirdao do Pinhal e Jundiai do Sul, nordeste com Japira, leste com Pinhaldo, ao sudeste com
Arapoti, ao sul com Ventania, sudoeste com Curilva, ao oeste com Figueira, noroeste com

Sapopema e ao norte-noroeste com Congonhinhas todos no estado do Parana.

Figura 1. Localizagdo do municipio de Ibaiti — PR, em relacdo ao estado do Parand, e no canto superior direito o estado
do Parana destacado no mapa do Brasil. Fonte Wikipedia.

4.2 Clima

O clima de Ibaiti/PR, é classificado como subtropical umido mesotérmico (Cfa na
classificacdo de Képpen). Suas principais caracteristicas é de temperaturas amenas e moderadas,
com sua maxima média em torno de 25°C e chuvas bem distribuidas durantes as estacbes de
primavera e do verao e diminuindo nas estagdes do outono e inverno, nao tendo uma estagao seca,
a temperatura média prevalecente é registrada como 20°C de acordo com dados estatisticos, e
invernos com temperaturas mais amenas podendo chegar a 11,1 °C, e com um histérico de
precipitacdo média anual em torno de 1311 mm nos ultimos 30 anos, tendo o menor indice de
chuvas em média no més de agosto e com isso também a menor umidade relativa do ar em média
69%.



Tabela 4. Chave para classificagéo climatica Segundo Koppen, simplificada por SETZER (1966), modificada para inclusdo
do tipo climatico “Am” (Tropical Mong¢bnico).

mais frio quente 'seco (Pms) ( )
>= 60mm SO0 SN Af
TROPICAL sece
>= 18°C < 2500 -27,27. Pms Aw
= 22°C < 60mm
TROPICAL com
>= 2500 - 27,27. Pms | opiivas excessivas| Inverno Am
| Quente 2800 Cwa
< 30mm <
< 22°C g Temperado Cwb
9 o
< 18°C o
>=22°C ’d-) Quente sem Cfa
>= 30mm > estacao
< 22°C @ | Temperado seca Cfb

Fonte: G.S. ROLIM et. Al. (2007).

Podemos ver que durante os meses de setembro a margo que Ibaiti tem a maior
média do volume de chuvas acumulado durante os anos.

E também conseguimos ver que durante os meses do meio do ano, que as
precipitagées diminuem, mas mantendo uma umidade relativa média. Vemos tudo isto na tabela 5
abaixo.

Tabela 5. Historico climatico dos ultimos 30 anos, médias de temperaturas e precipitagdes.

Janeiro Fevereiro Margo Abril Maio Junho Julho Agosto Setembro Outubro Novem- Dezembro
bro

—

Temperatura minima (’C)

Temperatura maxima
(°C)

—____Em

Unnidade(3%) 78% 2% 73% 7% 75%  60%  68%  T1%  72%  74%
Dias chuvosos (d) -_- 6 5 4 10
Horas de sol (h) 75 76 70 73 a0 7.8 70

Fonte: https://pt.climate-data.org/america-do-sul/brasil/paranal/ibaiti-43556/
4.3 Solos

No municipio de Ibaiti possui 4 classes de solos como descrito no livro “Sociedade
Brasileira de Ciéncia do Solo” — nucleo estadual do Parana, sendo elas Argissolos que
compreende 71,35 %, o Neossolos com 20,19 %, o Latossolos com 7 % e o Cambissolos com
0,89% da area do municipio.

Os Argissolos sao solos caracterizados pelo acentuado teor de argila no horizonte



subsuperficial, resultado da migracao vertical desse material ao longo do perfil. Essa acumulagao
de argila forma o chamado horizonte B textural, uma das principais caracteristicas desse tipo de
solo.

Principais caracteristicas: presenga marcante de horizonte B textural com aumento
de argila em relagao ao horizonte superior, textura variando de média a argilosa, fertilidade natural
variavel, geralmente baixa a moderada, alta suscetibilidade a erosao, especialmente em terrenos
com relevo acidentado, requerem praticas de manejo conservacionista para preservar sua estrutura
e produtividade.

Uso agricola: Sdo apropriados para culturas como milho, feijdo e pastagens, desde
que sejam bem manejados, com atencgéo especial a conservagao do solo.

Os Neossolos sdo solos pouco desenvolvidos do ponto de vista pedoldgico,
classificados como jovens e com perfis ainda em estagio inicial de formagao. Em geral, apresentam
pouca diferenciacao de horizontes e se originam de material parental pouco intemperizado ou de
depositos recentes. Sdo amplamente encontrados em areas de relevo acidentado, dunas, planicies
aluviais ou regides sujeitas a erosao e deposi¢cao constante.

Principais caracteristicas: profundidade muito rasa a rasa, especialmente nos
Neossolos Litdlicos, textura variada, podendo ser arenosa, pedregosa ou até argilosa (nos Flavicos),
fertilidade natural baixa na maioria dos casos, exceto nos Neossolos Fluvicos, que podem
apresentar fertilidade moderada, boa a alta drenagem nos arenosos, mas pode ser variavel em
areas de varzea, auséncia ou fraca diferenciagao de horizontes diagnésticos no perfil do solo, alta
suscetibilidade a erosao, principalmente em terrenos declivosos.

Ja para o uso agricola, os Neossolos s&do bastante limitados, principalmente pela sua
rasura, baixa fertilidade e fragilidade ambiental. Sdo mais indicados para conservagao ambiental,
reflorestamento, uso extensivo com pastagens, ou em alguns casos especificos (como Neossolos
Fluvicos), para agricultura com manejo cuidadoso em areas de varzea. Exigem praticas de
conservagao do solo para evitar degradacao acelerada.

Os Latossolos sdo um dos solos mais comuns no Brasil, especialmente nas regides
tropicais. Em Ibaiti, ocupam pequena parte do territoério, mas séo relevantes do ponto de vista
agronémico.

Principais caracteristicas: solos muito profundos e bem drenados, textura média a
argilosa, cor avermelhada ou amarelada, decorrente da presenca de Oxidos de ferro, alta
porosidade, favorecendo a infiltragdo e aeracgao, baixa fertilidade natural, exigindo adubacgao e
corre¢cao quimica (como o uso de calcario), elevado grau de intemperismo, 0 que os torna solos

antigos e altamente lixiviados.



Uso agricola: Apesar da baixa fertilidade, sdo amplamente utilizados na agricultura

devido a boa estrutura fisica. Com o uso de corretivos e fertilizantes, tornam-se ideais para culturas

como soja, milho, café e formacao de pastagens.

Os Cambissolos sao solos considerados jovens, com baixo grau de intemperismo e

desenvolvimento pedogenético incipiente. Em geral, sdo rasos e originados a partir de rochas em

estagios iniciais de decomposicéo, o que lhes confere limitagdes ao uso agricola intensivo.

Principais caracteristicas:

profundidade

rasa a moderada,

textura variavel,

dependendo do material de origem, boa drenagem natural, fertilidade natural moderada, estrutura

pouco desenvolvida, com auséncia de horizontes bem definidos.

Uso agricola: Apresentam limitagdes para agricultura intensiva devido a pouca

profundidade e ao menor desenvolvimento do perfil. Sdo indicados para pastagens e cultivos menos

exigentes, desde que se adote manejo apropriado.

Tabela 6. Comparativa — Argissolos x Neossolos x Cambissolos x Latossolos

Caracteristicas

Argissolos

Neossolos

Latossolos

Cambissolos

Profundidade

Moderada a profunda

Muito rasos a rasos

Muito profundos (>2
m)

Rasa a moderada

Textura

Média a argilosa

Arenosa ou pedregosa

Média a argilosa

Variavel, conforme
material de origem

Fertilidade natural

Baixa a moderada

Baixa (exceto Neossolos
Flavicos)

Baixa

Moderada

Drenagem

Boa, podendo variar
conforme relevo

Alta ou variavel,
dependendo do tipo

Boa

Boa

Desenvolvimento
do perfil

Presenca de
horizonte B textural
bem definido

Ausente ou pouco
desenvolvido

Avangado, com
horizontes bem
desenvolvidos

Incipiente, com
horizontes pouco
desenvolvidos

Uso agricola

Culturas anuais e
pastagens, requer

Uso limitado;
conservagao ambiental

Culturas como soja,
milho, café e

Pastagens e cultivos
menos exigentes,

vertical de argila)

sobre rochas

rochas basalticas

manejo para evitar pastagens, com com manejo
= e reflorestamento ~ L
eroséo corregdes quimicas adequado
Suscetivel a eroséo, | Baixa fertilidade, rasura | Necessita de corregéo Poucaeprz]o;ﬁggldade
Limitagoes especialmente em | e alta susceptibilidade a | quimica devido a baixa desenvolvimento do
areas inclinadas eroséo fertilidade natural perfil
Processos de Depositos recentes Material intensamente
Origem iluviagdo (movimento | (aluviais) ou diretamente | intemperizado, como Rochas pouco

intemperizadas

4.4 Bacia Hidrografica

O municipio de Ibaiti esta inserido na bacia hidrografica do Rio das Cinzas, e seus

principais cursos de agua sao o rio laranjinha, rio das pedras, e o ribeirdo do engano, contando com

outros corregos e riachos menores.

A bacia do Rio das Cinzas, encontra-se totalmente inserida no estado do Parana, é

o principal curso d’agua do norte pioneiro, ele nasce na serra de furnas no municipio de Pirai do
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Sul, e desagua no rio Paranapanema, na divisa dos municipios de Santa Mariana e Itambaraca,
possui uma extensao de 240 km e sua bacia abrange uma area de drenagem total de 9.645 km?,

sendo um de seus principais afluentes o rio Laranjinha, também denominado “Rio do Peixe”.

Figura 1. Bacia Hidrograficas do V!E;s}_a_do do Parana.
- BACIAS HIDROGRAFICAS
DO ESTADO DO PARANA

LEGENDA

P Sapopema ) . 2 0 2c "
//'/ 2 Borba {l S

Fonte: https://www.iat.pr.gov.br/sites/agua-
terra/arquivos_restritos/files/documento/202303/bacias_hidrograficas_pr_2.pdf

4.5 Vegetacao Natural

O municipio de Ibaiti esta inserido no bioma Mata Atlantica, com destaque para as
seguintes formacdes vegetais; Floresta ombrofila mista (Mata de Araucarias), € a formagao vegetal
predominante no territério de Ibaiti, caracteriza-se pela presenca do pinheiro-do-parana (Araucaria
angustifélia), espécie simbolo da regido Sul do Brasil, rica em espécies latifoliadas (folhas largas),
como imbuia, cedro, canela, erva-mate e bracatinga, tendo um clima subtropical e relevo ondulado
favorecem a ocorréncia dessa formacado, altamente ameacada por desmatamentos histéricos e
substituicdo por pastagens e cultivos agricolas.

Campos naturais e formagdes secundarias sao areas abertas com gramineas e
vegetacao rasteira ocorrem em menor escala, geralmente associadas a solos rasos ou relevo mais
suave, com presenga de formagbes secundarias (vegetagdo em regeneragdo) em locais
anteriormente desmatados.

Matas ciliares estdo presentes ao longo dos cursos d’agua (rios e ribeirbes), exercem
papel fundamental na protecédo dos recursos hidricos, sdo compostas por vegetagao higroéfila
adaptada a solos umidos e com alta biodiversidade e protegidas por lei como Areas de Preservacgéo
Permanente (APPs).
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A situagdo atual da vegetacdo original foi amplamente alterada por atividades
agropecuarias e expansao urbana, hoje restam fragmentos florestais, muitos em areas de relevo
mais acidentado e protegidas por legislacbes ambientais.

A cidade abriga o Parque Estadual da Mina Velha, importante unidade de

conservagao que protege nascentes, matas e cavernas naturais.

4.6 Infraestrutura

Ibaiti & cortada pelas rodovias Federais BR-153 (Rodovia Transbrasiliana), e BR-272
(Itararé-Guaira), e pelas rodovias Estaduais PR-435 e PR-531, rodovias essas que facilitam o
transporte e escoamento da producao local e regional, as areas rurais possuem estradas nao
pavimentadas de regular a bom estado de conservagdo e manutencéo, possui consideravel rede
de energia elétrica. Na cidade possui boa estrutura, ruas pavimentadas, esgoto, postos de saude,

hospital, prédios escolares, creches e policiais.

5. COLETA DE DADOS

5.1 Consulta De Mercado

A pesquisa de mercado para apuragdo do valor médio unitario da terra nua por
hectare, foi realizada com base em critérios técnicos que garantem representatividade,
confiabilidade e imparcialidade.

Diante da escassez de transacbes no municipio avaliado, também podem ser
consideradas ofertas de municipios vizinhos ou com caracteristicas fisico-produtivas e
socioecondémicas semelhantes, conforme permitido pela ABNT NBR 14.653-3:2019.

Para tanto, considera-se essencial a utilizagdo de diversas ofertas disponiveis no
mercado, desde que relevantes e compativeis, de modo a contribuir para a definicido de valores de
forma neutra, legitima e tecnicamente embasada.

As informacodes levantadas referem-se a valores praticados em transacoes recentes,
evitando distor¢des especulativas. Os dados passaram por analise critica e homogeneizagéo, com
a exclusao de valores discrepantes, visando a obtengcdo de um valor médio justo e representativo

da realidade do mercado local.

5.2 Cotagoes De Mercado

Na tabela a seguir estdo as descricdes dos imdveis comparados no municipio de

Ibaiti ou adjacentes, levantadas nos meses de margo e abril de 2026, foram englobadas ofertas de
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imoéveis que estavam sendo anunciados no momento do levantamento, opiniées fundamentadas
em informagdes de proprietarios e/ou corretores, e 6rgaos publicos.
Foi utilizado o fator de correcao 0,90 para os imoveis que estdo em negociagao, e o

fator 1,00 para os iméveis que efetivaram a negociagao.
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Tabela 7. Amostras coletadas no municipio de Ibaiti e regiéo.

Imével Municipio ) Valor Total Valor/Ha Oferta (CE[EECERD Tam** Benf** Descricao Contato
(Ha) de Uso*
https://www.imovelweb.com.br/proprieda
. . " des/imoveis-em-ibaiti-
. Sitio localizado em Ibaiti/PR, com
Municipio de i i’ 3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=
1 Ibaiti 11,50 R$ 1.908.000,00 R$ 165.913,04 0,90 0,68 1,15 1,05 (a:;iaa total de 11,5 ha, possui uma 1&n pos=1 - Codigo do anunciante:
’ FA5720759-FS
Céd. Imovelweb: 3029614645
https://www.imovelweb.com.br/proprieda
Sitio localizado em Ibaiti/PR, com des/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-
Municipio de area total de 266,2 ha, préximo do 24.000.000-00-
2 " 266,20 R$ 24.000.000,00 R$ 90.157,78 0,90 0,86 0,95 1,00 asfalto, terra roxa, plana, estrutura | 2963239676.htm|?n_src=Listado&n_pg=
Ibaiti completa, sem benfeitorias. Com 1&n_pos=2 - Codigo do anunciante:
80 alqueires de lavoura. FA0144
Cod. Imovelweb: 2963239676
Sitio de 7,68 alqueires com café
Municipio de E;c;dutgl;dapas;:ggm cii:r;teut;adae’ Chacara / sitio com 4 quartos na Zona
3 . ~ 18,59 R$ 1.190.000,00 R$ 64.028,06 0,90 0,68 1,10 1,10 ’ . Rural, Pinhaldo - PR - ID: 17383569 |
Pinhalao excelente potencial para renda, a -
S Chaves na Mao
apenas 3 km do vilarejo, com
possibilidade de permuta.
Fazendinha de 31 alqueires em
Municipio de Ibaiti com pastagem formada, Chacara / sitio na Rua Anténio Cenra, --,
4 " 75,02 R$ 4.650.000,00 R$ 61.983,47 0,90 0,68 1,00 1,00 gado de cria, rio, reserva legal, Zona Rural, Ibaiti - PR - ID: 15483580 |
Ibaiti curral estruturado e potencial para Chaves na Mao
até 20 alqueires de lavoura.
Fazenda de 160 alqueires em
Municipio de Figueira-PR com 120 alqueires Fazenda Figueira-Pr. 160 alqueiro -
5 Lo 387,20 R$ 30.400.000,00 R$ 78.512,40 0,90 0,86 0,94 1,10 plantados, eucalipto, rica em agua, | Terrenos, sitios e fazendas - Figueira
Figueira duas casas, acesso por asfalto e 1431087389 | OLX
excelente para soja, milho e trigo.
Municipio de propnedade”sao 13 anue|resa_14 Sitio 13 alqueiro - Terrenos, sitios e
6 Curitva 31,46 R$ 2.080.000,00 R$ 66.115,70 0,90 0,86 1,05 1,00 I;gn?aedgunuva com 11 alqueires fazendas - Curitva 1289910733 | OLX
Fazenda e 69,36 ha, localizado ha » . . ) .
Moo d 30km de Ibaiti, possui 1 barracéo, gtga_s.//lmovels.trowt.com.br/detall/trowt-
unicipio de ! casa sede, 1 casa para O | g7400007751775706857trovit_type=18s
7 Cons.ellhelro 69,36 R$ 8.100.000,00 R$ 116.782,01 0,90 0,86 1,00 1,00 funcionario,  agua _ de mina carch_terms=ch%C3%A1cara%20ibaitié
Mairinck bombeada, ~ energia  elétrica |\ _iote . CRECI: 4306J Imobiliaria
trifasica, internet fibra, e sinal de Wi
inner
celular.
Nota: * Capacidade de uso conforme classificagdo de Mendes Sobrinho

** Variagéo de 0,80 a 1,20
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-ibaiti-3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1%20%20%20-%20%20Código%20do%20anunciante:%20FA5720759-FSCód.%20Imovelweb:%203029614645
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-ibaiti-3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1%20%20%20-%20%20Código%20do%20anunciante:%20FA5720759-FSCód.%20Imovelweb:%203029614645
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-ibaiti-3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1%20%20%20-%20%20Código%20do%20anunciante:%20FA5720759-FSCód.%20Imovelweb:%203029614645
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-ibaiti-3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1%20%20%20-%20%20Código%20do%20anunciante:%20FA5720759-FSCód.%20Imovelweb:%203029614645
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-ibaiti-3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1%20%20%20-%20%20Código%20do%20anunciante:%20FA5720759-FSCód.%20Imovelweb:%203029614645
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-ibaiti-3029614645.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1%20%20%20-%20%20Código%20do%20anunciante:%20FA5720759-FSCód.%20Imovelweb:%203029614645
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-a-venda-2662000-m-por-r$-24.000.000-00-2963239676.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=2%20%20%20%20%20%20-%20Código%20do%20anunciante:%20FA0144Cód.%20Imovelweb:%202963239676
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-4-quartos-com-garagem-pr-pinhalao-zona-rural-7m2-RS1190000/id-17383569/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br--venda_maxcon
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-4-quartos-com-garagem-pr-pinhalao-zona-rural-7m2-RS1190000/id-17383569/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br--venda_maxcon
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-4-quartos-com-garagem-pr-pinhalao-zona-rural-7m2-RS1190000/id-17383569/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br--venda_maxcon
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-com-garagem-pr-ibaiti-zona-rural-750200m2-RS4650000/id-15483580/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br--venda_maxcon
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-com-garagem-pr-ibaiti-zona-rural-750200m2-RS4650000/id-15483580/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br--venda_maxcon
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-com-garagem-pr-ibaiti-zona-rural-750200m2-RS4650000/id-15483580/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br--venda_maxcon
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/fazenda-figueira-pr-160-alqueiro-1431087389?lis=listing_1100
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/fazenda-figueira-pr-160-alqueiro-1431087389?lis=listing_1100
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/fazenda-figueira-pr-160-alqueiro-1431087389?lis=listing_1100
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/sitio-13-alqueiro-1289910733?lis=listing_1100
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/sitio-13-alqueiro-1289910733?lis=listing_1100
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR-8710000775177570685?trovit_type=1&search_terms=ch%C3%A1cara%20ibaiti&type=traffic%20%20%20%20-%20%20%20CRECI:%204306J%20Imobiliária%20Winner
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR-8710000775177570685?trovit_type=1&search_terms=ch%C3%A1cara%20ibaiti&type=traffic%20%20%20%20-%20%20%20CRECI:%204306J%20Imobiliária%20Winner
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR-8710000775177570685?trovit_type=1&search_terms=ch%C3%A1cara%20ibaiti&type=traffic%20%20%20%20-%20%20%20CRECI:%204306J%20Imobiliária%20Winner
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR-8710000775177570685?trovit_type=1&search_terms=ch%C3%A1cara%20ibaiti&type=traffic%20%20%20%20-%20%20%20CRECI:%204306J%20Imobiliária%20Winner
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR-8710000775177570685?trovit_type=1&search_terms=ch%C3%A1cara%20ibaiti&type=traffic%20%20%20%20-%20%20%20CRECI:%204306J%20Imobiliária%20Winner
https://imoveis.trovit.com.br/detail/trovit-BR-8710000775177570685?trovit_type=1&search_terms=ch%C3%A1cara%20ibaiti&type=traffic%20%20%20%20-%20%20%20CRECI:%204306J%20Imobiliária%20Winner

5.3 Homogeneizagao

O processo de homogeneizagdo tem como objetivo corrigir eventuais diferencas
entre os dados coletados no mercado e o imével avaliado, garantindo maior uniformidade e
comparabilidade entre os elementos utilizados. Para isso, aplicam-se féormulas e fatores de ajuste
reconhecidos tecnicamente, que consideram variagées de localizagao, area, aptidao agricola, entre

outros aspectos relevantes.

5.4 Ofertas

Considerando que os valores obtidos por meio de ofertas de venda ou opinides
fundamentadas podem estar inflacionados em relagao ao real comportamento do mercado — com
o intuito de ampliar a margem de negociagcao — sera aplicado um redutor de 10% sobre tais valores.
Essa dedugao visa aproximar os precos informados da realidade de transagdes efetivamente

concretizadas, aumentando a fidedignidade dos dados utilizados na avaliagao.

5.5 Malha Viaria Municipal e Viabilidade de Circulagao

Como ja mencionado acima o municipio e cortado pelas rodovias Federais BR-153 e
BR-272, e pelas rodovias Estaduais PR-435 e PR-531 e estradas municipais. Das estradas
encontradas sob o dominio do municipio, muitas sdo empedradas e as demais sao de terra, com
manutencdes realizadas periodicamente, apresentando dessa forma, boa praticabilidade o ano
todo. Devido ao numero expressivo de quilometragem sem pavimentos e dado as distancias
significativas dos iméveis rurais, sera realizado a classificagdo de maneira geral quanto a situagao

de viabilidade de circulagao em Vicinal Il, conforme tabela a seguir.

Tabela 8. Escala de valores de terras segundo a situagéo e viabilidade de circulagéo.

CIRCULAGAO
SITUAGAO Importancia das Escala de
Tipo de Estrada Distancias Praticabilidade no Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe nao asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL Il N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
Estadas e servidoes de Vias e distancias se Sem condigbes .
VICINAL 1il Passagem equivalendo Satisfatorias 80%
i Distancias e classes se Problemas sérios na
VICINAL IV Fechos nas servidées equivalendo Estagéo chuvosa 75%
VICINAL V Fechqs e interceptadas por Problemas sérios mesmo 70%
corregos s/ pontes - na seca
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5.6 Classe de Capacidade de Uso

Apoés a definicdo do paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizacao,
determina-se seu respectivo indice, que pode ser obtido por meio de modelo matematico, estatistico
ou por tabelas consagradas, como a escala de Mendes Sobrinho ou outras referéncias técnicas
equivalentes.

Durante a vistoria dos dados de mercado, com base em mapas de solos oficiais ou
por observacbes diretas em campo, sao identificadas as caracteristicas morfoldgicas, fisicas e
quimicas do solo, permitindo delimitar a extensao geografica e a distribuicao percentual das classes
de capacidade de uso presentes.

Com essas informacoes, e utilizando a mesma escala de referéncia, atribui-se um
indice especifico para cada dado de mercado, de acordo com a predominancia das classes
identificadas. O fator de homogeneizacéao referente a classe de capacidade de uso € entdo obtido
pela raz&o entre o indice do paradigma e o indice do dado de mercado.

As células hachuradas em tabelas especificas representam o enquadramento do
imoével avaliando, indicando sua capacidade de uso do solo e o valor relativo correspondente a cada

classe, segundo os critérios de Mendes Sobrinho (Kozma, 1984).

Tabela 9. Capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma, 1984).
Classes de uso Critério Escala de Valor (%)

Terras proprias para culturas, sem problemas de conservagao,
fertilidade, exige adubago e manutengao 100

Terras proprias para culturas, com pequenos problemas de conservagao,
Il fertilidade, exige praticas simples de conservacao da fertilidade 95

Terras proprias para culturas, com problemas sérios de conservagéo,

I fertilidade, exige praticas conservacionistas complexas (terraceamento) 75
Terras de culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos), sem
Y, problemas de conservagao, serve para extragdo mineral e/ ou 55
reflorestamento
\% Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservagéo 50
Terras proprias para pastagens, pequenos problemas de conservagao,
Vi fertilidade exige praticas simples 40
Vil Terras proprias para florestas, sérios problemas de conservagao, 30
fertilidade exige praticas complexas.
T Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de conservacao, renda 20

de eventual exploragao piscicola

Este item visa classificar ou agrupar as terras do municipio de Ibaiti/PR nas

aptiddes agricolas expostas no art. 3°, IN 1.877/19.
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VI.

N

Lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem limitagdes
significativas para a producgao sustentavel e com um nivel minimo de restri¢gdes, que nao
reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumos
acima de um nivel aceitavel;

Lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
limitagbes moderadas para a producao sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem
obtidas com o uso;

lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
limitagbes fortes para a producao sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios
ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos so6 seriam justificados
marginalmente;

Pastagem plantada: terra inapta a exploragéo de lavouras temporarias ou permanentes por
possuir limitacdes fortes a produgao vegetal sustentavel, mas que é apta a formas menos
intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

Silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos | a IV, mas que
€ apta a usos menos intensivos;

Preservacao da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos | a V, em
decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso
sustentavel, e que, por isso, € indicada para a preservacao da flora e da fauna ou para outros

usos nao agrarios.

Tabela 10. Relagdo entre Classes de Capacidades de Uso e a Instrugdo Normativa RFB n° 1877 de 14 de margo de

2019.
Classes de Uso (Mendes
Sobrinho) Incisos do Art. 2°, IN 1.877/2019 Ocorréncia
I | - Lavoura - aptidao boa Sim
Il Il - Lavoura - aptidao regular Sim
1 lIl - Lavoura - aptidao restrita Sim
v [Il - Lavoura - aptidao restrita Sim
Vv IV - Pastagem plantada Sim
\i V - Silvicultura ou pastagem natural Sim
Vi VI - Preservagéo da fauna ou flora Sim
VIII VI - Preservagéo da fauna ou flora Sim
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Conforme a classe de usos e viabilidade de circulagéo, levantados e apresentados

anteriormente, determina-se a capacidade de uso de solo conforme sua classificacao.

Tabela 11. Valor das terras rusticas segundo a capacidade de uso e situagdo, segundo Mendes Sobrinho.

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

I ] 1] \' Vv Vi Vi Vi

SITUACAO 100% | 95% | 75% | 55% | 50% | 40% | 30% 20%

ASFALTO 100%| 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200

VICINAL | 95% | 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
VICINAL I 90% | 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
VICINAL Il 80% | 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160

VICINAL IV 75% | 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150

VICINAL V 70% | 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

5.7 Tamanho

Para fins deste estudo avaliatério, adota-se como unidade de referéncia a area de 72
hectares, correspondente a 4 modulos fiscais do municipio de Ibaiti, conforme parametros
estabelecidos pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria.

A utilizacdo do médulo fiscal como base técnica justifica-se por representar uma
unidade produtiva rural economicamente viavel, permitindo maior consisténcia na padronizacéo das
amostras, na homogeneizag¢ao dos dados de mercado e na adequada representatividade para fins
de determinacado do Valor da Terra Nua (VTN).

Este item é obtido utilizando a nota de tamanho atribuida ao avaliando em relagao a

oferta, conforme expressao abaixo.

r =Ta/Tf

Nota = 1 + (Vr-1) *0,1

Onde, r = Relagao

Ta = Tamanho médio dos imdveis no municipio avaliado — Area

Tf = Tamanho imoével oferta — Area
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5.8 Benfeitorias

A avaliacdo das benfeitorias leva em consideracdo a comparagido com outras
propriedades que possuam destinacdo, vocacdo e infraestrutura semelhantes, como acessos
pavimentados, fornecimento de agua tratada, sistema de esgoto, rede elétrica, entre outros
elementos basicos.

De acordo com a metodologia prevista no item 9.2.3.5 da NBR 14.653-3, admite-se
uma variagao de até 20% — para mais ou para menos — nos fatores de comparacéo, desde que
devidamente justificada com base em tratamento técnico e cientifico.

Para efeito de comparagdo com o imével avaliando, o avaliador propde a utilizagdo
da Tabela 12, a qual atribui notas as benfeitorias dos iméveis ofertados em relacdo as do imoével

avaliado, conforme os critérios previamente estabelecidos.

Tabela 12. Notas de benfeitorias.

Nota Benfeitorias
0,800 a 0,849 Péssimo
0,850 a 0,889 Muito baixo
0,900 a 0,949 Baixo
0,950 a 0,999 Médio a Baixo

1,000 Imével avaliando
1,001 a 1,050 Médio a Alto
1,051 a 1,100 Alto
1,101 a 1,150 Muito alto
1,151 a 1,200 Otimo

6. RESULTADOS DA AVALIAGAO - IMOVEL RURAL - “TERRA NUA”

Para a avaliacao foi determinado notas ao avaliando, onde a relagao destas notas
com as notas obtidas para cada amostra obtém-se os fatores de homogeneizagao.
6.1 Notas do Imével Avaliando.

Nota 1 — 0,900 — Classe de Capacidade de Uso.
Nota 2 — 1,000 — Tamanho.
Nota 3 — 1,000 — Benfeitorias.
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6.2 Homogeneizagao dos Fatores

Tabela 13. Homogeneizagéo dos fatores, padrao imoéveis e homogeneizados.

Padrao Fatores Homogeneizados
Capacidade de Uso | Tamanho Benfeitorias Capac‘:j:(a)de de Tamanho Benfeitorias
Paradigma 0,900 1,000 1,000 0,900 1,000 1,000
Imével 1 0,680 1,150 1,050 1,324 0,869 0,952
Imével 2 0,860 0,952 1,000 1,047 1,050 1,000
Imével 3 0,680 1,097 1,100 1,324 0,912 0,909
Imével 4 0,680 0,998 1,000 1,324 1,002 1,000
Imével 5 0,860 0,943 1,100 1,047 1,060 0,909
Imével 6 0,860 1,051 1,000 1,047 0,951 1,000
Imével 7 0,860 1,002 1,000 1,047 0,998 1,000
6.3 Homogeneizagao dos Valores
Tabela 14. Valores homogeneizados.
Imével R$/hectare Oferta Cap/Uso Tam. Benf R$/ha Homog.

1 R$ 165.913,04 0,900 1,324 0,869 0,952 | R$ 163.639,24

2 R$ 90.157,78 0,900 1,047 1,050 1,000 | R$89.196,87

3 R$ 64.028,06 0,900 1,324 0,912 0,909 | R$63.214,52

4 R$ 61.983,47 0,900 1,324 1,002 1,000 | R$ 73.983,70

5 R$ 78.512,40 0,900 1,047 1,060 0,909 | R$71.279,44

6 R$ 66.115,70 0,900 1,047 0,951 1,000 | R$59.234,13

7 R$ 116.782,01 0,900 1,047 0,998 1,000 | R$ 109.785,37

Objetivo: Determinacdo de Valores e coeficientes de homogeneizagdo (Valor Homogeneizado)
R$/ha: Valor por hectare das amostras.

Oferta: Fator referente a oferta ou transacéao efetivada.

Capacidade/Uso: Fator de Classe de Capacidade de Uso.

Tamanho: Fator de comparagéo com o tamanho da area produtiva.

Benfeitoria: Fator de comparagao das benfeitorias.
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VALORES HOMOGENEIZADOS (XI), EM R$/HA:

Média

X=3Xin)

Onde, X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha n = Numero de ofertas
Média = R$ 90.047,61

Desvio Padrao

_ Z (X — X;)?
S_ n—1
S = Desvio padrao

X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = NUmero de ofertas
Desvio padrao: R$ 36.710,15

Erro padrao
S

SE=Vn

Onde,

SE = Erro padrao da média
S = Desvio padrao

n = Numero de ofertas

Erro padriao = R$ 13.875,13

6.4 Verificagao dos valores pelo critério excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor
que o valor critico (VC) fornecido pela tabela de Chauvenet.

Tabela 15. Excludente de Chauvenet para rejei¢gdo do valor obtido.
Razao entre o maximo desvio aceitavel
e o0 desvio padrao - VC

3 1,38
4 1,54

Nudmero de Leituras, N
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5 1,65

6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48
(Xi—X)
d= <vC
S

S = Desvio padrao

X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de Ofertas

VC = Valor critico

d = desvio

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80.

Amostra 1:  d=(163.639,24 - 90.047,61) / 36.710,61 = 2,00 > 1,80 (desconsiderar amostra)
Amostra 2:  d=(89.196,87 —90.047,61) / 36.710,61= 0,02 <1,80 (amostra pertinente)
Amostra 3:  d=(63.214,52 - 90.047,61) / 36.710,61= 0,73 < 1,80 (amostra pertinente)
Amostra 4: d= (73.983,70 - 90.047,61) / 36.710,61= 0,44 < 1,80 (amostra pertinente)
Amostra 5:  d= (71.279,44 - 90.047,61) / 36.710,61= 0,51 < 1,80 (amostra pertinente)
Amostra 6: d= (59.234,13 - 90.047,61) / 36.710,61= 0,84 < 1,80 (amostra pertinente)
Amostra 7:  d=(109.785,37 - 90.047,61) / 36.710,61= 0,54 < 1,80  (amostra pertinente)

6.5 Calculo da Amplitude do Intervalo de Confianga

Os limites inferiores e superiores (Li e Ls) sdo extremos, um valor na teoria, tem 80%

de probabilidade de ser achado.

Li=X—tc.(SAn-1)e Ls =X+ tc. (S/n-1)
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Li = Limite inferior

Ls — Limite superior

S = Desvio padrao

X = Média

tc = valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianga e (n-1) graus
de liberdade.

n = Numero de ofertas

Tabela 16. Tabela de percentis da distribuigdo t de Student

Unicaudal 75% 80% 85% 90% 95% 97,60% 99% 99,60% 99,76% 99,90% 99,956%

Bicaudal 50% 60% 70% 80% 90% 95% 98%  99% 99,50% 99,80% 99,90%

1,00 138 19 308 6,31 12,70 31,82 63,60 127,30 318,30 636,60

082 106 139 189 292 430 6,97 993 14,09 22,33 31,60

0,77 098 125 164 235 3,18 454 584 7,45 10,21 12,92

0,74 094 119 153 213 2,78 3,75 460 560 7,17 8,61

0,73 092 116 148 202 257 337 403 4,77 589 6,87

0,72 091 113 144 194 245 314 3,71 432 521 596

0,71 090 112 142 190 237 300 350 403 479 5,41

o771 089 111 140 186 231 290 336 383 450 5,04

0,70 088 1,10 138 183 226 282 325 369 430 4,78

0,70 088 109 137 181 223 276 317 358 414 459

0,70 0,88 1,09 1,36 1,80 2,20 2,72 3,11 350 4,03 4,44

070 087 108 136 1,78 218 268 306 343 393 4732

069 087 108 135 1,77 216 265 3,01 3,37 3,85 4,22

069 087 108 1,35 1,76 215 262 298 333 379 4,14

069 087 108 134 175 213 260 295 329 373 4,07

g lminlaliRnlRalele|N|e|n|s|wn|a

067 084 104 128 165 19 233 258 281 3,09 3,29

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 90.047,61 — 1,44 * (36.710,15 / \/ (7-1)) = R$ 68.470,20

Limite superior do intervalo de confiancga (Ls):

Ls = 90.047,61 + 1,44 * (36.710,15 / \ (7-1)) = R$ 111.625,02

6.6 Calculo do Campo de Arbitrio

Considerando a amplitude do intervalo de confianga, devera ser considerado o

campo de arbitrio idéntico ao intervalo de confianca.
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Campo de arbitrio: de R$ 68.470,20 a R$ 111.625,02.

6.7 Tomada de Decisao Sobre o Valor Unitario do Avaliando

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de

arbitrio, desta forma, foi utilizado o critério da média dos valores homogeneizados que ficaram

dentro do intervalo de confiancga, que foram as amostras homogeneizadas:

Amostra 2: R$ 89.196,24
Amostra 4: R$ 73,983,70
Amostra 5: R$ 71.279,44
Amostra 7: R$ 109.785,37

Desta forma o valor por hectare do avaliando é de R$ 86.061,34

6.8 Resultados

Ap6s a determinagao do Valor da Terra Nua (VTN) para a classe “Lavoura — Aptidao

Boa”, obtido por meio da homogeneizagao dos dados de mercado e aplicagéo dos fatores de ajuste

pertinentes, procedeu-se a estimativa dos valores correspondentes as demais classes de uso e

aptidao agricola.

A correlagdo entre as classes foi realizada em conformidade com os critérios

estabelecidos no Art. 3° da Instrugdo Normativa RFB n°® 1.877/2019, garantindo coeréncia técnica e

aderéncia a legislagao vigente para fins de apuragao do Valor da Terra Nua (VTN).

Os valores obtidos estao apresentados na Tabela 17, expressos em reais por hectare

(R$/ha), contemplando as diferentes classes de aptidao agricola.

Tabela 17. Valores referenciais de VTN por classe de uso e aptiddo agricola (R$/ha)

VALOR EM R$ POR HECTARE

Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem osl‘iIVL:l::u;?n Preservacgao de
Aptidao boa Aptidao regular | Aptidao restrita plantada r?aturagl fauna e flora
R$ 86.061,34 | R$ 73.152,14 | R$ 61.964,17 | R$ 55.939,87 | R$ 38.727,60 | R$ 36.145,76
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Com o objetivo de adequar a apresentacdo dos resultados a pratica usual do

mercado de terras rurais na regiao, apresenta-se na Tabela 18 a conversao dos valores para reais

por alqueire (R$/alq.).

Tabela 18. Valores referenciais de VTN por classe de uso e aptidao agricola (R$/alq.)

VALOR EM R$ POR ALQUEIRE

Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicl:Itura Preservacgao de
Aptidao boa Aptidao regular Aptidao restrita plantada ou E:tsu?a%em fauna e flora
R$ 208.268,45 | R$ 177.028,18 | R$ 149.953,28 | R$ 135.374,49 | R$ 93.720,80 | R$ 87.472,75

Nota: Para fins de conversao, foi adotado o equivalente de 1 alqueire paulista = 2,42 hectares.
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

Com base na metodologia aplicada, em conformidade com a ABNT NBR 14.653-
3:2019, e nos dados de mercado levantados, conclui-se que o Valor da Terra Nua (VTN) do
municipio de Ibaiti encontra-se condizente com os valores praticados na regido, considerando suas
caracteristicas fisicas, aptidao agricola e condi¢cbes de localizagao.

A avaliacao foi realizada de forma técnica, por meio do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, com a devida aplicacdo de fatores de homogeneizagao, assegurando a
equivaléncia entre as amostras e conferindo consisténcia, precisdo e confiabilidade aos resultados
obtidos.

As informacgdes utilizadas foram obtidas de fontes consideradas idoneas, sendo
devidamente tratadas e registradas neste laudo, em conformidade com as boas praticas de
avaliacao.

Os valores determinados refletem as condicbes normais de mercado a época da
avaliagdo, com base em dados efetivamente observados e tratados conforme metodologia
consagrada. Ressalta-se que podem ocorrer variagcbes em funcdo de fatores econdmicos,
oscilagdes de mercado e caracteristicas especificas dos iméveis rurais.

Declara o responsavel técnico que o presente laudo foi elaborado com observancia
aos critérios normativos vigentes, assumindo total responsabilidade pelas informagdes e conclusdes

apresentadas.

Cambara — Parana, 27 de abril de 2026.

Assinado de forma digital por
MAIKON LUIZ DE MAIKON LUIZ DE OLIVEIRA
OLIVEIRA NARDONI:05367044905

NARDONI:05367044905 Dados: 2026.04.27 21:47:25
-03'00'

Maikon Luiz de Oliveira Nardoni
Engenheiro Agrénomo

CREA-PR 210166/D
ART n°® 1720262531813
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