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IMÓVEL RURAL 

 

Lote de terra localizado  

na Gleba nº 03, Colônia “C”, 

Serra Maracajú, Município de 

Terra Roxa-PR. 

Parecer Técnico 

de Avaliação 

Mercadológica 
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1 LAUDO PERICIAL 

1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM foi 

elaborado com fulcro na legislação pertinente: Lei nº 6.530, de 12 de maio de 

1978, que regulamenta a profissão de corretor de imóveis e Resolução 

COFECI n° 1066/ 2007, que regulamenta o funcionamento do Cadastro 

Nacional de Avaliadores Imobiliários – CNAI, e a elaboração de PTAM. 

 

2. FINALIDADE E OBJETIVO 

Tendo como finalidade a prossecução processual do assunto Execução 

de Título Extrajudicial que incide sobre a propriedade imobiliária, objetiva 

contribuir com o juízo fornecendo dados e informações avaliativas suficientes, 

em especial a determinação do valor atual de mercado da porção penhorada. 

 

3. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM) 

constitui um Laudo Pericial, demandado pela 1ª Vara Cível de Cascavel, em 

relação aos Autos de n° 0002350-43.2001.8.16.0021. 
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 2 LAUDO PERICIAL 

4. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

4.1 Número de Matrícula, e respectivo Cartório de Registro 

Matrícula atual: 12.723, do Serviço de Registro de Imóveis, da Comarca 

de Terra Roxa-PR, vide ANEXO. A avaliação recai sob uma porção deste. 

4.2 Proprietário 

Vários, conforme o Registro Imobiliário à página 11 deste documento. 

4.3 Localização e Acesso 

O lote está localizado na zona rural do Município de Terra Roxa-PR, na Gleba 

nº 03, Colônia “C”, Serra Maracajú. O acesso se dá por estrada de chão 

denominada Estrada Picadão. Distâncias: tendo como referência a Prefeitura 

de Terra Roxa, sito à Avenida Pres. Costa e Silva, nº 95, bairro Centro, 

desloca-se com rumo Norte por cerca de onze quilômetros pela PR-496 até o 

entroncamento com a BR-272, e por esta à esquerda (rumo Leste) por 

aproximadamente mais seis quilômetros até encontrar a Estrada Picadão à 

esquerda, e deste ponto por mais dois quilômetros chega-se à propriedade.  

Figura 1: percurso total – sem escala 
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3 LAUDO PERICIAL 

4.4 Limites e Confrontações 

Os limites e confrontações, que perfazem o perímetro, e 

consequentemente a área, estão pormenorizadamente descritos na Matrícula 

atual, que transcreve uma poligonal georreferenciada certificada, registrada 

no Sistema de Gestão Fundiária SIGEF, e que deu origem ao certificado de 

cadastro de imóvel rural – CCIR e ao Código do Imóvel junto ao INCRA. 

Conforme os Registro Imobiliário vide ANEXO. 

Abaixo a poligonal traçada em conformidade com os vértices anotados. 

 

Figura 2: poligonal do imóvel rural conforme CCIR – escala gráfica 

 

O lote tem como confrontantes: Ao Norte a Fazenda Rodeio, ao Sul a 

Estrada Picadão, a Leste a Fazenda Volta do Piquiri, e a Oeste o lote de 

mesmas características e proprietários (áreas contíguas manejadas em 

conjunto) cuja descrição encontra-se na Matrícula sequencial, de número 

12.724), imóvel este que faz a Oeste divisa com a Fazenda Santa Branca. 
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 4 LAUDO PERICIAL 

 

Figura 3: imagem do lote na divisa Leste com a Fazenda Volta do Piquiri 

 

4.6 Contexto 

De acordo com dados do IBGE Cidades, o Município de Terra Roxa 

tem uma área territorial de 800,807 km² e uma população de 18.119 pessoas 

(atualização 2022), densidade demográfica de 22,63 hab./km², com PIB per 

capita de R$ 50.881,40 e salário médio mensal de 2 salários mínimos por 

trabalhador formal (atualização 2021). Com 3.888 ocupações formais, a 

proporção de pessoas ocupadas em relação à população total era de 

aproximadamente 22% e, pelo Censo de 2010, o IDHM - Índice de 

Desenvolvimento Humano Municipal estava em 0,714. 

4.7 Aproveitamento econômico 

Verifica-se um aproveitamento total da área agricultável da 

propriedade, em sua grande maioria ocupada com lavoura de grãos, em linha 

com a aptidão regional de cobrimento e uso das terras dessa região. 

O Manual Técnico de Uso da Terra do Instituto Brasileiro de Geografia 

e Estatística - IBGE (ISBN 978-85-240-4307-9), indica classificação das 

propriedades como Áreas Antrópicas Agrícolas, de culturas temporárias, 

unidades graníferas e cerealíferas. 
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4.8 Mapa de Situação 

O lote encontra-se a Nordeste do município, compondo um conjunto de 

lotes circundado pelo Rio Piquiri, proximamente a área de proteção ambiental 

ilhas e várzeas do Rio Paraná (área de conservação), estando inserido no 

mapeamento das Áreas Estratégicas para a Conservação e Restauração da 

Biodiversidade (AECR) do Paraná pelo Instituto Água e Terra – IAT. 

A partir de ortofoto digital Google Earth, temos a situação do lote (em 

vermelho) em relação ao perímetro municipal em verde. 

 

Figura 4: lote em relação ao Município 
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5. METODOLOGIA 

A seleção da metodologia decorre da natureza do bem avaliando, da 

finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de 

informações colhidas no mercado. A norma preconiza que deva ser utilizado, 

sempre que possível, o método comparativo direto de dados de mercado. Este 

método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico 

dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

No caso em comenta, a mínima existência, naquela região, de oferta e 

negócios jurídicos de alienação de imóveis com características semelhantes 

às do imóvel avaliando, implica em uma insuficiência de dados de imóveis 

equivalentes para composição de uma amostragem significativa e 

representativa de dados de mercado, o que inviabiliza uma classificação 

quanto à fundamentação e à precisão do resultado da avaliação, fragilizando 

as bases da determinação de valor pela via preferencial. 

Alternativamente será utilizada como referencial de mercado a tabela 

de Preços Médios de Terras Agrícolas, da Divisão de Estatísticas Básicas do 

Departamento de Economia Rural – DERAL, da Secretaria de Estado da 

Agricultura e do Abastecimento – SEAB para atribuição de valor às áreas. 

Para cálculo do preço municipal, este órgão, por sua vez, utiliza 

metodologia própria, expressa através da seguinte fórmula: 

 Sendo: 

t – o número de informações (t1, t2, …, tn) levantadas para o município; 

mmr – a média de todas as informações contidas em uma mesma 
microrregião do IBGE; 

mz – a média de todas as informações contidas na Zonas Ecológico-
econômicas (ZEE); 

fh – o fator de homogeneização, equivalente ao possível erro amostral, 
calculado através da média dos coeficientes de variação obtidos entre as avaliações 
dos técnicos para um uma região homogênea. Considera-se região homogênea 
apenas a intersecção das ZEE com as Microrregiões. 
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6. MEMÓRIA DE CÁLCULOS 

A tabela de Preços Médios de Terras Agrícolas da DERAL/ SEAB, que 

traz valores por município em Reais por hectare, tem detalhamento com 

distinção por classe de capacidade uso, conforme o “Manual para 

levantamento utilitário e classificação de terras no sistema de capacidade de 

uso”, publicado pela Sociedade Brasileira de Ciência do Solo (SBCS). 

O enquadramento se deu a partir de Dados e Informações 

Geoespaciais Temáticos, mapas a partir de dados agregados disponibilizados 

pelo IAT - Instituto Água e Terra: uso e cobertura da terra, geologia, 

biodiversidade, etc. da região de interesse, que incluem valores qualitativos e 

quantitativos especializados. 

Solos:  

• Aptidão: Classe 1a / 2e. Apto dos tipos Bom / Regular Erosão.  

• Degradação: de fraca a média.  

• Declividade de 0 a 10 (graus): parte mais alta dos terrenos 

Estrada Picadão aprox. 290 m de altitude, fundos aprox. 230 m 

de altitude, uma diferença de 60 m para uma extensão de aprox. 

3000 m, ou seja, uma declividade ideal de em torno de 2%, o 

que representa aprox. 1 (grau) na escala de 0 a 10, podendo ser 

considerada ideal. 

Outros: 

• Climatologia: segundo a classificação de Köppen, o clima 

caracteriza-se como Cfa/Cwa - Clima subtropical úmido, 

caracterizado por verão úmido, dado massas tropicais instáveis; 

• Geologia: Carta Geológica correspondente = SG.21-X-B. 

Descrição das unidades litoestratigráficas: Mesozóico - Grupo 

São Bento - JKsg - formação serra geral - efusivas básicas 

toleíticas com basaltos maciços e amigdalóides, afaníticos, 

cinzentos a pretos, raramente andesíticos. Derrames de 

vulcanismo de fissura continental; 
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• Geomorfologia: Planalto Campo Mourão; 

• Vegetação: área abrangida por classificação Floresta Estacional 

Semidecidual (Floresta Fluvial Subcaducifolia) Submontana; 

• Recursos Hídricos: unidade aquífera Serra Geral Norte. Bacia 

hidrográfica Piquiri; 

• Hidrografia: córrego jacaré, braço do rio Piquiri, que desagua no 

rio Paraná. 

Por tudo isso, à exceção da área correspondente a Reserva Florestal 

Legal, toda o lote pode ser mecanizado sem grande dificuldade, e de forma 

satisfatória em relação à produtividade. Assim, chega-se à classificação para 

precificação, qual seja: Grupo A- Classe II: terras cultiváveis com problemas 

simples de conservação, cuja ocupação mais comum no Paraná é a lavoura 

de grãos, com produtividades ainda acima da média. 

Para tal classe de capacidade de uso para o Município de Terra Roxa, 

a mais recente tabela de preços médios de terras agrícolas disponível aponta 

como parâmetro R$ 134.200 por hectare. 

 

7. CONCLUSÕES 

Valor do bem: R$ 268.400,00 (duzentos e sessenta e oito mil e 

quatrocentos reais), com data de referência abril/2024. 

Importante salientar que a alienação dos 2 alqueires deverá ser feita 

como parte ideal, não podendo, a priori, haver subdivisão/ individualização do 

todo, por se tratar de uma área menor que um módulo fiscal, que em Terra 

Roxa é de 18 hectares, equivalentes a 7,44 alqueires. Em percentual, sendo: 

o alqueire igual a 2,42 hectares e a área total de 94,2902 hectares igual a 

38,9629 alqueires, a área penhorada de 2 alqueires, ou 4,84 hectares, 

corresponde a 5,13% do imóvel rural de atual matrícula 12.723 do Registro de 

Imóveis de Terra Roxa-PR. 
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6. BREVE CURRÍCULO 

ROBERTO MAURICIO WIBBELT CARVALHAL, Auxiliar de Justiça 

Perito Avaliador de Imóveis Rurais e Urbanos, é profissional liberal autônomo 

e independente, e mantém personalidade jurídica empresarial que tem como 

atividade principal a corretagem na compra e venda e avaliação de imóveis, 

especialmente dedicada a análises mercadológicas sob demanda. 

Economista especialista em negócios, é Graduado em Ciências Econômicas 

pela UFPR, e Pós-graduado com MBA Executivo pela Unopar, além de 

Técnico de nível médio pelo CEFET-PR (atual UTFPR), e Técnico em 

Transações Imobiliárias pelo Instituto Monitor. Com mais de quinze anos de 

experiência na gestão de serviços imobiliários, atuou também na esfera 

pública, junto à Prefeitura Municipal de Curitiba, no Departamento de 

Cadastro Técnico (Urbanismo, 2021), e na Comissão de Avaliação de Imóveis 

(Patrimônio, 2022), e acumula: Certificado em Avaliação de Imóveis pela 

Unimóveis-PR, Certificado em Avaliação de Imóveis pelo IBREP-SC, 

Certificado em Avaliações Imobiliárias pelo CRECI-PR, Certificado Perito 

Judicial pelo CRECI-PR, e Certificado em Engenharia de Avaliações 

Imobiliárias pelo IBAPE-PR. Está inscrito no Conselho Regional de Corretores 

de Imóveis da 6ª Região sob o nº CRECI-PR F33730, bem como no Conselho 

Federal de Corretores de Imóveis – COFECI, com registro no Cadastro 

Nacional de Avaliadores de Imóveis sob o nº CNAI 28854. 
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