
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DO NÚCLEO DE JUSTIÇA 4.0 – EXECUTIVOS FISCAIS ESTADUAIS – FORO 
CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 

 

Av. Cândido de Abreu, 535, 3º e 4ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80530-906 – E-mail: nucleojustica4.0@tjpr.jus.br  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 351.1 para instruir os Autos nº 0003000-

23.2018.8.16.0174 (PROJUDI), movido por INSTITUTO ÁGUA E TERRA (CNPJ 

68.596.162/0001-78) em face de ESPÓLIO DE IVANOR DACHERI (CPF 606.490.629-49) 

representado por EDUARDO DACHERI (CPF 077.172.799-24), procedo à AVALIAÇÃO do 

seguinte bem, Fração ideal correspondente à 114.749,50m² (averbação R.6) do imóvel de 

Matrícula nº 5.672 do 1º Registro de Imóveis de União da Vitória/PR, INCRA 724.041.000.574-

0, CAR: PR-4108502-CDDD370635F049BDB33575C210E8A716. 

 

 

1. INDICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliação iremos 

utilizar o processo de AVALIAÇÃO TÉCNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011 

(Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) e a RESOLUÇÃO Nº 1.066 / 2007 do COFECI. 

Informo, ainda, que o presente trabalho foi acompanhado de profissional técnico devidamente 

capacitado e credenciado ao Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliário – CNAI. 

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliação do imóvel é o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da 

ABNT – Associação Brasileira de normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653-1 (Procedimentos 
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Gerais) o método “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra”, sendo que as características e 

os atributos dos dados serão ponderados por homogeneização. O tratamento dos dados 

coletados, foi adotado o procedimento de inferência estatística com o objetivo de garantir maior 

consistência, imparcialidade e precisão à estimativa do valor de mercado. 

3. BEM A SER AVALIADO: Fração ideal de 114.749,50m² de uma área de terras rurais medindo 

352.515,50m², dentro de uma área maior com 1.210.000m², situada no lugar denominado SÃO 

MIGUEL - FAZENDA SÃO MANOEL - Município de General Carneiro, na comarca de UNIÃO DA 

VITÓRIA, Estado do Paraná, com demais confrontações, medições e características na matrícula 

5.672 do 1º Registro de Imóveis de União da Vitória/PR, INCRA: 724.041.000.574-0. CAR: PR-

4108502-CDDD-3706-35F0-49BD-B335-75C2-10E8-A716. Obs.: Trata-se de área rural com 

predominância de pasto e capoeira e topografia levemente ondulada.  

Localização Geográfica: 26°25'18.5"S 51°24'34.4"W – Município de General Carneiro/PR. 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
 

 
IDENTIFICAÇÃO APROXIMADA DA ÁREA COM BASE NO INCRA - SICAR 

 
4. AVALIAÇÃO: A fim de se determinar o valor do avaliando elaborou-se um espaço amostral 

composto por 10 (dez) elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, 

em diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JD

G
F

 L
P

U
N

7 
P

G
M

C
L 

A
H

K
H

U

PROJUDI - Processo: 0003000-23.2018.8.16.0174 - Ref. mov. 367.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
02/06/2026: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



Nº VALOR OFERTA ÁREA TOTAL FATOR ÁREA VALOR UNITÁRIO 

AVALIANDO 11,47 1,00  

1 5.500.000,00 226,00 1,45 24.336,28 

2 2.100.000,00 145,20 1,37 14.462,81 

3 22.000.000,00 470,30 1,59 46.778,65 

4 2.800.000,00 81,55 1,28 34.333,08 

5 875.000,00 67,76 1,25 12.913,22 

6 24.000.000,00 375,10 1,55 63.982,94 

7 235.000,00 4,80 0,90 48.958,33 

8 8.400.000,00 726,00 1,68 11.570,25 

9 8.000.000,00 230,00 1,45 34.782,61 

10 5.000.000,00 220,22 1,45 22.704,57 

O valor do avaliando foi obtido por inferência estatística por meio de regressão linear, conforme 

dados apresentados no Anexo II – Relatórios estatísticos e regressão linear. 

Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de inferência 

estatística e regressão linear, utilizando método comparativo direto de dados de mercado, 

vistoria, bem como as características e condições observadas acima, e as demais características 

constantes da Matrícula nº 5.672 do 1º Registro de Imóveis de União da Vitória/PR, avalio a 

fração ideal correspondente à 114.749,50m² por R$ 352.000,00 (trezentos e cinquenta 

e dois mil reais). 

 

Curitiba (PR), data da assinatura digital. 

 

 

 

 
MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 
Leiloeiro Público Oficial Designado 
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ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 
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AMOSTRA 01 
https://www.casanovaimoveisfx.com.br/imovel/3141021/fazenda-venda-
general-carneiro-pr-12-km-de-estrada-de-chao 
Valor: R$ 5.500.000,00 
Área total: 226 hectares 

 

AMOSTRA 02 
https://imovago.com.br/imovel/40163868 
Valor: R$2.100.000,00 
Área total: 145,20 hectares 

 

AMOSTRA 03 
https://imovago.com.br/imovel/40161903 
Valor: R$22.000.000,00 
Área total: 470,30 hectares 

 

AMOSTRA 04 
https://www.camineimoveis.com.br/imovel/venda/areas-rurais/general-
carneiro-pr/area-rural/fazenda-a-venda-no-municipio-de-general-
carneiro-palmas-pr/502140 
Valor: R$2.800.000,00 
Área total: 81,55 hectares 

 

AMOSTRA 05 
https://www.camineimoveis.com.br/imovel/venda/areas-rurais/general-
carneiro-pr/area-rural/chacara-a-venda-no-jangada--general-carneiro--
pr/842143 
Valor: R$875.000,00 
Área total: 67,76 hectares 

 

AMOSTRA 06 
https://pr.olx.com.br/regiao-de-ponta-grossa-e-
guarapuava/terrenos/fazenda-a-venda-155-alqueires-por-r-24-000-000-
rural-general-carneiro-pr-1502216788?lis=listing_1100 
Valor: R$24.000.000,00 
Área total: 375,10 hectares 

 

AMOSTRA 07 
https://pr.olx.com.br/regiao-de-ponta-grossa-e-
guarapuava/terrenos/mais-de-48-mil-m-de-terra-com-preco-de-
liquidacao-economize-mais-de-r-107-mil-direto-
1506032124?lis=listing_1100 
Valor: R$235.000,00 
Área total: 4,80 hectares 
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AMOSTRA 08 
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda-em-general-
carneiro-pr-3035859144.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1 
Valor: R$8.400.000,00 
Área total: 726,00 hectares 

 

AMOSTRA 09 
https://www.mfrural.com.br/detalhe/848720/fazenda-de-230-hectares-
em-general-carneiro-
pr?srsltid=AfmBOopRh6U2ip1hy313FmOjIdC0u13SZ9X4kzSbArnjd0pMnW
vYVuzb 
Valor: R$8.000.000,00 
Área total: 230 hectares 

 

AMOSTRA 10 
https://www.mfrural.com.br/detalhe/882354/fazenda-a-venda-em-
general-carneiro-pr 
Valor: R$5.000.000,00 
Área total: 220,22 hectares 
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ANEXO II 
Relatórios estatísticos e regressão linear 
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1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 

Autor: 0003000-23.2018.8.16.0174 
Modelo: MCDDM 
Tipologia: Imóveis Rurais 

2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 

Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  3 

Variáveis utilizadas no modelo:  3 

Total de dados:   10 

Dados utilizados no modelo:   10 

3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 

Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Area total Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em há Sim 

Fator área Numérica Proxy  Sim 

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel  Sim 

4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 

Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Area total 4,80 726,00 721,20 254,69 

Fator área 0,90 1,68 0,78 1,40 

Valor total 235.000,00 24.000.000,00 23.765.000,00 7.891.000,00 

5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 

Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,9921592 / 0,7767421 

Coeficiente de determinação: 0,9843799 

Fisher - Snedecor: 220,57    

Significância do modelo (%): 0,00 

6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  80% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  80% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 

Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 0,000    2 0,000 220,570 

Não Explicada 0,000    7 0,000 

Total 0,000    9 
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9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 

1/Valor total = -3,479576681E-05 +2,421373817E-06 * ln (Area total) +3,174028115E-05 / Fator área 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Area total ln(x)     5,41  0,10 

Fator área 1/x     7,35  0,02 

Valor total 1/y    -6,43  0,04 

11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 

Variável Alias x1 x2 y 

Area total x1 0,00 -1,00 -0,93 

Fator área x2 -1,00 0,00 0,96 

Valor total y -0,93 0,96 0,00 

 

12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 

Variável Alias x1 x2 y 

Area total x1 0,00 0,99 0,90 

Fator área x2 0,99 0,00 0,94 

Valor total y 0,90 0,94 0,00 

13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 0,00000000 0,00000000 0,00000000 -20,5731% -0,204100 0,00210700 

2 0,00000000 0,00000000 0,00000000 10,4997% 0,272812 0,00504500 

3 0,00000000 0,00000000 0,00000000 -45,8272% -0,113660 0,00177200 

4 0,00000000 0,00000100 0,00000000 -84,3290% -1,643333 0,51387100 

5 0,00000100 0,00000100 0,00000000 29,5710% 1,844018 0,73763900 

6 0,00000000 0,00000000 0,00000000 18,9207% 0,043016 0,00013400 

7 0,00000400 0,00000400 0,00000000 -0,3313% -0,076928 23,01301000 

8 0,00000000 0,00000000 0,00000000 59,5298% 0,386689 0,10331500 

9 0,00000000 0,00000000 0,00000000 -109,3641% -0,745919 0,02657000 

10 0,00000000 0,00000000 0,00000000 21,7545% 0,237403 0,00330800 
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14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-3 
 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

1 Caracterização do bem 
avaliando 

Completa quanto às 
variáveis consideradas 
influenciantes a priori 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

  

2 Quantidade mínima de 
dados efetivamente 
utilizados 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

2 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

2 

3 Apresentação dos dados Todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 

Todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem 

Atributos relativos aos 
dados e variáveis 
efetivamente 
utilizados no modelo 

  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 
que: a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores ao 
dobro do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 20% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores ao 
dobro do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior e b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 30 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e 
em módulo  

  

5 Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 
do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 
D
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15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 

Resíduos da Regressão Linear 
 

 
 

16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabilitado Area total Fator área Valor total 

1   226,00 1,45 5.500.000,00 

2   145,20 1,37 2.100.000,00 

3   470,30 1,59 22.000.000,00 

4   81,55 1,28 2.800.000,00 

5   67,76 1,25 875.000,00 

6   375,10 1,55 24.000.000,00 

7   4,80 0,90 235.000,00 

8   726,00 1,68 8.400.000,00 

9   230,00 1,45 8.000.000,00 

10   220,22 1,45 5.000.000,00 

 
18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 

•Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 330.109,24 5,85%   

Valor Médio 350.628,11  -  III 

Valor Máximo 373.866,85 6,63%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Area total 11,47 Não 

Fator área 1,00 Não 

 
 
19) VALOR ARREDONDADO: 

R$ 352.000,00 (trezentos e cinquenta e dois mil reais) 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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