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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA (PTAM) 

Conforme Lei nº 6530/78, Resolução COFECI nº 1066/07 e Ato Normativo COFECI nº 001/11. 
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1. FICHA RESUMO 

 Solicitante: Rafael Danielewicz – CPF 032.329.549-52 – Leiloeiro Oficial 16/286-L 

 Proprietário do Imóvel: COLLE S/A - CERÂMICA SÃO MARCOS 

 Período da Pesquisa Realizada: 01/03/2025 – 07/03/2025 

 Objetivo da Avaliação: Determinar valor do imóvel para venda 

 Metodologia Aplicada: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

complementado pelo relatório SEAB/PR 2024 

 Imóvel Avaliado: Terreno Rural 

 Endereço: Região de Taquari e Corvinho, Quatro Barras - PR 

 Matrícula: Nº 19.890 

 Cartório: C.R.I. de Campina Grande do Sul 

 Área Total do Imóvel: 151 alqueires (3.654.200 m²) 

 Valor Avaliado (SEAB/PR): R$ 18.537.294,00 

 Valor Avaliado (Comparativo de Mercado): R$ 90.882.412,00 

 Valor Final Adotado pelo Avaliador: R$ 18.537.294,00 
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2. FINALIDADE 

Determinar o valor de mercado para VENDA da propriedade rural situada em Quatro Barras - 

PR. 

3. METODOLOGIA UTILIZADA 

A metodologia aplicada obedece aos requisitos da Lei nº 6.530/78, que regulamenta a 

profissão de corretores de imóveis, e da Resolução nº 1.066/2007 do COFECI, que estabelece 

normas para elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM), 

complementado pelos dados do relatório SEAB/PR 2024 (Classe A-II), conforme Lei nº 

6.530/78 e Resolução COFECI nº 1066/07. 

Para esta avaliação, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

baseado em sete amostras de imóveis rurais similares, comparando preço por metro quadrado 

(R$/m²) e ajustando valores com fator de oferta (-12%) para melhor refletir a realidade do 

mercado, complementado pelos dados do relatório SEAB/PR 2024. 

De acordo com o relatório da Secretaria de Estado da Agricultura e do Abastecimento do 

Paraná (SEAB) referente ao ano de 2024, os preços médios de terras agrícolas em Quatro 

Barras variam conforme a classe de capacidade de uso do solo. Os valores por hectare (10.000 

m²) são os seguintes: Classe A-I: R$ 67.800 Classe A-II: R$ 50.700 Classe A-III: R$ 40.900 

Classe A-IV: R$ 29.700 Classe B-VI: R$ 17.000 Classe B-VII: R$ 7.200 Considerando que 1 

alqueire paulista equivale a 24.200 m², a área total do seu terreno é de aproximadamente 

365,42 hectares. Para uma estimativa preliminar, suponhamos que o terreno se enquadre na 

Classe A-II. O cálculo seria: Área Total em Hectares x Valor por Hectare = Valor Estimado 

365,42 hectares x R$ 50.700/hectare = R$ 18.537.294  

Observações Importantes: Classificação do Solo: A classe de capacidade de uso do solo 

influencia diretamente no valor. Sem informações específicas sobre o terreno, esta estimativa 

utiliza a Classe A-II como referência. Infraestrutura e Acessibilidade: A presença de 

benfeitorias, proximidade a vias de acesso, disponibilidade de serviços públicos e outras 

infraestruturas podem aumentar significativamente o valor do terreno. 
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4. PESQUISA DE MERCADO 

4.1 Amostras Utilizadas 

Tabela de Referência Amostral 

Anunciante Valor (R$) 
Área Útil 

(m²) 
R$/m² 

Fazenda 
Cupim 

Vermelho - 
Campina 

Grande do 
Sul 

100.000.000 3.000.800 33,33 

Fazenda 
Taquari - 
Campina 

Grande do 
Sul 

26.600.000 2.651.420 10,03 

Sítio 
Ribeirão 
Grande - 
Campina 

Grande do 
Sul 

12.000.000 968.000 12,40 

Fazenda 
Jaguatirica - 

Campina 
Grande do 

Sul 

111.386.220 6.812.000 16,35 

Chácara 
Butiá - 

Campina 
Grande do 

Sul 

7.800.000 116.892 66,71 

Chácara de 
Eventos 
Jardim 

Araçatuba 

4.100.002 25.720 159,49 

Sítio 
Engenho 
Velho - 

Campina 
Grande do 

Sul 

3.210.000 24.200 132,64 

Tabela com Fator de Oferta Aplicado (-12%) 

Anunciante 

Valor 

Ajustado 

(R$) 

Área Útil 

(m²) 

R$/m² 

Ajustado 

Fazenda 

Cupim 
88.000.000 3.000.800 29,33 
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Vermelho - 

Campina 

Grande do 

Sul 

Fazenda 

Taquari - 

Campina 

Grande do 

Sul 

23.408.000 2.651.420 8,82 

Sítio 

Ribeirão 

Grande - 

Campina 

Grande do 

Sul 

10.560.000 968.000 10,91 

Fazenda 

Jaguatirica 

- Campina 

Grande do 

Sul 

97.796.874 6.812.000 14,39 

Chácara 

Butiá - 

Campina 

Grande do 

Sul 

6.864.000 116.892 58,70 

Chácara de 

Eventos 

Jardim 

Araçatuba 

3.608.002 25.720 139,31 

Sítio 

Engenho 

Velho - 

Campina 

Grande do 

Sul 

2.824.800 24.200 116,72 
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4.2 Localização das Amostras 

As amostras utilizadas estão localizadas no município de Campina Grande do Sul, Paraná, 

próximas ao imóvel avaliado, garantindo representatividade e coerência ao mercado local. 

 

5. ANÁLISE DOS VALORES E AJUSTE DA AVALIAÇÃO 

Apesar do valor médio obtido pelas amostras de mercado sugerir uma avaliação 

significativamente maior (aproximadamente R$ 90 milhões), este valor não reflete 

adequadamente a realidade do imóvel avaliado devido às seguintes razões técnicas: 

 Infraestrutura limitada: O imóvel apresenta infraestrutura limitada ou inexistente em 

comparação às propriedades utilizadas nas amostras. 

 Elevada umidade natural: Áreas significativas do imóvel apresentam índices elevados 

de umidade natural, restringindo o uso econômico para agricultura intensiva ou 

loteamento imobiliário. 

 Vocação Econômica Restrita: A vocação econômica imediata do imóvel exige 

investimentos iniciais significativos em infraestrutura básica. 

 Referência técnica oficial (SEAB/PR): Avaliação técnica oficial da SEAB/PR (Classe A-

II), que apresenta um valor realista e ajustado às condições atuais do imóvel. Desta forma, 

justifica-se adotar o valor oficial da SEAB/PR (Classe A-II), no montante de R$ 18.537.294,00. 
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6. RESULTADOS DA AVALIAÇÃO 

Método de Avaliação Valor Avaliado 

Comparativo Direto (mercado) R$ 90.882.412,00 

SEAB/PR Classe A-II (2024) R$ 18.537.294,00 

Valor Final Adotado pelo Avaliador R$ 18.537.294,00 

Conclusão: O valor obtido pela metodologia da SEAB/PR é mais adequado à realidade atual 

do imóvel. 

7. RESPONSÁVEL TÉCNICO 

Paulo José Polli de Souza 

CRECI PR 19555 | CRECI SC 41607 

CNAI 45083 | Certificação CVM 

Estrada da Graciosa Nº 3700 | Bairro Alphaville | Pinhais | PR 

Telefone: (41) 98864-1227 | E-mail: ImobiliariaBuyHouse@gmail.com 

Quatro Barras - PR, 07 de Março de 2025 
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8. ANEXOS 

8.1 Mapa de Localização do Imóvel 

 

8.2 Vista Aérea do Imóvel 
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8.3 Localização das Amostras de Mercado 
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8.4 Cópia da Matrícula do Imóvel 
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ANEXO 2 

DESCRIÇÃO DETALHADA 

DOS IMÓVEIS COMPARADOS 

(AMOSTRAS) 
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Amostra 1:  

 

 

 

 

Sítio/Chácara à venda no bairro Centro, em Campina Grande do Sul, PR, localizado na Avenida 

Antonio Meirelles Sobrinho, no Engenho Velho. Com uma área total e útil de 24.200m², o 

imóvel oferece ampla estrutura e diversas comodidades. O valor de venda é de R$ 3.210.000. 

O local conta com um pesqueiro formado, situado a apenas 150 metros do asfalto, e uma 

infraestrutura completa para lazer e entretenimento. A propriedade dispõe de duas casas: a 

casa do caseiro, com 60m², e a casa do patrão, com 90m², construída em madeira rústica e 

equipada com lareira. Há também uma cozinha de restaurante completa, com três expositores, 

um freezer, uma geladeira, fogão industrial e fritadeiras, além de uma praça de alimentação 

com capacidade para 150 pessoas. 
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Para lazer, o sítio possui sete churrasqueiras, playground, balanço gigante, dois decks, casinha 

para limpeza de peixes e dois açudes grandes, sendo um destinado à pesca esportiva, já 

abastecido com pacus, pintados, dourados e tilápias. Além disso, há uma ponte rústica sobre o 

rio que passa dentro da chácara, garantindo água em abundância. O espaço ainda conta com 

um campo de futebol, um campo de futevôlei e um amplo estacionamento para até 200 carros. 

A infraestrutura do imóvel inclui um canil, um poço artesiano, um poço semi-artesiano, diversos 

postes para iluminação, internet fibra óptica e energia elétrica trifásica (220/127V). O acesso é 

marcado por um portal de entrada rústico, e a localização é privilegiada, a apenas 1,3 km do 

centro de Campina Grande do Sul. 

A documentação do imóvel está em dia, com escritura regularizada. Para mais fotos e detalhes, 

acesse o Instagram do pesqueiro: @pesqueiro_das_araucarias. 

Características adicionais: 

 Açude 

 Área de serviço 

 Churrasqueira a carvão 

 Cozinha fechada 

 Dispensa/depósito 

 Lavanderia 

 Nascente de água 

 Pátio 

 Portaria 
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Amostra 2:  

 

Chácara de Eventos à venda no bairro Jardim Araçatuba, em Campina Grande do Sul, PR, 

localizada na Rodovia José Taverna, KM 5012. Com uma área total e útil de 25.720m², o 

espaço está à venda por R$ 4.100.002 e possui uma infraestrutura completa para a realização 

de feiras, congressos, exposições e festas. A propriedade conta com CNPJ ativo e regular, 

estando situada a apenas 15 km do centro de Curitiba. 

O local oferece um amplo auditório com capacidade para 500 pessoas e um refeitório 

integrado, totalizando 700m². Além disso, possui três blocos de dormitórios: o primeiro com 

360m², o segundo com 352m² e o terceiro com 546m², totalizando 52 quartos e 2 suítes, com 

capacidade para acomodar até 420 pessoas. 

A estrutura inclui também uma lanchonete de 180m², uma casa sede de 100m² e uma casa 

do caseiro com ferramentaria de 65m². Para lazer, o espaço conta com uma piscina de 30m 

x 10m e 1,40m de profundidade, uma cancha de areia de 37m x 15m, além de atividades 

como EskiBunda com 80 metros de descida e tirolesa com 150 metros de descida. 



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA                                      PTAM VFS 027/2025 

A infraestrutura hidráulica e energética do imóvel é robusta, contando com dois poços 

artesianos com capacidade de fornecimento de 8.000 litros, caixas d'água de 27.000 

litros, além de uma central de gás com capacidade de armazenamento de 800 kg. 

A chácara também dispõe de uma churrasqueira (parrilla) e uma horta, tornando-se uma 

excelente oportunidade para quem deseja investir em um espaço já estruturado para eventos. 

Para mais informações ou agendar uma visita, entre em contato com o corretor Walter Sotille. 
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Amostra 3: 

 

Chácara à venda em Campina Grande do Sul, PR – R$ 7.800.000 

Localizada na Avenida Lindolfo Henrique Ferreira, em Campina Grande do Sul, esta 

chácara possui uma área total de 116.891,93m² e uma área construída de 2.103,65m², 

oferecendo uma estrutura completa para moradia, lazer e cultivo. Situada a apenas 32 minutos 

(23 km) do centro de Curitiba, é uma excelente opção para quem busca tranquilidade e 

infraestrutura de alto padrão. 

O imóvel conta com três casas: 

 Casa 1: Ampla residência com 610m², incluindo sala espaçosa para três ambientes, 

quatro suítes, cozinha, escritório, sala de jantar/living, lavabo e sistema de 

aquecimento a gás. 

 Casa 2: Residência de 260m². 

 Casa 3: Residência de 150m². 
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A área de lazer e eventos é completa, dispondo de espaço gourmet com churrasqueira 

(150m²), piscina de 72m² com bar externo, salão de festas para 120 pessoas com 

churrasqueira e dois banheiros, além de academia e sala de jogos equipada com sinuca, 

tênis de mesa e TV. 

Para atividades ao ar livre, a propriedade oferece um campo de futebol society, quadra de 

vôlei de areia e espaço reservado para quadra poliesportiva. O playground conta com 

balanços, escorregadores, escadas e uma ponte pênsil, ideal para crianças. 

A área verde é um grande diferencial, com horta orgânica, pomar, jardim e espaços de 

cultivo. A chácara possui dois lagos, sendo um em formato de coração com uma ilha central 

coberta por um quiosque, ambos abastecidos com peixes. Além disso, conta com três 

bosques, grandes áreas gramadas e zonas de preservação permanente (1,8 hectares de 

APP e 3 hectares de Reserva Legal – 25,67%). 

A estrutura ainda inclui dois barracões (420m² e 441m²), um canil grande com depósito 

para rações e um sistema de segurança completo, com entrada monitorada por câmeras, 

controle remoto e interfone. Todos os acessos internos principais são asfaltados. 

A infraestrutura hídrica e elétrica conta com poço artesiano e caixa d’água para 10.000 litros. 

O ITR está regularizado anualmente, garantindo segurança documental. Estuda-se a 

possibilidade de aceitar imóveis de menor valor como parte do pagamento. 
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Amostra 4: 

 

Fazenda à venda em Campina Grande do Sul, PR – R$ 9.500.000 

Localizada na Rodovia Régis Bittencourt, nº 3001, esta fazenda em Jaguatirica, Campina 

Grande do Sul, possui uma área total de 6.812.000m² (262 alqueires), sendo 100% 

documentada. Situada a apenas 70 km de Curitiba, a propriedade oferece diversas 

possibilidades de exploração econômica, incluindo pecuária, plantação de pinus, turismo 

rural ou lazer familiar. 

Atualmente, conta com 40 alqueires de pastagem, com potencial para expandir para mais 30 

alqueires. A estrutura inclui uma casa residencial para uso da família e uma casa para 

funcionário, proporcionando conforto e funcionalidade para quem deseja viver e trabalhar no 

local. Além disso, a propriedade é privilegiada com uma cachoeira de arroio natural, 

agregando ainda mais valor ao espaço. 

Essa é uma excelente oportunidade para investidores do setor agropecuário ou para quem 

busca um refúgio de alto padrão em meio à natureza. Para mais informações ou agendar uma 

visita, entre em contato. 
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Amostra 5: 

 

Sítio à venda em Campina Grande do Sul, PR – R$ 12.000.000 

Localizado na BR-116, nº 4, no bairro Ribeirão Grande, em Campina Grande do Sul, este 

sítio possui uma área total de 968.000m² (40 alqueires) e oferece uma estrutura completa para 

moradia, lazer e exploração econômica. 

A propriedade conta com uma casa sede e uma casa para caseiro, além de uma área de 

lazer com churrasqueira e tanques para criação de peixes. Um grande diferencial do sítio é 

a presença de uma pedreira com potencial para exploração, agregando valor e 

possibilidades de investimento. 

Com localização estratégica e vasto espaço, o imóvel é ideal tanto para moradia e lazer 

quanto para atividades econômicas ligadas à pecuária, piscicultura ou mineração.  
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Amostra 6: 

 

 

Fazenda à venda em Campina Grande do Sul, PR – R$ 26.600.000 

Localizada na Rua Zafira, no bairro Taquari, em Campina Grande do Sul, esta fazenda 

conta com uma área total de 2.651.417,35m² (110 alqueires) e está situada a 

aproximadamente 7 km da Praça de Pedágio na BR-116. A propriedade oferece uma 

estrutura completa para pecuária, agricultura, piscicultura e extração de recursos naturais, 

sendo uma excelente opção para investimento. 

A casa principal, com aproximadamente 100m², dispõe de dois dormitórios (sendo um 

suíte), banheiro social, sala e cozinha conjugadas, além de uma área com churrasqueira. 

Já a casa do caseiro, com 80m², conta com três dormitórios, sala, cozinha e banheiro. 
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A infraestrutura da fazenda inclui 11 tanques de peixes, oito nascentes de água e quatro 

sangas que passam pela propriedade, além de fazer divisa com o Rio Capivari. Para 

suporte à criação de animais, há um galpão para gado com divisórias para terneiros, uma 

mangueira para gado, um galpão para garagem de três caminhões com sótão de 40m², 

um galinheiro, um chiqueiro e uma cozinha específica para carnear porcos. 

A área de cultivo é extensa, com 4 alqueires já mecanizados para plantio e potencial para 

transformar cerca de 70 alqueires em lavoura. A propriedade conta ainda com 500 pés de 

eucalipto, 2.000 pés de pinheiro araucária e aproximadamente 50 mil pés de pinos com 

cerca de 10 anos de idade (sem desbaste). Além disso, possui uma saibreira de 1,5 

alqueires e dois locais para retirada de areia, totalizando cerca de 8 alqueires. 

Com uma estrutura versátil e amplas possibilidades de exploração econômica, esta fazenda é 

uma excelente oportunidade para quem busca investir no setor agropecuário ou de extração de 

recursos naturais.  

 



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA                                      PTAM VFS 027/2025 



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA                                      PTAM VFS 027/2025 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA                                      PTAM VFS 027/2025 

 

Amostra 7: 

 

 

Fazenda à venda em Campina Grande do Sul, PR – R$ 100.000.000 

Localizada na Rua Acelina Conceição Machado Muller, nº 1, no bairro Cupim Vermelho, 

em Campina Grande do Sul, esta fazenda possui uma área total de 3.000.800m² (124 

alqueires) e está inserida em uma zona de expansão comercial, industrial e residencial, 

conforme o zoneamento da Prefeitura Municipal. 

Com uma infraestrutura de 1.600m² de área construída, a propriedade conta com uma casa 

sede antiga, dois barracões, duas casas para funcionários e uma mangueira. Atualmente, 

30 alqueires são utilizados para plantio de pastagem de aveia preta, soja e milho, 

oferecendo potencial tanto para agricultura quanto para outros empreendimentos. 

A localização privilegiada da fazenda permite acesso por cinco estradas, incluindo a Rodovia 

do Caqui, garantindo excelente conectividade. Além disso, 70% do perímetro da propriedade 

é margeado pelo Rio Palmeirinha, proporcionando uma abundante fonte de água. 
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Com seu vasto potencial de exploração comercial e industrial, esta fazenda é uma excelente 

oportunidade para investidores do setor agropecuário ou para empreendimentos de grande 

porte. Para mais informações ou agendamento de visita, entre em contato com a 

corretora Cláudia Pasinato (CRECI J 4187). 
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RESPONSÁVEL TÉCNICO 

Paulo José Polli de Souza 

CRECI PR 19555 | CRECI SC 41607 

CNAI 45083 | Certificação CVM 

Estrada da Graciosa Nº 3700 | Bairro Alphaville | Pinhais | PR 

Telefone: (41) 98864-1227 | E-mail: ImobiliariaBuyHouse@gmail.com 

Quatro Barras - PR, 07 de Março de 2025 

 

 


