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PTAM-Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica

1. INTRODUÇÃO

Parecer técnico que visa atender à solicitação do SR. CARLOS FERNANDES, inscrito 

no CPF: 592.206.009-00 proceder à avaliação mercadológica.

Este parecer de avaliação atende aos requisitos da Lei n 6.530/78 que regulamenta a 

profissão  de  Corretores  de  imóveis,  e  a  Resolução  n  1.066/2.007  do  COFECI  – 

Conselho  Regional  de  Corretores  de  Imóveis.  A  avaliação  obedece  aos  critérios 

mercadológicos  da Norma Brasileira  ABNT – NBR 14.653 – Avaliação de Imóveis 

Rurais e aos requisitos de responsabilidade técnicas.

2. OBJETIVO

Avaliação Mercadológica para fins de qualificação patrimonial dada em garantia.

3.IDENTIFICAÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

3.1 DESCRIÇÕES DO IMÓVEL RURAL

IMÓVEL RURAL - Matrícula n° 01972
Imóvel:  Lote  de Terra Rural  n° 89-D (Oitenta  e  nove-D),  da  Gleba n° 82-FB 
(Oitenta e dois- FB), do núcleo de Francisco Beltrão, da Colônia Missões, localizado 

na Linha alto Bela vista, no Município de Nova Prata do Iguaçu-PR, da comarca de 

Salto do Lontra- PR, com área de  121.000,00 m² (cento e vinte e um mil metros 

quadrados), com os limites e confrontações seguintes:  NORTE: Por linhas secas e 

sucessivas como uma extensão de 360,00 metros, confronta com os lotes rurais n°s. 

51,46 e  45  todos da  mesma gleba.  LESTE:  Por  uma linha  seca  e  reta  com uma 

extensão de 336,00 metros, confronta com o lote rural n° 89-E da mesma gleba. SUL: 

Por uma linha seca e reta com uma extensão de 360,00 metros, confronta com o lote 

rural n° 89 da mesma gleba. OESTE: Por linhas secas sucessivas com uma extensão 
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de 336,00 metros, confronta com o lote rural n° 51 da mesma gleba.

PROPRIETÁRIOS:   CARLOS FERNANDES,   brasileiro, solteiro, maior, advogado, 

inscrito no CPF n° 592.206.009-00 e RG n° 4.263.144-2, residente e domiciliado na 

Avenida Julio Assis Cavalheiro, 138, na Cidade de Francisco Beltrão- PR.

CARACTERÍSTICA DO TERRENO AVALIADO: 
Área  mecanizada,  com  terreno  levemente  ondulado,  uso  e  ocupação  fica  área 

totalmente mecanizada.

GARANTIA: NÃO EXISTE
CONSTRUÇÕES: NÃO EXISTE

4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

Imóvel: Lote de Terra Rural n° 89-D (Oitenta e nove-D), da Gleba n° 82-FB (Oitenta 

e dois- FB), do núcleo de Francisco Beltrão, da Colônia Missões, localizado na Linha 

alto Bela vista, no Município de Nova Prata do Iguaçu-PR, da comarca de Salto do 

Lontra- PR, com área de 121.000,00 m² (cento e vinte e um mil metros quadrados), com 

os limites e confrontações seguintes: NORTE: Por linhas secas e sucessivas como uma 

extensão de 360,00 metros,  confronta  com os  lotes  rurais  n°s.  51,46 e  45 todos da 

mesma gleba. LESTE: Por uma linha seca e reta com uma extensão de 336,00 metros, 

confronta com o lote rural n° 89-E da mesma gleba. SUL: Por uma linha seca e reta com 

uma extensão de 360,00 metros,  confronta com o lote  rural  n° 89 da mesma gleba. 

OESTE: Por linhas secas sucessivas com uma extensão de 336,00 metros, confronta 

com o lote rural n° 51 da mesma gleba.

 O solo tem cobertura vegetal de gramíneas evitando a erosão. Bem como aumenta a 

quantidade de água interceptada, diminui o impacto das gotas de chuva, reduzindo a 

destruição dos agregados, a obstrução dos poros e o selamento superficial do solo.

    A cobertura vegetal na superfície do solo também reduz a velocidade do escoamento 

superficial pelo aumento da rugosidade hidráulica do seu percurso. Esta ação contribui 

para que não ajam perdas das propriedades físicas, biológicas e químicas.

    A presença da matéria orgânica no solo tem ação positiva sobre a atividade da macro 

e microfauna,  auxilia  e facilita a infiltração de água no perfil.  Podemos dizer que a 

propriedade está sendo bem utilizada dentro das normas de uso e conservação do solo 

quanto a sua função ambiental.
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4.1 DESCRIÇÕES DO IMÓVEL RURAL

O Imóvel Rural se localiza na Linha Alto Bela Vista, situado no município de Nova 

Prata do Iguaçu. O imóvel possuí área mecanizável, com classificação de solo tipo 3 

(argila>60%),  levemente  ondulado.  Na  propriedade  estão  bem  definidas  as  áreas 

mecanizáveis  também se utiliza  técnicas  de conservação de solo,  evitando possíveis 

problemas de erosão. O terreno está sendo utilizado para uso agrícola, de plantio de 

lavouras. O acesso a propriedade se dá por estrada de cascalho.

  Em vistoria In – Loco, constatou-se que no imóvel possui:

- 10,30 hectares de área mecanizada.

-1,80 hectares de reserva legal.

5. VISTORIA DO IMÓVEL
Vistoria e levantamento fotográfico realizado no período Vespertino no dia 17 de 

outubro de 2024.

6. PESQUISA DE MERCADO

    A pesquisa de mercado foi realizada no dia 10 ao dia 17 do mês de agosto, levou-se 

em consideração áreas rurais com metragem, e com aspectos de localização na mesma 

região ou próximo ao avaliado com características semelhantes.

ITEM LOCALIZAÇÃO VALOR 

POR HÁ

METRAGEM VALOR 

TOTAL

Fonte 

(Imobiliárias)

01 Nova Prata do Iguaçu- 

PR

R$ 

129.000,00

13,00 ha R$ 

1.677.000,00

Deral

02 Nova Prata do Iguaçu- 

PR

R$ 

132.500,00

15,00 ha R$ 

1.987.500,00

Deral

03 Nova Prata do Iguaçu- 

PR

R$ 

132.200,00

12,50 ha R$ 

1.652.500,00

Deral

04 Nova Prata do Iguaçu- 

PR

R$ 

134.000,00

12,90 ha R$ 

1.728.600,00

Deral

05 Nova Prata do Iguaçu- 

PR

R$ 

128.900,00

14,80 ha R$ 

1.907.720,00

Deral

Pesquisa de mercado de imóveis similares ao imóvel avaliado.
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A. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO HÁ

Cálculo médio Aritmético do Valor do Hectare.

MA – Total do R$/há das (5) amostras, dividido por (5)

MA – Média Aritmética;

MA = Soma dos valores há das 05 amostras = R$/há = 656.600,00 = R$/há 131.320,00

                                 5                                                              5

B. DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL
A média final sempre é calculada com base na média aritmética.

Considerando-se um intervalo de desvio de 20% teremos: 

                          +20%                                                       +20% = R$ 157.584,00

MF = MA        R$/há = 131.320,00

                           -20%                                                       -20% = R$ 105.056,00

Caso necessário seria eliminado todas as amostras que estivessem acima e abaixo da 
MF.

Obs: Todas as amostras estão dentro da MF.

CONCLUSÃO da avaliação R$ 131.320,00 o valor do há

C. VALOR DO IMÓVEL = ÁREA DO IMÓVEL X MÉDIA FINAL DO HÁ

Valor do imóvel x há = 12,10 x 131.320,00 = 1.588.972,00

VALOR DO IMÓVEL = R$ 1.588.972,00

CONCLUSÃO Total avaliado individualmente de R$ 1.588.972,00
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D. VALOR MÉDIO ESTIMADO DO VALOR GARANTIDOR

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 1.588.972,00 (arredondamento até no máximo de 
= 1%)

Limite inferior: R$ 1.271.177,60 (variação de 20%)

Limite superior: R$ 1.906.766,40 (variação de 20%)

E. CONSIDERAÇÕES

    Para  o  parecer  final  foi  realizado  uma  pesquisa  de  mercado  dos  terrenos 

comercializados ou que estão para ser comercializados nas proximidades do imóvel, de 

boa  localização,  com  boa  facilidade  de  acesso,  considerando  um  quadro  amostral 

satisfatório, conforme o entendimento do avaliador.

F. CONCLUSÃO

É do entender do Perito avaliador que os valores de mercado para o(s) imóvel(s) 

avaliado(s) é (são) de:

LOTE RURAL 89-D DA GLEBA N° 82-FB
Total valor avaliado de R$ 1.588.972,00 (Um milhão quinhentos e oitenta e oito mil 

novecentos e setenta e dois Reais)

VALOR DE GARANTIA: R$ 1.588.972,00



8

8.  RELATÓRIO FOTOGRÁFICO
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9.  MAPAS DE LOCALIZAÇÃO
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10.  ENCERRAMENTO

    O presente parecer de avaliação é composto por (18) páginas, todas de um lado só, 

rubricadas pelo avaliador, que subscreve está última.

   Nova Prata do Iguaçu – PR, 17 de outubro de 2024

Danieli Rezende – Corretora e Avaliadora de Imóveis

CRECI/PR 47870

CNAI 47269
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11.  ANEXOS

11.1 TABELA DE COEFICIENTES DE HOMOGENEIZAÇÃO
Tabela -  Coeficientes de Homogeneização para diversos tipos de áreas de uma 
edificação

Área                                                                                 Coeficiente

Garagem                                                                            0,50

Área privativa (unidade autônoma padrão)                      1,00

Área privativa – salas com acabamento                            1,00

Área privativa – salas sem acabamento                            0,75 a 0,90

Área de loja sem acabamento                                           0,40 a 0,60

Varandas                                                                           0,75 a 1,00

Terraços                                                                            0,30 a 0,60

Estacionamento sobre terreno                                           0,05 a 0,10

Área de projeção                                                               0,00

Área de serviço – residência unifamiliar                          0,50

Barrilete                                                                            0,50 a 0,70

Caixa d’água                                                                     0,75

Casa de máquinas                                                             0,50 a 0,75

Fonte: Norma técnica NBR 12.721/2003 da ABNT
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