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LAUDO DE REAVALIAÇÃO 

Em cumprimento a decisão de evento 60, para instruir os autos de EXECUÇÃO FISCAL Nº 

5064967-78.2014.4.04.7000/PR, movido por UNIÃO – FAZENDA NACIONAL (CNPJ 

00.394.460/0216-53), em face de SVL RESTAURANTE E PIZZARIA LTDA ME (CNPJ 

78.459.591/0001-57), procedo à REAVALIAÇÃO dos seguintes bens imóveis, Matrícula nº 9.257 e 

Matrícula 9.364, ambas, do Registro de Imóveis de Antonina/PR, Incra: 950.149.221.015-5 e 

950.149.221.058-9. 

 



 

 

 

1. INDICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

Para esta avaliação iremos utilizar o processo de AVALIAÇÃO TÉCNICA, conforme o que 

estabelece a Norma Técnica NBR 14.653, ressaltando que o valor encontrado será um misto de 

fórmulas expressas dentro das normas da ABNT e em nossa experiência profissional na área 

imobiliária. 

2. METODOLOGIA 

A metodologia a ser adotada na avaliação do imóvel é o Método Comparativo 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 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. 



 

3. BEM A SER AVALIADO: 

(1) Lote de terra nº 18-C, medindo área de 65.8246 hectares, oriundo da subdivisão do Lote nº 18, 

da 2ª parte da Serra da Virgem Maria, encravado no Município de Guaraqueçaba, na comarca de 

Antonina, com demais confrontações, medições e características na Matrícula 9.257 do Registro de 

Imóveis de Antonina/PR, INCRA: 950.149.221.015.5; 

(2) Lote nº 18-D, subdivisão do Lote nº 18, da Gleba 2ª parte da Serra da Virgem Maria, do imóvel 

denominado "Sítio Manguezal", medindo área superficial de 71,95 há, iguais a 29,73 alqueires de 

medidas paulistas, encravados no Município de Guaraqueçaba, na comarca de Antoninia/PR, com 

demais confrontações, medições e características na Matrícula 9.364 do Registro de Imóveis de 

Antonina/PR, INCRA: 950.149.221.058-9 

 
LOCALIZAÇÃO PELO SATÉLITE 

 
4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 5 

elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes imobiliárias, 

conforme tabelas abaixo: 

 

 

 



 

 

LOTE 18-C MATRÍCULA 9.257 
AMOSTRA / HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. VALOR DO IMÓVEL ÁREA (ha) VALOR (ha) 
FATOR 
ÁREA 

VALOR (ha) 
AJUSTADO 

1  R$  29.650.000,00  7.174,00  R$           4.132,98  0,556  R$    2.299,28  

2  R$    1.590.000,00  208,12  R$           7.639,82  0,866  R$    6.615,96  

3  R$       585.000,00  139,00  R$           4.208,63  0,911  R$    3.833,21  

4  R$    1.000.000,00  400,00  R$           2.500,00  0,798  R$    1.995,18  

5  R$    4.300.000,00  520,30  R$           8.264,46  0,772  R$    6.382,36  

VALOR MÉDIO AJUSTADO R$ 4.225,20 

 

LOTE 18-D MATRÍCULA 9.364 
AMOSTRA / HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. VALOR DO IMÓVEL ÁREA (ha) VALOR (ha) 
FATOR 
ÁREA 

VALOR (ha) 
AJUSTADO 

1  R$  29.650.000,00  7.174,00  R$           4.132,98  0,563  R$    2.324,99  

2  R$    1.590.000,00  208,12  R$           7.639,82  0,876  R$    6.689,95  

3  R$       585.000,00  139,00  R$           4.208,63  0,921  R$    3.876,08  

4  R$    1.000.000,00  400,00  R$           2.500,00  0,807  R$    2.017,49  

5  R$    4.300.000,00  520,30  R$           8.264,46  0,781  R$    6.453,74  

VALOR MÉDIO AJUSTADO R$ 4.272,45 

 

Para chegarmos ao valor médio ajustado do hectare para cada imóvel avaliado, foram adotados 

critérios de homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em 

relação as ofertas, chegando aos valores de R$4.225,20 o hectare para o Lote 18-C com 65,82ha, 

e R$4.272,45 o hectare para o Lote 18-D com 71,95ha. Depois o valor encontrado foi multiplicado 

pela respectiva metragem de cada imóvel avaliado com o arredondamento permitido pela ABNT. 

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

obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método comparativo, bem como as 

características e condições observadas acima, e as demais características constantes nas 

respectivas matrículas, avalio os imóveis conforme segue: 

(1) Lote 18-C com 65,8246 ha, matrícula 9.257, avalio por R$ 280.000,00 

(duzentos e oitenta mil reais); 

 

(2) Lote 18-D com 71,95 ha, matrícula 9.364, avalio por R$ 310.000,00 (trezentos 

e dez mil reais). 

 

Curitiba (PR), 03 de dezembro de 2021. 

 

 

 
MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 

Leiloeiro Público Oficial e Avaliador Ad Hoc 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-area-para-reserva-ambiental-

icmbio-2.964-2956958532.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-em-guaraquecaba-2956364576.html 

 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-area-para-reserva-ambiental-icmbio-2.964-2956958532.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-area-para-reserva-ambiental-icmbio-2.964-2956958532.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-em-guaraquecaba-2956364576.html


 

 

AMOSTRA 03 

 

https://www.mfrural.com.br/detalhe/213210/area-de-preservacao-guaraquecaba-pr-139-

alq-compensacao-ambiental-reserva-legal 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-rural-para-venda-em-guaraquecaba-

tagacaba-2956421555.html 

https://www.mfrural.com.br/detalhe/213210/area-de-preservacao-guaraquecaba-pr-139-alq-compensacao-ambiental-reserva-legal
https://www.mfrural.com.br/detalhe/213210/area-de-preservacao-guaraquecaba-pr-139-alq-compensacao-ambiental-reserva-legal
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-rural-para-venda-em-guaraquecaba-tagacaba-2956421555.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-rural-para-venda-em-guaraquecaba-tagacaba-2956421555.html


 

 

AMOSTRA 05 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-

guaraquecaba-pr-5203000m2-id-2509700599/ 

 
  

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-guaraquecaba-pr-5203000m2-id-2509700599/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-guaraquecaba-pr-5203000m2-id-2509700599/


 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO II 
Memória de Cálculo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 
 
a) Grau de liberdade = N- 1: 
Sendo: 
N = número de amostras 
 
b) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... / N 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
 
c) Homogeneização   
Área útil: Fa = (A/Ar)^n 
Multiplicação de fatores = Ft x Fa 
Sendo: 
Fa = fator área 
A = área principal 
Ar = área referência 
N = 1/8 
 
d) Média Ajustada = [Vaj(1) + Vaj(2) + Vaj(3) +...] / N 
Sendo: 
Vaj = valor m² ajustado  

N = Número de Amostras. 
 

 

CONCLUSÃO FINAL 

 
Considerando as análises feitas, com o arredondamento permitido pela ABNT, conclui-se que o valor total do imóvel, 
objeto deste laudo, na data atual, é: 

Valor Total (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Coef. de Depreciação x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2) 

Sendo: 

 

LOTE 18-C: 

Valor unitário arbitrado (R$/ha) = R$4.225,20 

Área equivalente do imóvel avaliando (hectare) = 65,82 ha 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 280.000,00 

 

LOTE 18-D: 

Valor unitário arbitrado (R$/ha) = R$4.272,45 

Área equivalente do imóvel avaliando (hectare) = 71,95 ha 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 310.000,00 

  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO III 

Documentação do Imóvel 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
 
 



 
 
 

 
 


