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Porto Alegre/RS, 05 de dezembro de 2025. 
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1. SOLICITANTE 
O solicitante é o Juízo da 23ª Vara Federal de Porto Alegre/RS, por meio do 

processo 5019837-20.2014.4.04.7112. 
 
2. OBJETIVO 
O valor que se pretende determinar numa avaliação é o valor venal de 

mercado, ou seja, a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 
vigente. 

 
 3. METODOLOGIA 
O parecer de avaliação foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 – 

que normatiza os procedimentos gerais de uma avaliação, bem como a NBR 14.653-2 – que 
normatiza os procedimentos específicos de uma avaliação de imóvel urbano, ambas da 
ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas). 

 
A área de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de 

Mercado.  
 

  Abaixo detalhamento seguido no presente documento:  
✓ Registro fotográfico; 
✓ Levantamento dos principais dados do imóvel; 
✓ Pesquisa de mercado para imóveis semelhantes e na mesma região; 
✓ Análise dos dados e conclusão do parecer. 

 
4. DADOS DO IMÓVEIS 
4.1 Descrição da Matrícula n° 155.943 do RI de Tramandaí/RS. 
UM TERRENO URBANO situado no Balneário Nordeste, Município de 

IMBÉ-RS, constituído do lote número dezenove (19) da quadra número trinta e três (33), 
setor 36, no quarteirão formado pelas Ruas S, O, N e Avenida R, com a área de trezentos metros 
quadrados (300,00m²), medindo doze metros (12,00m) de frente, a oeste, no alinhamento da Rua O, 
com igual medida nos fundos; a leste, onde entesta com o lote 35; por vinte e cinco metros (25,00m) de 
extensão da frente aos fundos, por ambos os lados, dividindo-se por um lado, ao norte, com o lote 20, e pelo 
outro lado, ao sul, com o lote 18, distante quinze metros (15,00m) da Rua S. 

 
4.2 Detalhes conforme constatação 
Trata-se de um lote vazio, atualmente tomado por vegetação, localizado em 

rua pavimentada com paralelepípedos. O terreno apresenta área de 300,00m². 
 
No bem não há nenhuma benfeitoria, trata-se de um terreno baldio, tomado 

por vegetação, com mato alto e algumas árvores, incluindo uma bananeira. 
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O terreno está delimitado por um muro de alvenaria em uma das laterais. 
Na outra lateral, bem como na frente e nos fundos, o imóvel está delimitado por cerca 
metálica. A cerca frontal encontra-se em péssimo estado de conservação. 

 
Em frente ao imóvel não há passeio público, tampouco acesso visível, uma 

vez que a área está tomada pela vegetação, demonstrando certo abandono. 
 

  Abaixo o registro fotográfico realizado: 
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5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
O terreno está localizado No Balneário Nordeste, na Rua O, sendo o Lote 

nº 19, da Quadra nº 33, no setor 36 na cidade de Imbé/RS. 
 
Trata-se de uma região litorânea com diversas residências, comércios, 

alojamentos e pousadas. Situa-se a aproximadamente 1 km da Praia do Bairro Nordeste, em 
Imbé/RS. Além disso, fica a menos de 500 metros da Estação Rodoviária de Mariluz e da 
unidade da Corsan Mariluz. 

 
A localização pode ser conferida através do link abaixo: 

https://maps.app.goo.gl/HSsRf2BpTLDS1Tmk7. 
 

  Abaixo, imagem aérea da localidade: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo 5019837-20.2014.4.04.7112/RS, Evento 168, LAUDOAVAL2, Página 4



 

 

 6. PESQUISA DE MERCADO 
Visando atribuir um valor correto à área de terreno do imóvel avaliando, 

foram pesquisadas amostras de lotes com características semelhantes, disponíveis para 
venda na mesma região. Vejamos abaixo pesquisa de mercado: 

 
6.1 Terreno a venda no Bairro Nordeste em Imbé/RS, com área de 

300,00m², por R$ 82.000,00, ou seja, R$ 273,33/m². 
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6.2 Terreno a venda no Bairro Nordeste, em Imbé/RS, com área de 
300,00m², por R$ 94.000,00, ou seja, R$ 313,33/m². 
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6.3 Terreno localizado no Balneário Nordeste, em Imbé/RS, com área de 
300,00m², por R$ 102.000,00, ou seja, R$ 340,00/m². 
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6.4 Lote a venda no Bairro Nova Nordeste, em Imbé/RS, com área de 
600,00m², por R$ 220.000,00, ou seja, R$ 366,67/m². 
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6.5 Lote a venda na região próxima ao bem, com área de 300,00m², por 
R$ 66.000,00, ou seja, R$ 220,00/m². 
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6.6 Lote a venda no Bairro Nordeste em Imbé/RS, com área de 300,00m², 
por R$ 99.000,00, ou seja, R$ 330,00/m². 
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6.7 Terreno a venda no Bairro Nordeste, com área de 300,00m², por 
R$ 80.000,00, ou seja, R$ 266,67/m². 
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7. MÉDIA ARITMÉTICA 
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas: 

 
DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA) 

MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 7 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 7 
MA = R$ 301,43/m². 

 
7.1 MÉDIA FINAL 
Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada 

anteriormente, considerando um intervalo de 10%, para mais e para menos, eliminando as 
amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final. 

DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL 
MF = R$ 305,56/m² 

 
7.2 Adequação de mercado 
Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de 

imóveis, os valores obtidos nos anúncios não representam o seu real valor, isso porque 
muitas vezes os imóveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter 
uma margem razoável de negociação. Muitos ainda, anunciam imóveis já com valores 
superiores para que possa aceitar permuta por outros imóveis, veículos entre outros.  

 
 
 

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 300,00 R$ 82.000,00 R$ 273,33
6.2 300,00 R$ 94.000,00 R$ 313,33
6.3 300,00 R$ 102.000,00 R$ 340,00
6.4 600,00 R$ 220.000,00 R$ 366,67
6.5 300,00 R$ 66.000,00 R$ 220,00
6.6 300,00 R$ 99.000,00 R$ 330,00
6.7 300,00 R$ 80.000,00 R$ 266,67

VALOR MÉDIO/m² R$ 301,43

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 300,00 R$ 82.000,00 R$ 273,33
6.2 300,00 R$ 94.000,00 R$ 313,33
6.6 300,000 R$ 99.000,00 R$ 330,00

VALOR MÉDIO/m² R$ 305,56
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Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de 

mercado, é necessário efetuar depreciação do valor inicialmente encontrado na pesquisa de 
mercado.  

 
Levando em consideração os fatos destacados acima, bem como as atuais 

condições do imóvel, será considerado 20% (vinte por cento) de depreciação por conta do 
“fator oferta”. Portanto, o valor final agregado do m² do imóvel avaliando resulta em R$ 
244.45. 

 
8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL 
Com base nos valores, análises e informações já expostas, conclui-se que o 

valor de mercado para a área de terreno do imóvel em questão é assim especificado: 

VALOR DO TERRENO = METRAGEM X VALOR MÉDIO DO M² 
VALOR DO TERRENO = 300,00 m² X R$ 244,45 

VALOR DO TERRENO = R$ 73.335,00 

 

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 73.000,00 
(setenta e três mil reais) 

 
Limite inferior: R$ 65.700,00 | Limite superior: R$ 80.300,00 

 
 

9. ENCERRAMENTO 
O corpo do parecer é composto de 13 páginas, todas de um lado só, sendo 

a última página assinada digitalmente. 
 
Porto Alegre/RS, 05 de dezembro de 2025. 

 
 
 
 
 

JOYCE RIBEIRO 
Leiloeira Oficial 
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