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1. SOLICITANTE

O solicitante  trata-se  do  Juízo  da  2º  Central  de  Dívida  Ativa 
Itaboraí/RJ, por meio dos autos n° 0025476-97.2022.8.19.0023.

2. OBJETIVO

O presente parecer tem o objetivo de fornecer o valor da avaliação do 
imóvel em questão. Para isso, foram levantados dados específicos do imóvel e de 
seus arredores, área construída, área total, informações e particularidades de sua 
localização, bem como dos valores praticados na região.

3. NORMA TÉCNICA E METODOLOGIA

O parecer  foi  realizado tomando como base  a  NBR 14.653-1  –  que 
normatiza os Procedimentos Gerais de avaliação, bem como a NBR 14.653-2 – que 
normatiza os Procedimentos Específicos de 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, definindo assim, ao valor final do imóvel.

Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imóvel:

 Constatação in loco das condições do imóvel e registro fotográfico;

 Análise das principais características do imóvel e sua região;

 Pesquisa de mercado para imóveis semelhantes e na mesma região;

 Análise dos dados e conclusão do Parecer.

4. DADOS DO IMÓVEL

4.1 Descrição do Registro de Imóveis da Primeira Circunscrição da 
Comarca de Itaboraí/RJ - Matrícula mãe 2.616

LOTE nº: 01  da  QUADRA nº: 16 do loteamento denominado  CIDADE SATÉLITE DE 
ITABORAÍ,  em Duques,  expansão da zona urbana do quinto  distrito  deste  município, 
terreno  próprio,  medindo  e  confrontando:  19,20m  pela  frente  com  a  Rua  das  Tulipas, 
anteriormente denominada Rua 301; 24,20m pelos fundos com uma vala que separa este do 
lote nº 26; 45,00m pelo lado direito com o lote nº 02; e 45,20m pelo lado esquerdo com parte 
do  imóvel  de  Otaviano  Silva,  com a  superfície  de  976,50m2.  O referido  loteamento  foi 
executado  na  área  de  terras  adquirida  pela  proprietária,  da  CABE  -  Companhia  de 
Administração de Bens e Empreendimentos, nos termos da escritura pública de dação em 
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pagamento,  lavrada  em  22/12/1977,  às  folhas  233,  do  livro  nº  209/C,  no  Cartório  do 
Segundo Ofício de Itaboraí-RJ e registrada sob nº 05, na matrícula nº 2.616, às folhas 
259,  do  livro  nº  2/F,  em 28/12/1977  e  o  loteamento  registrado  sob  nº  07,  na  mesma 
matrícula nº 2.616, em 05/12/1978.

Obs.:  A  descrição  do  imóvel  decorre  da  CERTIDÃO  REQUERIMENTO: 
26/004927,  expedida  pelo  Registro  de  Imóveis  da  Primeira  Circunscrição  da 
Comarca  de  Itaboraí/RJ.  Referida  certidão  contém  a  descrição  do  imóvel  e 
informações relativas à hipoteca, porém não delimita nem informa a numeração 
da  matrícula  desmembrada,  permanecendo a  descrição  vinculada à  matrícula-
mãe do loteamento. Cumpre destacar que embora a certidão seja do Registro de 
Imóveis de Itaboraí/RJ, o imóvel avaliando localiza-se na cidade de Tanguá/RJ.

4.2 Descrição do imóvel e constatação in loco

Trata-se de um terreno vazio, com área de 976,50 m². O imóvel está 
localizado em área aparentemente composta por vegetação, observando-se que seu 
entorno se encontra predominantemente tomado por árvores e vegetação rasteira, 
não sendo identificadas edificações nas proximidades.

A  região  em  que  o  imóvel  está  inserido  é  predominantemente 
composta  por  terrenos  vagos,  igualmente  cobertos  por  vegetação,  evidenciando 
baixo  grau  de  ocupação  e  desenvolvimento  urbano.  Verifica-se  a  existência  de 
poucas  edificações  na  quadra.  Observou-se,  ainda,  deficiência  na  infraestrutura 
básica da área, especialmente no que se refere à disponibilidade de energia elétrica, 
iluminação  pública,  pavimentação  e  drenagem  de  águas  pluviais,  entre  outros 
serviços e equipamentos urbanos.

4.3 Fotos do Imóvel

A seguir o registro fotográfico realizado:
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5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O imóvel está situado na área interna do bairro, sendo considerado um 

bairro  mais  afastado da área  central  da  cidade,  em um ambiente  com diversas 

chácaras e residências mais simples. 

O  imóvel  está  localizado  na  Rua  das  Tulipas,  anteriormente 

denominada  Rua  301,  no  bairro  Cidade  Satélite  de  Itaboraí,  no  município  de 

Tanguá/RJ, sendo o lote nº 01 da Quadra nº 16.

A  sua  localização  pode  ser  conferida  através  do  link: 

https://maps.app.goo.gl/hj6ncgZ3zGUNfErP9.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

A imagem acima se trata de delimitação aproximada do bem
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto à área de terreno do imóvel avaliando, 

foram feitas pesquisas para terrenos semelhantes e compatíveis, situados na cidade 

de Tanguá/RJ.
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6.1 Terreno com área total de 3.355,50m², localizado próximo a rodovia 

em Tanguá/RJ, anunciado por R$ 250.000,00, ou seja, R$ 74,50/m²;

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967



RENATO GUEDES ROCHA
LEILOEIRO OFICIAL

JUCERJA Nº 211/2015 | JUCEB Nº 257590250 | JUCEMG Nº 1494/25

6.2  Terreno situado  na  Rua  504,  em Tanguá/RJ,  com área  total  de 

1.000,00m², anunciado por R$ 77.524,68, ou seja, R$ 77,52/m²;
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6.3 Terreno com área total de 520,00m², localizado no bairro Duques, 

em Tanguá/RJ, anunciado por R$ 49.000,00, ou seja, R$ 94,23/m²;
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6.4  Terreno com  área  total  de  2.100,00m²,  localizado  no  bairro 

Bandeirantes II, em Tanguá/RJ, anunciado por R$ 180.000,00, ou seja, R$ 85,71/m²;
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6.5 Terreno com área total de 600,00m², localizado no bairro Cidade 

Satélite, em Tanguá/RJ anunciado por R$ 70.000,00, ou seja, R$ 116,67/m²;
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6.6 Terreno com área total de 360,00m², no bairro Bandeirantes I em 

Tanguá/RJ, anunciado por R$ 59.000,00, ou seja, R$ 163,89/m²;
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6.7 Terreno com área total de 1.000,00m², localizado em Tanguá/RJ, 

anunciado por R$ 100.000,00, ou seja, R$ 100,00/m²;
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6.8  Terreno com  área  total  de  2.214,00m²,  localizado  no  bairro 

Bandeirantes II, em Tanguá/RJ, anunciado por R$ 154.642,00, ou seja, R$ 69,85/m²;
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7. VALORAÇÃO ÁREA DO TERRENO

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)

MA = SOMA DO VALOR DO M² DAS 8 AMOSTRAS/8

MA=  R$ 97,80/m²

7.1 Média Final

Para  chegar  a  Média  Final,  utilizamos  a  Média  Aritmética  citada 

anteriormente,  considerando  um  intervalo  de  20%,  para  mais  e  para  menos, 

eliminando as amostras fora deste intervalo. 

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)

MA =  SOMA DO VALOR DO M² DAS 4 AMOSTRAS/4

 MÉDIA FINAL = R$ 99,15/m²
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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. 

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. 

Outro fator que deve ser levado em conta, refere-se à deficiência de 

infraestrutura  urbana  existente  no  local  onde  o  imóvel  está  inserido.  Em 

comparação  com  os  elementos  amostrais  utilizados,  verifica-se  que  o  terreno 

avaliado  apresenta  condições  menos  favoráveis,  uma  vez  que  os  imóveis 

comparativos estão situados, em sua maioria, em áreas urbanas mais consolidadas 

e  dotadas  de  infraestrutura  básica,  tais  como  pavimentação,  rede  de  energia 

elétrica, iluminação pública, abastecimento de água e demais serviços urbanos.

Levando em consideração os fatos destacados acima, será considerado 

30% (trinta por cento) de depreciação. Portanto, o valor final agregado do m² do 

imóvel avaliando resulta em R$ 69,41

8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL

Com base nos valores, análises e informações de mercado já expostas, 

conclui-se que o valor de mercado para o imóvel em questão é assim especificado:

VALOR IMÓVEL = ÁREA DO TERRENO X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DO IMÓVEL =  976,50m² X R$ 69,41

VALOR DO IMÓVEL = R$ 67.778,87

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967



RENATO GUEDES ROCHA
LEILOEIRO OFICIAL

JUCERJA Nº 211/2015 | JUCEB Nº 257590250 | JUCEMG Nº 1494/25

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 68.000,00
(sessenta e oito mil reais)

Limite inferior: R$ 61.200,00      -      Limite superior: R$ 74.800,00

Rio de Janeiro/RJ, 31 de agosto de 2026.

(assinado digitalmente)
RENATO GUEDES ROCHA

Leiloeiro Oficial
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