
PTAM ( Parecer Técnico de 

Avaliação Mercadológica) 
 

Processo:  5000493-77.2021.8.21.0103/RS 
 
 

Solicitante: Juízo da vara da COMARCA de Herval/RS. 

 

Finalidade do documento: Atribuir  valor de mercado a matrícula 

780. 

 

1.Descrição do imóvel: Matrícula 780,trata-se de uma área de 

campo situado no perímetro rural da cidade de Herval/RS, e está 

denominada de “Cerro Partido”, na sua matrícula que segue e também 

com a averbação condizente com o que está no processo. 

Assim segue: 

 



 

 

 

 

2. Vistoria: A vistoria (in loco) foi realizada no dia 23 de fevereiro 

de 2026. Seguem fotos da área. 

 

 

 

 



Mapa:  

 

Verificamos in-loco que a área em 85% é área de morro 

(montanha), e os restantes 15% pode ser usado para área de pastagem 

como segue:  



 

Segue fotos da área, onde visualizamos a montanha ( 85%) e a 

área sem desnível ( 15%). 



 

 



 

 

 

3. Metodologia: Aplicou-se o método comparativo de dados de 

mercado, através da coleta de pesquisas e transações do atual mercado 

imobiliário, também informações da prefeitura municipal da cidade de 

Herval/RS, assim como transações de compra e venda já efetuadas 

como veremos a seguir. 

 

 

 

 



4.Quadro amostral: 

N° 
Localização Valor  Fonte 

1 
Herval/RS  
60 hectares 

R$ 
12.000,00 
Por 
hectare 

Otávio Vaz (imóveis rurais e urbanos) 
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-
propriedade-rural-herval-rs/1675pv/fotos/ 
  

2 
Herval/RS  
290 
hectares 

R$ 
13.500,00 
Por 
hectare 

Otávio Vaz (imóveis rurais e urbanos) 
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-
propriedade-rural-herval-rs/1518pv/ 
  

3 
Herval/RS  
155,80 
hectares 

R$ 
10.200,00 
Por 
hectare 

Krolow Imóveis 
https://www.krolowimoveis.com.br/imovel/area-rural-
em-herval/6667  

4 
Herval/RS  
190 
hectares 

R$ 
7.000,00 
Por 
hectare 

Imóvel Web 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-
fazenda-190-hectares-em-herval-
2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13  

 

As amostras acima contêm: acesso por via municipal, excelente 

aguada, luz elétrica instalada, mangueira pronta e aramado pronto. 

Fazendo um levantamento de valor médio chegamos a R$ 10.675,00  

por hectare. 

A seguir temos também a matrícula de uma área comprada a 

poucos dias na mesma região, mas com melhores condições de acesso 

e uso (área de 24 hectares por R$ 96.000,00, ou seja: R$ 4.000,00 por 

hectare) segue documentos com valores, para embasamento: 

https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1675pv/fotos/
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1675pv/fotos/
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1518pv/
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1518pv/
https://www.krolowimoveis.com.br/imovel/area-rural-em-herval/6667
https://www.krolowimoveis.com.br/imovel/area-rural-em-herval/6667
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-fazenda-190-hectares-em-herval-2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-fazenda-190-hectares-em-herval-2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-fazenda-190-hectares-em-herval-2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13




 

A seguir vamos visualizar documentos da prefeitura municipal da 

cidade de Herval/RS, que segundo informações tem um comitê de 

avaliações para casos específicos, mas que no geral  usa o valor de 

referência (R$ 12.483,70 por hectare) que está inclusive em decreto, 

como segue: 

 



 



E também temos o valor do imposto territorial Rural e/ou Valor da 

Terra Nua (VTN) como segue, onde para está área conforme verificado 

in-loco, podemos enquadrar em pastagem natural que define o valor do 

hectare em R$ 7.434,37 conforme documentos a seguir. 

 

5. Topografia: O mencionado imóvel como mencionado nos itens 

acima está localizado em uma área de difícil acesso, não havendo 

acesso diretamente até a área e somente conseguindo ter acesso 



passando por outras áreas, não tem acesso direto a energia. Como visto 

e descrito no item 2, o desnível em grande parte da área pode ser 

caracterizado como montanha. Está localizado a cerca de 30 Km do 

centro da cidade de Herval distancia está totalmente de chão batido. 

6. Capacidade de uso do imóvel: a área pode ser dividida da 

seguinte maneira; 85% em área de montanha e difícil acesso e 15 % em 

área utilizável para pastagem (principal capacidade de uso nesta região), 

7. Considerações finais: Fazendo o tratamento dos dados 

colhidos no item 4 ( quadro amostral + documentos prefeitura de Herval 

+ compra e venda de área na mesma região), este perito conclui que: 

85% da área de montanha e/ou 25,5 hectares podem ser 

considerados em R$ 3.000,00 o hectare. Chegamos neste valor 

utilizando as médias do item 4 + comparação com documento de 

compra e venda – depreciação de área de montanha, limitação de 

acesso, localização e capacidade de uso; portanto: 

 25,5 hectares X R$ 3.000,00 = R$ 76.500,00. 

15% da área e/ou 4,5 hectares com capacidade de uso igual as 

do quadro amostral, onde a média do hectare ficou em 10.675,00; 

portanto: 

4,5 hectares X R$ 10.675,00 = R$ 48.000,00. 

 

 

 

 

 

Valor Total do imóvel: R$ 124.500,00 ( Cento e vinte e quatro mil e 

quinhentos reais). 



 

Rua José Luiz Veit 84, centro, Alto Feliz/RS 
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