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CERTIDAO DE CONSTATACAO COM
REAVALIACAO TECNICA

PARA FINS DE ALIENACAO JUDICIAL

Processo: 0023748-96.2017.4.02.5101
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O solicitante é o Juizo da 6* Vara Federal de Execucao Fiscal do Rio de
Janeiro/R], nos autos do processo n° 0023748-96.2017.4.02.5101, que nomeou esta Leiloeira

Oficial como 6rgédo auxiliar do Juizo, nos termos do despacho judicial proferido.

2. OBJETIVO

Esta certiddo tem por objetivo realizar a constatagdo fatica do imével penhorado e
apresentar estimativa técnica atualizada de valor, em atendimento a determinacao judicial
constante dos autos, visando exclusivamente a formagao de parametro de referéncia para
os procedimentos de alienacdo judicial, obedecendo aos critérios mercadolégicos da
Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 2, observadas as normas técnicas aplicaveis e

os limites do encargo conferido a esta Leiloeira Oficial.

Para os fins desta certiddo, a estimativa técnica de valor adotada considera o
conceito de valor de mercado, entendido como a quantia mais provével pela qual o bem
poderia ser negociado, de forma voluntaria e consciente, na data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente, servindo como parametro técnico de referéncia para os

atos de alienagao judicial.

3. METODOLOGIA

Para a obtencdo da estimativa técnica de valor, sera utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que realiza uma amostragem
representativa de dados de mercado de iméveis, com caracteristicas tanto quanto possivel,

semelhantes as do imével avaliando.
Etapas da realizacdo do trabalho:
*  Constatagdo in loco com registro fotografico das condi¢des do bem;

*  Levantamento dos principais dados do imével;
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. Informacodes inerentes a localizacdo do imoével;

*  Pesquisas de mercado envolvendo iméveis de caracteristicas semelhantes,

situados na mesma regiao geoeconodmica;

] Tratamento e andlise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descricao do bem (Mat. n° 28.863)

Dominio til do terreno da Rua Nepomuceno, onde existiu o prédio n°® 310, antigo
n° 80, em Realengo, no Rio de Janeiro/R], atualmente sem edificagdes, medindo 11,50m de
frente, 11,00m de fundos, 128,00m de um lado e 125,00 do outro lado, confrontando de um
lado com o antigo n°. 78, do outro com terreno de Manoel Henrique da Silva ou

sucessores. Imével matriculado sob o n°. 28.863 no Cartério de Registro de Iméveis do Rio

de Janeiro/R].

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 26 dias do més de janeiro de 2026, as 11h30min, no
municipio do Rio de Janeiro/R], no imével situado a Rua Nepomuceno, onde existiu o
prédio n° 310, antigo n° 80, em Realengo, com localizacdo geogréfica aproximada nas
coordenadas 22°52'54.2”S 43°26'18.0"W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatagdo, se trata de terreno sem benfeitorias, localizado em via publica pavimentada.
No momento da diligencia ndo havia nenhum, responsavel no local, sendo realizado

apenas o registro fotografico externo do bem.

Registro Fotografico
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imo6vel encontra-se localizado na Rua Nepomuceno, n° 310 (antigo n°® 80), Bairro
Realengo, Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. A Rua Nepomuceno
situa-se em area urbana consolidada do bairro de Realengo, na Zona Oeste do Rio de
Janeiro, caracterizada por ocupacdo predominantemente residencial, associada a pequenos
comércios, servigos de apoio, alojamentos e pousadas distribuidos ao longo das vias locais.

Realengo é um bairro tradicional e populoso da Zona Oeste, localizado entre o
Macico da Pedra Branca e a Serra do Mendanha, combinando moradias, comércio de
bairro, servicos e equipamentos publicos. A regido possui identidade histérica marcada
por raizes militares e forte presenga cultural, além de apresentar oferta de comércio
variado, servigos locais e polos de lazer, mantendo o perfil de bairro popular e
consolidado.

O imo6vel conta com acesso a linhas de 6nibus e a malha vidria da Zona Oeste, o que
facilita a integracdo com outros bairros de Realengo e com as principais vias de ligacdo ao
centro da cidade e as demais regides do Rio de Janeiro. Esses aspectos conferem a
localizagdo um padrao compativel com area urbana consolidada, com infraestrutura em
desenvolvimento e oferta de servicos condizente com o perfil da regiao.

A localizagdo pode ser conferida por meio de plataforma de mapas digitais,
conforme link abaixo indicado, bem como por imagem aérea ilustrativa constante neste

documento.

https.//maps.app.g00.g1/257eMjgPTKVDkVtQA
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— Trilhas -+ Vias para ciclistas
— Ciclofaixas =~ Trilhas de terraindo pavimentadas

Medir distancia
Clique no mapa para adicionar ao seu caminho

Areatotal: 1.412,80 m? (15207251t
Distancia total: 316,47 m (1.038,28 pés)

6. PESQUISA DE MERCADO
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Para subsidiar a estimativa técnica de valor da &rea de terreno, foi realizada

pesquisa de mercado envolvendo lotes com caracteristicas semelhantes, disponiveis para

venda na mesma regido geoecondmica do imével objeto desta certidao.

As amostras coletadas referem-se a ofertas publicas, utilizadas como parametro de

referéncia, ndo representando, necessariamente, valores finais de transacdo, tendo sido

consideradas para fins comparativos, em consonancia com os critérios mercadolégicos da

ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado

6.1 Terreno a venda no Bairro Realengo, com édrea de 450,00m?, ofertado pelo valor
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de R$ 220.000,00, correspondente ao valor unitario de R$ 488,89/m?, conforme antncio
disponivel a época da pesquisa.

Buscar Plano Profissional L 89 Meus Andncios Chat. Notificaghes. Entrar @ Anunclar grétis
oX &8

e | Qo
RS 220.000
ox

ial.

a tolal, localizado em Realengo. ldesl pars construcio residencial o

lozalizago e dtimo po
isponivel pars venda com 450m? d
lados, plano & murade; documentagio regularizada, pronto para transferéncia...

estimento. 10m de frente & fundos por

Ver descricio completa

6.2 Terreno a venda no Bairro Realengo, com &rea de 400,00m?, ofertado pelo valor
de R$ 300.000,00, correspondente ao valor unitdrio de R$ 750,00/ m?, conforme andncio
disponivel a época da pesquisa.
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Patrimével Barra - PTM
[ B Trasls  ()107imoveis

Venda [ R4 / Lotes/Terrenos & venda em Rio de Janeiro | Zona Oeste / Redlengo / Rua SilvaNeto

¢, Compartilhar <> Faveritar
Envie uma mensagem
Lote/Terreno & Venda, 400 m? por R$ Localizag@o
Insira seu nome
300.000 @ Rua silva Neto - Realengo, Rio de Janeiro - RJ
Sl o . S pa empl 5,04 Insira seu e-mail

= Teres

Insirg sey telefone

6.3 Terreno a venda no Bairro Realengo, com édrea de 454,00m?, ofertado pelo valor
de R$ 600.000,00, correspondente ao valor unitdrio de R$ 1.528,38/m?, conforme antncio

disponivel a época da pesquisa.

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800 730 4050 (JUDICIARIO)
HDLEILOES.COM.BR 0800-707-9272 (CLIENTES)

—~




ﬁ,xx
A

HD LEILOES

JUCEES N2 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

i vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobtir  Anunciar v Financiamento  Ajuda & Entrar J

Ab-Depaula imobiliaria
T5% wes g

Anunciando desda 27 de margo de 2018
Venda | &Y / Lotes/Terrenos & venda em Rio do Janeiro | Zona Oste | Radlengo | Rua do Governo @ =

Lote/Terreno & Venda, 454 m* por R$ Localizagdo

Envie uma mensagem

Insira seu nome

600.000 @ Rua do Governo - Radlongo, Rio de Janair - RY
Metogem  Guartos  Banheiros vagas ua do Goveno
0 asam’ a-- - a-- Google,

B Dacos contagifins €208 Groge Temos e s nomsps

Insira seu telefone

Ola, gostaria de ter mais

(© publicada hd 1ano, o @ saibamais sobre o imével

6.4 Terreno a venda no Bairro Realengo, com érea de 225,00m?, ofertado pelo valor
de R$ 250.000,00, correspondente ao valor unitério de R$ 1.111,11/m?, conforme antncio

disponivel a época da pesquisa.

#h vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamente  Ajuda
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3 Anunciande desda 27 da margo de 2013

venda / RJ | Lotes/Terrenos @ venda em Rio de Janeire | Zona Oeste | Reclenge / Rua Silvio Perdigéo

Lote/Terreno @ Venda, 225 m? por R$ Localizag@o

Envie uma mensagem

Insira seu nome

250.000 © Rua silvio Perdigao - Realenga, Rio de Janeiro - kJ
metragem i SRR o Ver mapa ampliado ’F Sllvio'Perdigio Insira seu e-mail
| 225m* = - &= Gocgle

= Termos

2 5 Insira seu telefone
(© Publicado a1 ano, atualizado hé 23 horas. (o o S T

(v cncrnvin e ver oo

6.5 Terreno a venda no Bairro Realengo, com area de 225,00m?, ofertado pelo valor
de R$ 238.000,00, correspondente ao valor unitario de R$ 1.057,78/m?, conforme antncio

disponivel a época da pesquisa.
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@ Rua Claudine Barata, Realengo, Rio de Janeiro

7. MEDIA ARITMETICA

A partir das amostras de mercado selecionadas e descritas no item anterior, foi
elaborado o quadro demonstrativo dos valores unitarios observados, procedendo-se ao
célculo da média aritmética simples, com a finalidade de organizar e sintetizar os dados
coletados.

A média apurada constitui referéncia estatistica, utilizada como elemento de apoio
a andlise técnica, ndo representando, isoladamente, o valor do imével, devendo ser
interpretada em conjunto com as demais caracteristicas do bem avaliando, tais como
localizacdo, dimensao, vocacao e condi¢des observadas.

A seguir, apresenta-se o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 450 RS 220.000,00 RS 488,89
6.2 400 R$ 300.000,00 RS 750,00
6.3 225 RS 250.000,00 RS 1.111,11
6.4 454 R$ 600.000,00 RS 1.321,59
6.5 225 RS 238.000,00 RS 1.057,78

Valor Médio/m? RS 945,87

Determinagao da Média Aritmética (MA)
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A média aritmética foi obtida a partir da soma dos valores unitarios (R$/m?) das
sete amostras de mercado consideradas, dividida pelo numero total de amostras,
conforme a seguinte expressao:

MA = () dos valores unitarios das amostras) + 5

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de referéncia o

valor de: R$ 945,87 (novecentos e quarenta e cinco reais e oitenta e sete centavos) por m2.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obtencdo da média final de referéncia, partiu-se da média aritmética apurada
no item anterior, procedendo-se a andlise de consisténcia das amostras, mediante a
consideragao de um intervalo de variacdo de +20%, pratica usual em estudos comparativos
de mercado.

As amostras que se mostraram fora do referido intervalo foram desconsideradas
para fins de refinamento estatistico, mantendo-se aquelas compativeis com o

comportamento predominante do mercado, conforme demonstrado no quadro a seguir.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.3 225 RS 250.000,00 RS 1.111,11
Valor Médio/m? RS 1.111,11

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o valor

unitario de: MF = R$ 1.111,11/m?2

7.2 Adequacao de mercado

E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
antncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacdo dos
imoveis, em razdo da aplicacdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os pregos sdao
previamente majorados para permitir margem de negociacao.

Usualmente, para fins de avaliagdo, adota-se a aplicacdo de percentual redutor
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médio, comumente estimado em 10%, com o objetivo de neutralizar tal majoragao e
aproximar o valor ofertado do efetivo valor de mercado, levando em consideracdo a
localizacdo do imével em relagdo as amostras coletadas.

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o valor

unitario de: MF = R$ 999,99/m?

7.3. Valor Final da Area de Terreno

Com fundamento nos dados objetivos coletados em diligéncia, nos critérios técnicos
adotados e na metodologia de avaliacdo explicitada nos itens anteriores, apura-se o valor
da area de terreno, exclusivamente para fins de alienagdo judicial, conforme
demonstrativo matematico abaixo:

Valor do Terreno = Valor do m2 x Area do Terreno

Valor do Terreno = R$ 999,99 x 1.423,13 m?

Valor do Terreno = R$ 1.423.115,76 (um milhdo quatrocentos e vinte e trés mil,

cento e quinze reais e setenta e seis centavos)

O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do terreno na data da
constatacdo, considerando as condigdes fisicas, locacionais e mercadoldgicas observadas,
bem como as premissas técnicas adotadas, destinando-se a referéncia técnica para fins de
alienacao judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos dados coletados, nas andlises técnicas realizadas, na metodologia
adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta Certiddo de
Constatagdo com Reavaliagdo Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 1.423.115,76 (um milhdo quatrocentos e vinte e trés
mil, cento e quinze reais e setenta e seis centavos)
Para fins meramente referenciais e de apresentacao sintética, o valor acima podera ser

arredondado para:
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Valor médio estimado: R$ 1.424.000,00 (quarenta e dois milhoes de reais)

9. ENCERRAMENTO

Requer-se, ainda, a juntada aos autos das matriculas imobilidrias atualizadas
correspondentes ao imoével penhorado e acima descrito, as quais serviram de base
documental e técnica para a presente reavaliacdo, bem como de referéncia para a
elaboracdo do respectivo edital de leildo.

Para constar, foi lavrada a presente Certidao de Constatacdo com Reavaliacdo
Técnica, cujo corpo é composto por 12 (doze) paginas, todas redigidas em um tnico lado,
sendo a ultima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe autenticidade e

validade juridica.

Rio de Janeiro/R]J, 29 de janeiro de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
JUCEES n° 052/2007 | JUCERJA n° 320/2023

MBA em Leildes e Regularizacdo Imobilidria (em andamento)
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