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PODER JUDICIÁRIO FEDERAL
JUSTIÇA DO TRABALHO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 1ª REGIÃO
Fórum Trabalhista de Nova Friburgo (RJ)

Processo nº 0100740-74.2016.5.01.0511
Exequente:
Executados:

AUTO DE PENHORA E AVALIAÇÃO

1º de junho de 2023 Mandado de Penhora e Avaliação 

ID 038e420,

MARIA DA APARECIDA DE SOUZA PINTO DA SILVA e 

outros LU MODAS DE FRIBURGO LTDA. - ME e outros

R$35.086,70

PENHORA E AVALIAÇÃO DO BEM IMÓVEL

1 (um) IMÓVEL COMERCIAL e RESIDENCIAL identificado como Lote 15 da 

quadra 3, situado na Rua Padre Cosme, Loteamento Nova Esperança, São 

Geraldo, Nova Friburgo, RJ, com área do terreno de 330m2, medindo 10,5m de 

testada para a Rua Padre Cosme; 18m de frente a fundos do lado que 

confronta com os lotes 4 e 5, por uma servidão de água; 23m de frente a 

fundos do lado que confronta com o lote 14; e 24,5m pelo lado que confronta 

com o lote 16; com topografia aclive, fixado em região dotada de infraestrutura 

comunitária e urbana (com sistema de saneamento - rede de água e esgoto -, 

captação de lixo, energia elétrica, telefonia, internete, rua calçada e com 

iluminação pública), adaptado para residência e atividades comerciais, em bom 

estado de conservação, de propriedade do ESPÓLIO DE DELMA PINTO 

TEIXEIRA [Delma Pinto Teixeira, RG nº 81314604-0 (IFP/RJ) - CPF nº 

516.378.717-91], registrado no Cartório do 1º Ofício da Comarca de Nova 

Friburgo, RJ, sob a matrícula 8497, Livro 2-AD, folhas 17, do Registro Geral, 

Inscrição Imobiliária 2031700038001-0 (PMNF), com edificação de 103m²,

indicada no Demonstrativo de Cálculo do lançamento do IPTU de 2023,

avaliado, conforme Demonstrativo de Avaliação anexo, em R$261.230,81

(duzentos e sessenta e um mil e duzentos e trinta reais e oitenta e um

centavos).
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Processo nº 0100740-74.2016.5.01.0511
Exequente:
Executados:

DEMONSTRATIVO DE AVALIAÇÃO

Adotou-se para a avaliação do imóvel penhorado o método comparativo direto 

de dados do mercado, que considera preponderantemente os anúncios de imóveis 

similares para a definição do preço médio do metro quadrado baseado num conjunto 

amostral.

Utilizaram-se, assim, três imóveis paradigmas semelhantes ao imóvel avaliando. 

Esses paradigmas reputam-se como imóveis médios, isto é, que não apresentam 

características que os valorizam ou depreciam em excesso. Todos estão localizados em 

São Geraldo.

Imóvel 1 Imóvel 2 Imóvel 3

Foto

Anúncio

https://www.zapimoveis.com.br/
imovel/venda-casa-2-quartos-
sao-geraldo-nova-friburgo-rj-

80m2-id-2567967876/

https://www.zapimoveis.co
m.br/imovel/venda-casa-2-
quartos-sao-geraldo-nova-

friburgo-rj-218m2-id-
2619684164/

https://www.chavesnamao.c
om.br/imovel/casa-a-venda-
2-quartos-com-garagem-rj-
nova-friburgo-sao-geraldo-

200m2-RS320000/id-
5004753/?gal=1

Endereço Rua Feliciano Benedito da 
Costa

Rua Ricardo Santos Nova 
Esperança

Rua não informada

Bairro São Geraldo São Geraldo São Geraldo
Área

construída
80m² 218m² 150m²

Valor
anunciado

R$199.000,00 R$435.000,00 R$320.000,00

Valor por 
m2 R$2.487,50 R$1.995,41 R$2.133,34

VALOR MÉDIO DO m2 COM BASE NOS DADOS COLETADOS

VALOR DO m2

R$2.487,50
R$1.995,41
R$2.133.34

TOTAL R$6.616,25
÷ 3 = Média R$2.205,41
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CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL

Segundo os dados constantes do lançamento do IPTU/2023, conforme demonstrativo de 
cálculo abaixo, o imóvel penhorado possui 103m² de área construída:

ÁREA 103m²

Valor do m2 R$2.205,41

Valor parcial R$227.157,23

(+) 15% de taxa de valorização * R$34.073,58

VALOR DO IMÓVEL R$261.230,81

taxa de valorização 


