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PODER JUDICIÁRIO FEDERAL 
JUSTIÇA DO TRABALHO 
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO 1ª REGIÃO 

 
 

 
 
Processo: 0100288-58.2021.5.01.0521 
Exequente: ARIJALCANA FRIZZERA SANTA MARIA 
Executado: VITORIA DALL OSSO DINIZ 
Destinatário da Diligência: VITORIA DALL OSSO DINIZ 
Local da Diligência: Rodovia Presidente Dutra, s/n,º, km 
319,5, Campo Alegre, Itatiaia/RJ. 
VALOR TOTAL DA EXECUÇÃO: R$ 39.866,14 (trinta e nove 
mil, oitocentos e sessenta e seis reais e quatorze 
centavos) 

  
 
No dia 13/07/2021 avaliei o seguinte imóvel: 
 
 
Descrição oficial, que consta no RGI   

 
IMÓVEL: Terreno Desmembrado da maior porção do 
imóvel Acará, zona urbana do Município de Itatiaia/RJ, 
localizado no Km 156 na Rodovia Presidente Dutra, 
margem direita da segunda pista no sentido Rio x São 
Paulo, com área de 5.000,00 m², medindo 100,00m de 
frente confrontando com a faixa de domínio da Rodovia 
Presidente Dutra (DNER), 50,00m de um lado 
confrontando com uma valeta, com terrenos já vendidos 
por Adelaide Vieira da Silva, 50,00m em linha reta do 
outro lado, confrontando com maior porção do imóvel 
“Acará” e 100,00m nos fundos também confrontando com 
maior porço do imóvel “Acará”. Referencia Cadastral: n.º 
23.5.24.22.13.000.  
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Matrícula 
N.º 2321, ficha 01 do Oficio Único do Município de 
Itatiaia. 
 
Boletim Cadastral Imobiliário Ano 2021  

 
Referência Cadastral: No RGI consta como referência 
cadastral: 23.5.24.22.13.000.  
 
No entanto, na Prefeitura de Itatiaia, mais 
especificamente no setor de Cadastro Imobiliário, não há 
mais esta referência no sistema.  
 
Fui informada de que a terminação “000” ocorre quando 
se trata apenas de “lote”. Mas, como, posteriormente, 
houve construções no local , esta inscrição se transformou 
em outras: 23.5.24.22.13.001 (Escritório e Bomba), 
235.24.22.13.002 (Loja) e 235.24.22.13.003 
(Churrascaria), as quais declararam que fazem parte da 
Matricula 2321, ora avaliada. 
 
 
Endereço atual  

 
Rodovia Presidente Dutra, s/n,º, km 319,5, Campo Alegre, 
Itatiaia/RJ. (Estrada secundária à Rodovia = Rua José 
Carneiro). 
 
O acesso ao imóvel, onde atualmente funciona o Posto de Gasolina, 
SOL DA DUTRA LTDA., se dá pela Rodovia Presidente Dutra, km 
319,5, sentido São Paulo/SP, adentrando pela agulha, próximo à 
Rodoviária de Itatiaia, um pouco depois da entrada do KM 317. 
 
Trata-se de imóvel com topografia plana, próximo ao Pedágio da 
CCR Nova Dutra. 
 
No momento, o imóvel de Matricula 2321, encontra-se alugado 
para a empresa OUROPAN AUTO POSTO LTDA, conforme Contrato 
de Locação averbado no Registro do Imóvel, R-5/2321, excluindo-
se do objeto de locação a área do Restaurante, nos termos da 
alínea 1. No entanto, chegando ao local fui informada de que no 
imóvel encontra-se estabelecido o POSTO SOL DA DUTRA LTDA. 
CNPJ 06.012.414/0003-89. 
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Estado de Conservação. Art. 872 CPC 
 
O imóvel encontra-se, aparentemente, em bom estado de 
conservação. Frisa-se apenas, que não foram feitas 
verificações das instalações internas (hidráulicas e 
elétricas) das construções, nem a real condição das 
fundações, porque demanda uma vistoria mais específica 
e dependeria de peritos da área de engenharia.  
 
 
 
Vistoria 

 
Data da Vistoria: 13/07/2021. 
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Como pessoalmente no local, fica difícil de realizar 
medições das áreas construídas e também fica difícil de 
saber ao certo onde começa e onde termina a Matricula 
2321, levei em consideração para a avaliação o somatório 
das áreas construídas descritas nos Boletim Cadastrais 
Imobiliários retirados na Prefeitura de Itatiaia, que ora 
seguem anexos: 
 
Inscrições: 
 

1.  235.24.22.13.001 = ESCRITÓRIO E BOMBA: 
550,00 m². Tipo de Construção: Posto de Gasolina, 
estrutura de concreto armado, cobertura de zinco, 
piso de cimento. 

2.  235.24.22.13.002 = CHURRASCARIA: 730,47 m². 
Tipo de Construção: Restaurante, estrutura de 
concreto armado, cobertura de cimento amianto, 
piso cerâmica, esquadria de alumínio, 
revestimento externo e interno de reboco, forro de 
laje, acabamento PVA látex. 

3.  235.24.22.13.003 = LOJA: 149,87 m². Tipo de 
Construção: Prédio, estrutura de concreto armado, 
cobertura Fibro-cimento 1, piso cerâmica, 
esquadrias de ferro, revestimento externo e 
interno de reboco, forro de laje, acabamento PVA 
látex. 

 
TOTAL DA ÁREA DO LOTE: 5.000 m² 
 
TOTAL DA ÁREA REAL CONSTRUIDA: 1.430,34m² 
 
 
Frisa-se que, consegui na Prefeitura de Itatiaia, o 
desenho do lote, que também segue anexo, com os 
desenhos das áreas construídas. Mas, não me foram 
fornecidos os Boletins Cadastrais Imobiliarios de todas as 
construções existentes no desenho (faltam: 4, 5 e 6). 
 
Ressalta-se, que no mesmo endereço há outras 
matriculas de imóveis pertencentes a Sra. VITORIA DALL 
OSSO DINIZ, cujas confrontações não estão delimitadas 
no local. 
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Insta salientar, que esta oficial de justiça, em dezembro 
de 2019, já havia realizado penhora e avaliação das 
Matriculas 2321(5.000,00m²) e 2371(9.195,50m²) de 
propriedade da EXECUTADA e verifiquei  que nos Autos do 
Processo:0009000-54.2006.5.01.0521, já havia sido efetuada 
também, anteriormente, a penhora de outra Matricula de outro 
imóvel com área de  10.739,50m², também nas proximidades.  
 
Portanto, diante de várias Matriculas lado a lado, fica difícil traçar 
um polígono, com o auxilio do programa “Google Earth Pro”, para 
melhor visualização exata da área ora avaliada.  
 
Por fim, cumpre destacar, que me dirigi ao Cartório do Oficio Único 
de Itatiaia e no local fui informada de que, não possuem um mapa 
com a localização exata destas matriculas.  
 
Diante de tais informações, ressalto que não consegui fechar o 
polígono com a exata localização do imóvel em tela dentro da área 
total de Propriedade da executada VITORIA DALL OSSO DINIZ, 
razão pela qual também não consegui entender ao certo sobre as 
benfeitorias existentes em cada matricula. (Portanto, o somatório 
da área construída retratada neste laudo, pode divergir da 
realidade da área da matricula 2321.). 
 
Ressalta-se que, procedi a presente avaliação, com base 
nas informações descritas no RGI, no Boletim Cadastral 
Imobiliário da Prefeitura de Itatiaia e no valor médio do 
mercado imobiliário da Região. 
 
Método de Avaliação escolhido  

 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

 
De acordo com a NBR 14653-1, 6.6: “metodologia escolhida deve 
ser compatível com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a 
finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para a 
identificação do valor de mercado, sempre que possível, preferir o 
método comparativo direto de dados de mercado, conforme 
definido em 7.2.1”. 
 
 
Demonstrativo de Avaliação 
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Foram coletados como amostras, os dados de outros imóveis 
comerciais à venda (LOTES), em Itatiaia/RJ. A saber: 
 

 
 

IMÓVEL 11 IMÓVEL 22 IMÓVEL 33 

Foto   
 

 

Anunciante Imóvel web Imovel Web Destac Imóveis 

Referência 
 

 

 

 
cód. 820670639 

Endereço 

Jardim Itatiaia, 

Itatiaia/RJ 

(Rodovia 

Presidente Dutra, 

sentido SP) 

Itatiaia/RJ 

(Rodovia 

Presidente Dutra, 

sentido RJ) 

Jardim Itatiaia, 

Itatiaia – RJ 

(Rodovia 

Presidente Dutra, 

sentido SP). Ao 

lado do imóvel 

objeto da 

avaliação) 

Área do Lote 300.000 m²  1.854 m² 9.195 m² 

Valor 
Anunciado 

R$ 13.500.000,00 

 

R$ 700.000,00 

 

R$ 5.000.000,00 

 

Valor do m2 R$ 45,00 R$ 377,56 R$ 543,77 

 
 
 
VALOR MÉDIO DO M2 COM BASE NOS DADOS 
COLETADOS 

 
 

 VALOR DO M2 
R$ 45,00 
R$ 377,56 

                                                 
1https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-residencial-e-comercial-em-itatiaia-300.000-

2948423147.html?utm_source=Mitula&utm_medium=cpc&utm_campaign=outros&ocultarDatos=true 
2https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-para-posto-de-gasolina-1854-m-sup2-itatiaia-

2948461837.html?utm_source=Mitula&utm_medium=cpc&utm_campaign=outros&ocultarDatos=true 
3https://rj.olx.com.br/serra-angra-dos-reis-e-regiao/comercio-e-industria/area-frente-rod-presidente-dutra-em-

itatiaia-9-195-m2-820670639  
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R$ 543,77 
Total R$ 966,33 
÷ 3 = Média R$ 322,11 

 
 
 
 

CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL (LOTE) 
  
 

ÁREA DO LOTE  5.000,00 m² 
Valor do m2 R$ 322,11 
VALOR DO LOTE R$ 1.610.550,00 

 
 
Avaliação das Construções 

 
Com relação à área construída, não encontrei anúncios 
similares, na região de Itatiaia, para venda, para o 
comparativo de preços. No entanto, considerando que o 
Posto Chopoto inaugurou em 1966, conforme descrito no 
CNPJ e considerando que pelas fotos do programa Google 
Earth, as construções já existiam em todas as imagens 
históricas, conclui-se que a área construída possua por 
volta de 55 anos de idade real. 
 
Considerando, ainda, que de acordo com os conceitos das 
normas reguladoras respectivas sobre avaliação da ABNT, 
que consideram a área equivalente e não real para o 
cálculo da avaliação pelo método evolutivo eis que, 
parte da área construída trata-se de área externa, não 
possuindo paredes, cômodos fechados e sim estrutura 
basicamente comercial, reduzo pela metade a metragem 
real, para a área equivalente de aproximadamente 715 
m² após a aplicação do coeficiente de equivalência de 
0,5%. 
 
Sendo assim, 715m² x R$ 1.058,64 (CUB/m² de 
junho/2021 – SINDUSCON/RJ) para GI projetos padrão = 
R$ 756.927,60. Somando-se 5% de fundação e 50% para 
demais despesas gerais da obra, impostos e 
documentação, perfaz o total de aproximadamente R$ 
1.192.000,00. 
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Aplicando-se a depreciação pela Idade do Imóvel  (55), e 
a sua vida útil (70) da tabela de Ross-Heidecke, e aplicando 
a formula do Método de Avaliação Ross, cheguei ao valor de R$ 
834.400,00 da área construída. 

 
VALOR GLOBAL DA AVALIAÇÃO: 

 
VALOR DO LOTE R$ 1.610.550,00 
VALOR DA ÁREA 
CONSTRUIDA 

R$ 834.400,00 

REGATEIO 10% - R$ 244.495,00 
TOTAL R$ 2.200.455,00 

 
 
Avaliação 

Após pesquisa comparativa de preços no mercado 
imobiliário, Itatiaia/RJ, e avaliação pelo método evolutivo 
avalio o imóvel em tela, por R$ 2.200.455,00(dois 
milhões, duzentos mil reais e quatrocentos e 
cinquenta e cinco reais).  
 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL: R$ 2.200.455,00 (dois 
milhões, duzentos mil e quatrocentos e cinquenta 
e cinco reais). 

 
 
OBSERVAÇÃO: Se por acaso a área for vendida em leilão 
para a realização de outra atividade distinta da venda de 
combustível, necessitará de um estudo ambiental, sobre 
possível contaminação do solo e, talvez possa ter valor 
econômico inferior ao acima descrito. 
 
E, para constar, eu Oficial de Justiça Avaliador, 
lavro o presente auto, que assino:  
 

Itatiaia, 13/07/2021. 
 

Audrey Batista Sperle 
Oficial de Justiça Avaliador Federal 
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