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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juízo da 6ª Vara Federal de Execução Fiscal do Rio de

Janeiro/RJ, por meio do processo 0524652-55.2000.4.02.5101. 

2. OBJETIVO

O valor  que  se  pretende  determinar  numa avaliação  é  o  valor  de

mercado, ou seja, a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente  um  bem,  numa  data  de  referência,  dentro  das  condições  do

mercado vigente.

3. METODOLOGIA

Este Parecer Técnico 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), sendo que o valor do terreno

foi apurado através do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:

 Constatação in loco com registro fotográfico;

 Levantamento dos principais dados do imóvel;

 Informações inerentes à localização do imóvel;

 Pesquisas de mercado realizadas para imóveis na mesma região;

 Análise dos dados e conclusão do parecer.

4. DADOS DO IMÓVEL

4.1  Matrícula  n°  28.433  do  RI  10º  Ofício  de  Registro  de  Imóveis  do  Rio  de
Janeiro/RJ.

IMÓVEL: Lote 1 do P.A.L 36611, onde figura um Estádio sob o nº 262, sem
aceitação das obras, à rua Professor Valadares, dist do Andaraí, medindo 32,00m de frente em
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2 linhas de 17,00m + 15,00m (aprofundando o terreno); no lado oposto mede 27,00m em
curva interna subordinada a um raio de 59,00m pela rua Projetada B + 62,00m em reta pela
rua projetada B, + 16,10m em curva externa subordinada a um raio de 20,00m, pela rua
Projetada B; 81,00m à direita confrontando com área desapropriada pelo Estado; à esquerda
89,00m (alargando o terreno para  a  esquerda,  partindo do alinhamento da rua Professor
Valadares, e alcançando o alinhamento da rua Caruarú), confrontando nesse trecho com os
imóveis 258 da rua Professor Valadares, 585, 597, 605, 627 e 633 da rua Canavieiras e nº
541 da rua Caruarú, + 37,50m em curva externa subordinada a um raio de 32,00m, também
pelo alinhamento da rua Caruarú, + 30,00m partindo do alinhamento da rua Caruarú, onde
confronta com o nº 615 desta rua, + 34,60m configurando com o anterior um ângulo obtuso
externo + 13,00m estreitando o terreno, confrontando nesses 2 últimos segmentos com o nº
47 da rua Olegarinha.

4.2 Detalhes conforme constatação

Trata-se  de  um  imóvel  comercial  utilizado  como  clube  social  e

esportivo,  com as  seguintes  instalações:  duas quadras  de tênis,  duas quadras  de

futsal, uma quadra de areia, um campo de futebol society, três piscinas (sendo duas

de grande porte e uma infantil),  restaurante, bar, academia, teatro, três salões de

dança  e  três  salões  de  festas  (dois  com capacidade para  250  pessoas  e  um com

capacidade  para  150  pessoas),  totalizando  aproximadamente  7.981,00m²  de  área

edificada, em um terreno com área total estimada em 15.500,00m².

Esta avaliação corresponde a toda área ocupada pelo Clube e todas as

suas benfeitorias conforme descritas acima.

O clube está em funcionamento há mais de 100 anos; contudo, estima-

se que as edificações tenham cerca de 40 anos ou tenham passado por boas reformas

nesse  período.  Algumas  construções  encontram-se  em  estado  regular  de

conservação, já outras apresentam estado ruim, devido ao tempo e ao uso contínuo.

No  entorno  do  imóvel  há  presença  significativa  de  vegetação,

provavelmente em razão da proximidade com o Parque Estadual do Grajaú.

O local possui diversas repartições,  sendo que algumas edificações

contam com mais de um pavimento. O imóvel funciona sob o regime de associação,

sendo  cobrada  mensalidade  dos  sócios  e  dependentes  para  utilização  das
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instalações.

Abaixo o registro fotográfico realizado:
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5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O imóvel está situado na Rua Professor Valadares 262,  lote 1 PAL

36611 - Grajaú, Rio de Janeiro/RJ. Trata-se de região composta tanto por residências,

quanto por comércios diversos.

O bem está situado próximo ao Parque Estadual do Grajaú, a menos

de  1  km  da  Subestação  de  Energia  de  Grajaú  da  Paróquia  Nossa  Senhora  do

Perpétuo Socorro - Vicariato Norte e Praça Edmundo Rego do Hospital Casa Italiano

da Creche Escola Recanto Infantil da Escola Municipal Professor Lourenço Filho

A  localização  pode  ser  acessada  através  do  Link:

https://maps.app.goo.gl/XoZrzJ1Pj8u2Dnvv7.
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto à área do imóvel avaliando, buscamos

amostras  de  imóveis  com características  semelhantes,  à  venda na mesma região.

Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Terreno com área de 1.159,00m² por R$ 620.000,00, ou seja, R$ 534,94/m².
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6.2 Terreno com área de 744,00m² por R$ 1.850.000,00, ou seja, R$ 2.486,56/m².
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6.3 Terreno com área de 575,00m² por R$ 1.200.000,00, ou seja, R$ 2.086,96/m².
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6.4 Lote com área de 1.325,00m² por R$ 3.000.000,00, ou seja, R$ 2.264,15/m².
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6.5 Lote com área de 1.153,00m² por R$ 1.800.000,00, ou seja, R$ 1.561,14/m².
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6.6 Terreno com área de 1.200,00m² por R$ 2.200.000,00, ou seja, R$ 1.833,33/m².
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7. MÉDIA DE VALORES

7.1 Média Aritmética

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)

MA = SOMA DO R$/M² DAS 6 AMOSTRAS/6

MA = R$ 1.794,51/m² 

7.2 Média Final

Para  chegar  a  Média  Final,  utilizamos  a  Média  Aritmética  citada

anteriormente,  considerando  um  intervalo  de  15%,  para  mais  e  para  menos,

eliminando  as  amostras  fora  deste  intervalo.  Após  a  aplicação  do  percentual,

verificamos abaixo as amostras restantes:

DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL

MF =  Soma das amostras restantes (2 de 6) dividido por 2

MF = 1.697,24/m² 

7.3. Adequação necessária
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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. 

Sendo  assim,  levando  em consideração  os  fatos  destacados  acima,

será considerado 15% (quinze por cento) de depreciação por conta do “fator oferta”.

Portanto, o valor final agregado do metro quadrado do imóvel avaliando resulta em

R$ 1.442,65.

7.4. Valor Final do Terreno 

Com base nos valores, análises e informações já expostas, conclui-se

que  o  valor  de  mercado para  a  área  de  terreno do  imóvel  em questão  é  assim

especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MÉDIO DO M²
VALOR DO TERRENO = 15.500,00m² X R$ 1.442,65

VALOR DO TERRENO = R$ 22.361.075,00

8. VALORAÇÃO ÁREA CONSTRUÍDA

Antes de atribuir valor à área construída, é importante a análise do

tipo de benfeitoria, suas características e estado de conservação.

8. 1 Média de valores

De acordo  com o  boletim do  SINDUSCON/RJ,  com data  base  de

09/2025,  podemos  verificar  que,  para  projetos  de  alvenaria,  o  valor  para  novos
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projetos correspondentes a edificações comerciais (CAL-8) é de R$ 2.757,74/m². Esse

valor é usado para a área administrativa e salões.

As  demais  benfeitorias  serão  avaliadas  conforme  a  estimativa  do

custo para sua reprodução.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para

novos  projetos,  é  uma  base  orçamentária  para  construções  que  ainda  serão

realizadas, ou seja, novas.

Em  uma  construção  nova,  o  construtor  poderá  edificar  de  forma

personalizada  e  adaptando  de  acordo  com  suas  necessidades.  Além  disso,  as

construções novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de

manutenções.

Considerando a explicação citada acima, bem como que as edificações

não  são  novas,  este  Leiloeiro  Oficial  deverá  depreciar  o  valor  inicialmente

encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciação de forma condizente,  tomaremos

como base  a  tabela  de  ROSS-HEIDECKE.  O critério  de  ROSS-HEIDECKE  é  um

método misto, que combina o estado de conservação do imóvel com a idade em

percentual  da  vida  útil  provável,  sendo  o  mais  utilizado  na  engenharia  de

avaliações.

Levando em consideração a idade e  com base na tabela  e  método

citado, a depreciação dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado

das construções será depreciado conforme a tabela abaixo:

Edificações Gerais
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Desse modo, subtraindo o percentual de depreciação acima temos:

Edificações  Gerais: R$  2.757,74/m²  (valor  para  novos  projetos  do

CUB) – 63,80% (índice de depreciação) = R$ 998,30/metro quadrado.

8. 2 Valor final das construções

Edificações Gerais

VALOR DA CONSTRUÇÃO = METRAGEM X VALOR MÉDIO

VALOR DA CONSTRUÇÃO = 3.517,00 m² X R$ 998,30

VALOR DA CONSTRUÇÃO =  R$ 3.511.021,10

9. AVALIAÇÃO DAS DEMAIS BENFEITORIAS

Conforme descrito anteriormente, o imóvel em questão ainda conta

com diversas benfeitorias, para calcularmos será considerado:
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VALOR DA BENFEITORIA = ÁREA CONSTRUÍDA X VALOR PARA

REPRODUÇÃO

Temos assim para cada benfeitoria o valor de avaliação:

I. CAMPO SOCIETY

Por meio de imagens de satélite  observou-se que o campo society

possui  dimensões  aproximadas  de  20x45  metros  (900m²).  Diante  disso  foram

realizadas pesquisas orçamentárias  para replicação da edificação,  tendo destaque

para o que foi disponibilizado perante o site https://altipisos.com.br/quanto-custa-

construir-uma-quadra/,  bem  como  orçamentos  apresentados  em  licitação  para

construção de campo para SECRETARIA DE ESTADO DO ESPORTE E LAZER DE

GOIAS (documentos em anexo).

Vale ressaltar que referidas precificações são para construções novas,

sendo que para fins de cálculo de replicação, será considerado uma depreciação de

40%, sobre a média encontrada, considerando o uso e idade aparente da construção.

A grama sintética possui uma vida útil de 5 a 10 anos, sendo que,

mesmo sabendo  que  a  replicação  não  se  limita  apenas  ao  gramado,  este  possui

expressivo valor sobre a edificação, sendo por este motivo, lançado a depreciação

listada acima. Fonte que indica depreciação:  https://www.instrutoy.com.br/voce-

sabe-qual-a-durabilidade-da-grama-sintetica/.

Considerando 40% (quarenta por cento) de depreciação sobre o valor
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do m² encontrado, chega-se ao valor de R$ 92,04/m².

VALOR DO CAMPO = METRAGEM X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DO IMÓVEL =  900,00m² X R$ 92,04

VALOR DO IMÓVEL = R$ 82.836,00

II. PISCINAS

O  bem  possui  três  piscinas,  com  as  seguintes  dimensões,

respectivamente:  16m  x  25m  (400m²),  5m  x  12m  (60m²)  e  12m  x  25m  (300m²),

totalizando uma área construída total de 760,00m². Considerando que as piscinas

aparentam ser construídas em alvenaria e possuem idade estimada de 40 anos, será

aplicada depreciação com base na Tabela de ROSS-HEIDECKE.

Para estimar o valor médio, adotaremos os Custos Unitários Básicos

de Construção (CUB/m²) do estado do Rio de Janeiro. Tendo em vista que o CUB

não contempla especificamente o item "piscina", será adotado o padrão residencial

baixo (R-1), cujo valor médio é de R$ 2.385,96/m².
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Desse modo, subtraindo o percentual de depreciação acima temos:

Piscinas: R$ 2.385,96/m² (valor para novos projetos do CUB) – 66,70%

(índice de depreciação) = R$ 794,52/metro quadrado.

VALOR DA PISCINA = METRAGEM X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DA PISCINA = 760,00 m² X R$ 794,52

VALOR DA PISCINA = R$ 603.835,20

III. QUADRAS DE TÊNIS

Por meio de imagens de satélite, observou-se que cada uma das duas

quadras de tênis possui dimensões aproximadas de 18m x 36m (modelo padrão),

totalizando uma área de 648,00m². Pela coloração e características visuais, presume-

se que sejam do tipo saibro.

Para  definição  do  custo  médio  de  construção,  foram  levantados

orçamentos específicos, resultando em um valor médio de R$ 132,44/m². 

Considerando que esses valores referem-se à construção de quadras

novas,  e  que o bem avaliado possui idade estimada de 40 anos,  já apresentando

sinais de uso e demandando manutenção, será aplicada uma depreciação de 60%

(sessenta e cinco por cento), resultando em um valor depreciado de R$ 52,98/m².

Abaixo segue amostras encontradas:
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VALOR DAS QUADRAS = METRAGEM X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DAS QUADRAS = 2 x 648,00m² X R$ 52,98

VALOR DAS QUADRAS = R$ 68.662,08
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IV. QUADRAS DE FUTSAL

Como citado anteriormente, o bem conta também com duas quadras

de  futsal,  construídas  em  alvenaria.  A  primeira  é  descoberta,  com  dimensões

aproximadas de 14m x 24m (336m²). A segunda é coberta, com área aproximada de

1.820m², contendo cobertura, arquibancada e demais características típicas de um

ginásio esportivo.

Com relação a essas benfeitorias, utilizaremos como base os Custos

Unitários Básicos de Construção (CUB/m²) para a cidade do Rio de Janeiro. Tendo

em  vista  que  a  tabela  não  contempla  especificamente  quadra  ou  ginásio,

adotaremos, por semelhança, o custo referente a galpão industrial (GI), cujo valor é

de  R$  1.306,76/m².  Para  fins  de  depreciação,  será  aplicada  a  Tabela  de  ROSS-

HEIDECKE.

QUADRA DESCOBERTA

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciação acima temos:

Quadra Descoberta: R$ 1.306,76/m² (valor  para novos projetos  do

CUB) – 86,60% (índice de depreciação) = R$ 175,11/metro quadrado.
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QUADRA COBERTA

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciação acima temos:

Quadra Interna: R$ 1.306,76/m² (valor para novos projetos do CUB) –

63,80% (índice de depreciação) = R$ 473,05/metro quadrado.

VALOR DAS QUADRAS = METRAGENS X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DAS QUADRAS = (336,00 m² X R$ 175,11) + (1.820,00 m² X R$ 473,05) 

VALOR TOTAL QUADRAS = R$ 919.787,96

10. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL

Com base nos valores, análises e informações já expostas, conclui-se

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

VALOR TOTAL = VALOR TERRENO + VALOR IMÓVEL + BENFEITORIAS

VALOR DO IMÓVEL =  R$ 22.361.075,00 + R$ 3.511.021,10 + R$ 82.836,00 + R$
603.835,20 + R$ 68.662,08 + R$ 919.787,96

VALOR TOTAL = R$ 27.547.217,34
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VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 27.500.000,00

(vinte e sete milhões e quinhentos mil reais) 

Limite inferior: R$ 24.750.000,00    |    Limite superior: R$ 30.250.000,00

11. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 23 páginas, todas de um lado só,
sendo a última página assinada.

Nestes termos, 

Pede Deferimento.

Rio de Janeiro/RJ, 09 de outubro de 2025.

(Assinado digitalmente)
FÁBIO MANOEL GUIMARÃES

Leiloeiro Oficial
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