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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 1% Vara Federal de Sao Mateus/ES, nos autos
do processo n° 0000449-50.2004.4.02.5003, que nomeou esta Leiloeira Oficial como

6rgao auxiliar do Juizo, nos termos do despacho judicial proferido.

2. OBJETIVO

Esta certiddo tem por objetivo realizar a constatacdo fatica do imoével
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 provéavel 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 pardmetro técnico de

referéncia para os atos de alienacao 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.
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Etapas da realizacao do trabalho:

*  Constatagado in loco com registro fotografico das condi¢des do bem;
* Levantamento dos principais dados do imével;

* Informacdes inerentes a localizacao do imével;

*  Pesquisas de mercado envolvendo imdveis de caracteristicas
semelhantes, situados na mesma regido geoecondmica;

e  Tratamento e andlise dos dados coletados, resultando na estimativa
apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descricao do bem (Mat. 15.969)

Uma loja de n°. 02 do Edificio situado na Rua Zenor Pedrosa Rocha, n°. 608,
bairro Ribeirdao, neste Municipio e Comarca de Sao Mateus/ES, com uma &rea de
60,00m? (sessenta metros quadrados). contendo um lavabo, com a fracdo ideal de
27,515350% do Pavimento Térreo, que mede uma &area total de 120,00m? que se
encontra edificado em parte dos lotes n°. 12 e 13 do Loteamento “Floresta”,
perfazendo uma area de 139,25m?, limitando-se: ao Norte, com parte do lote 12; Sul,
com parte do lote n°. 13; Leste, com o lote n°. 14; e a Oeste, com a Rua Zenor
Pedrosa Rocha. Construcdo com estrutura em concreto armado, paredes em
alvenaria de tijolos ceramicos furados dobrada, cobertura em laje, piso em
ceramica, paredes pintadas com tinta PVA, esquadrias em ago pintadas com
esmalte sintético. Imével matriculado sob o n°. 15.969 no Cartério de Registro de

Iméveis da Comarca de Sao Mateus/ES.

4.2 Detalhes conforme constatacao
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A constatacdo foi realizada aos 24 dias do més de fevereiro de 2026, as
15h45min, no municipio de Sao Mateus/ES, no imével situado a rua Zenor Pedrosa
Rocha, n° 608, bairro Ribeirdo, com localizacdo geografica aproximada nas
coordenadas 18°43’31.6”S 39°51°26.1"W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagdo, sendo recebida pela Sra. Adides Fantecelli Cezana, que se identificou
como ex mulher do executado e também proprietdria do imével, a mesma informou
ja ter protocolado nos autos o que lhe cabe como coproprietdria e apresentou o
referido imével, o mesmo se encontra alugado, porem estava fechado no momento
da visita, em tempo informo de que o referido imével se trata do n° 608, o nimero
indicado anteriormente (609) se trata da residéncia do executado.

Esta leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
informacdes sobre débitos de IPTU e acesso ao BCI do referido imével, tendo

obtido éxito. Os respectivos documentos seguem anexos para conhecimento.

Registro Fotografico
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel situado a Rua Zenor Pedrosa Rocha, n° 608, insere-se em Aarea

urbana consolidada do municipio de Sdo Mateus, em regido de

predominancia residencial, com presenca de comércio e servicos de bairro.

O logradouro é via publica dotada de infraestrutura béasica urbana, inserida
em setor servido por rede vidria que conecta o bairro a outras partes da cidade, em
contexto tipico de bairro popular/intermediédrio, ocupado majoritariamente por

moradias e pequenos estabelecimentos locais.
O entorno imediato é composto, em sua maioria, por edificacdes de padrao

simples a médio, uso residencial unifamiliar e pequeno comércio de apoio, como
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mercados, servicos e outras atividades de baixa complexidade, caracterizando

ambiente de vizinhanga tipicamente urbana.
A localizagao 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.goo.gl/kerP5eivpVcGzhWB7

e ||

[E] Coisas leg

il
\

18°43'31.6"S 39°5126.1"W Q M

—

J
—_

L

| @l'ﬁ _

f.
|
2507 op]éa\sb ‘¥

b

18°43'31.6"S 39°5126.1"W
-18.725444, -39.857250

ifruti Doislir i
° 0 @ 8 < ; _ -
Rotas Salvar Proximo  Enviar para Compartilha R. Zenor Pedrosa Rocha

o r
smartphone

T4FV+RAC Sdo Mateus, ES

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

pesquisa de mercado envolvendo lotes com caracteristicas semelhantes, disponiveis

para venda na mesma regido geoecondmica do imével objeto desta certidao.

.
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As amostras coletadas referem-se a ofertas publicas, utilizadas como
parametro de referéncia, ndo representando, necessariamente, valores finais de
transacao, tendo sido consideradas para fins comparativos, em consonancia com os

critérios mercadoldgicos da ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado
6.1 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com &rea
de 600,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 950.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 1.583,33 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

gimovelweb Comprar ~  Alugar ~ Servicos - Buscar imobiligrias

Comercial - 600m*

vence 550000

6.2 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com érea
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de 150,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 450.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 3.000,00/ m?, conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.

gimovelweb Comprar . Alugar ~ Sarvicos . Buscar imobilidrias

Comercial - 150m?

Venda RS 450.000 | Me avisarse o prego baivar

6.3 Imdvel a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area
de 57,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 220.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 3.859,65/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

() [ ——mrira & Compewmar Fawesitar

Loja / SalGo s Ponto Comercial a Localizacdo
wenda, 57m= - Sdo Mateus

e Canasemiie o
RS 220.000 RS 150/mEs RS 1.700

‘Caracteristicas do imdwel

= 8T e £ 1 bankeirs

Loja / SalGo / Ponto Comercial a venda, 57m= - Sdo Mateus

{Cexiga da sauncianmte: Al 0033 | Codige no Tap: ISTAEEIZTAT)

6.4 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com &rea

de 28,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 118.000,00, correspondente ao valor unitario

.
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de R$ 4.214,29/m?2, conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.
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7. MEDIA ARITMETICA

A partir das amostras de mercado selecionadas e descritas no item anterior,
foi elaborado o quadro demonstrativo dos valores unitdrios observados,
procedendo-se ao cdlculo 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 analise técnica, ndo representando, isoladamente, o valor do imével,
devendo ser interpretada em conjunto com as demais caracteristicas do bem

avaliando, tais como localizacdao, 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?
6.1 600 RS 950.000,00 RS 1.583,33

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800-707-9272 (CLIENTES)




HDLEILOES.COM.BR 0800 730 4050 (JUDICIARIO)

HD LEILOES

JUCEES N° 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

6.2 150 RS 450.000,00 RS 3.000,00
6.3 57 RS 220.000,00 RS 3.859,65
6.4 28 RS 118.000,00 RS 4.214,29

Valor Médio/m? RS 3.164,32

Determinacao da Média Aritmética (MA)

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

MA = (). dos valores unitarios das amostras) + 4

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de
referéncia o valor de: R$ 3.164,32 (trés mil cento e sessenta e quatro reais e trinta e

dois centavos) por m2.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obtencao da média final de referéncia, partiu-se da média aritmética
apurada no item anterior, procedendo-se a analise de consisténcia das amostras,
mediante a consideracdo de um intervalo de variagdo de +10%, 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?

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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6.2 150 | RS 450.000,00 RS 3.000,00
Valor Médio/m? RS 3.000,00

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

valor unitario de: MF = R$ 3.000,00/m?

7.2 Adequacao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobiliario que os valores constantes em
anuncios de venda nado correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
dos imoéveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
precos sdo previamente majorados para permitir margem de negociacao.
Usualmente, para fins de avaliacdo, adota-se a aplicacdao de percentual
redutor médio, comumente estimado em 10%, com o objetivo de neutralizar tal

majoracao e aproximar o valor ofertado do efetivo valor de mercado.

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

valor unitario de: MF = R$ 2.700,00/m2.

7.3. Valor Final do Imével

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 do imével, exclusivamente para fins de alienacdo judicial,
conforme demonstrativo matemaético abaixo:

Valor do Imével = Valor do m? x Area do Imével

Valor do Imével = R$ 2.700,00 x 68,00 m? (drea informada no BCI)

Valor do Imével = R$ 183.600,00 (cento e oitenta e trés mil e seiscentos

reais).
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O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do imével na data
da constatacdo, considerando as condicdes 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
Certidao de Constatacdo com Reavaliagao Técnica, apura-se o valor final do imével,

exclusivamente para fins de alienagao judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 183.600,00 (cento e oitenta e trés mil e
seiscentos reais).
Para fins meramente referenciais e de apresentacao sintética, o valor acima
podera ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 184.000,00 (cento e oitenta e quatro mil reais)

9. ENCERRAMENTO

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

Para constar, foi lavrada a presente Certidao de Constatacdo com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 13 (treze) paginas, todas redigidas em um tinico
lado, sendo a ultima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe

autenticidade e validade juridica.
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Vila Velha/ES, 14 de abril de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
JUCEES n° 052/2007 | JUCERJA n°® 320/2023
MBA em Leildes e Regularizacao Imobiliaria (em andamento)
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