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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 3* Vara Federal de Execucao Fiscal de
Vitéria/ES, nos autos do processo n° 5039966-79.2024.4.02.5001, que nomeou esta
Leiloeira Oficial como 6rgdo 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 formacao 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 certidao, 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 condicdes 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 imdéveis, com caracteristicas
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tanto quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.

Etapas da realizacdo do trabalho:

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

* Informacgdes inerentes a localizacao do imével;

*  Pesquisas de mercado envolvendo iméveis 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 Descri¢ao do bem (Mat. 14.218)

Uma éarea de terreno urbano, situada no lugar denominado Subida da
Brasilia, Vila Real, na Cidade de Colatina/ES, medindo a drea de 12.000,00m? (doze
mil metros quadrados) confrontando-se com: Rua Marcilio Dias; Alcias Zacche;
Amelia Wantuil; Paulo Guidoni; comprador e vendedores. Imével matriculado sob

o n°. 14.218 no Cartério de Registro de Imoéveis de Colatina/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 04 dias do més de marco de 2026, as
09h00min, no municipio de Colatina/ES, no imével situado a rua Marcilio Dias,
s/n° bairro Vila Real, com localizagdo geografica aproximada nas coordenadas
19°3057.4”S 40°38’52.9"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da

® — 8

HDLEILOES.COM.BR 6



b 6 HF

| Faze
| .

HD LEILOES

JUCEES N2 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

constatacdo, por se tratar de imével sem benfeitorias, no momento da diligencia
ndo havia nenhum, responsével, sendo realizado o registro fotografico do bem.

Se trata de im6vel em terreno ingreme, com vias pavimentadas ao seu redor,
préximo ao comercio local.

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 na Rua Marcilio Dias, s/n° no bairro Vila Real, em
Colatina/ES, nas proximidades das coordenadas 19°30°57,4”S e 40°3852,9"W,
encontra-se em area urbana de ocupacdo consolidada, com predominancia de uso
residencial, lotes regularizados e construgdes de baixo a médio padrao. O entorno
imediato é composto por vias locais asfaltadas ou parcialmente pavimentadas, com
trdfego predominantemente de moradores, presenca de comércio de bairro e
servigos basicos em raio proximo, tais como mercados, farmdcias e pontos de
transporte coletivo, o que garante boa integracdo com demais setores do municipio.
Trata-se de setor inserido em malha urbana dotada de infraestrutura essencial
(abastecimento de 4gua, energia elétrica e coleta de residuos sélidos), em ambiente
de relativa tranquilidade, vocacdo essencialmente residencial e facilidade de acesso
ao centro de Colatina por meio da rede viaria existente.

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.goo.gl/agbgPpo4v4 Xg5etB6

19°30'57.4"S 40°38'52.9"W
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Rotas Salvar Proximo  Enviar para Compartilha
o ¥
smartphone
F9M2+JQH Colatina, ES
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9 Adicionar um lugar que esta faltando

M, Adicione sua empresa

—

Mapa Prefeitura
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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.

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 mercadolégicos da ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado

HDLEILOES.COM.BR 0 730 4050 (JUD @
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6.1 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 320,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 80.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 250,00/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

Obx | Buscar Q () Punopietiscionat B8 MeusAnindos  (3) Chat  [) Notificagbes entrar

R$ 80.000

Vena

£ S consiicic

Terreno no vila rica

Vendo terreno no vila rica rua por cima do clube do tiro, 300m2. Estudo carro na negaciagio. Valor negocidvel 289 ver nimero

6.2 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 300,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 250.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 833,33/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

@

COSTANORTE

= Todas as categorias ~ Imoveis mais vistos  Novidades  Fale conosco

Inicio » Temenos/Lotesavenda »> Colatina/ES » FazendaVitali > RuaVistadoVale > Termre

Terreno/Lote a Venda com 300m? por RS 250.000

6.3 Imovel a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com &rea

de 350,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 350.060,00, correspondente ao valor unitario

—~
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de R$ 1.000,17/m?, conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.

Gl

COSTANORTE

= Todas as categorias  Iméveis mais vistos  Novidades  Fale conosco

Inicio > Terrenos/Lotes avenda > Colatina/ES » FazendaVitali > RuaVistadoVale » Terreno/Lotee

Codigo 324

Terreno/Lote a Venda com 350m? por RS 350.060

@ Rua Vista do Vale, Quadra B, Lote 13 - Fazenda Vitali, Colatina-ES

6.4 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 16.982,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 16.892,500, correspondente ao valor

unitario de R$ 1.000,03/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

amistad = Todas ascategorias  Imoveis mais vistos  Novidades ~ Fale conosco
[ |

moveis

nicio > Terrenos/lotesavenda > Colatina/ES > HonorioFraga > AcimadeRS$5milhdes >  Terreno/Lote em Honorio Fraga, Colat

Codigo N6 Compartilhe

erreno & venda 16.982,50m? - Hondrio Fraga -

olatina/ES Comprar
R$16.982.500

9 Honorio Fraga, Colatina-ES

6.5 Imovel a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com &rea

de 480,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 250.000,00, correspondente ao valor unitario
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de R$ 520,83 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

) PlnoProfsional B3 Mews Anindes (D) Chat | L) Notcobes | Ener @ A

OLX | Buscer Q

RS 250.000

Venda
Condominio

wru

L8 Simutar conciein

Lote & Venda com Aprox. 480m?2 no Bairro Vila Rica FrorsON
Top Corretara De Im|

6.6 Imovel a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 282,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 200.000,00, correspondente ao valor unitario
de R$ 709,22 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

@ T10P o Hemmmiy &

Corretora de maveis

Lote com 282,00 m? a venda no bairro Vila Rica | Céd.: 2185

@ Vila Rica - Cachoeiro de tapemirim R$ 200.000,00
i IPTU:R$ 771,93 Wenda
i Condominio: R$ 0,00

6.7 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area

de 300,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 250.000,00, correspondente ao valor unitario

—~
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de R$ 833,33 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

@

COSTANORTE

= Todas as categorias  Imdveis mais vistos  Novidades  Fale conoscf

Inicio > Terrenos/Lotes avenda > Colatina/ES > Marista > Rua Carlos Poyares, Lote 27, Qua

Terreno/Lote a Venda com 300m? por R$ 250.000

9@ Rua Carlos Poyares, Lote 27, Quadra Q, s/n - Marista, Colatina-ES

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 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 imoével,
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?

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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6.1 320 RS 80.000,00 RS 250,00
6.2 300 RS 250.000,00 RS 833,33
6.3 350 RS 350.060,00 RS 1.000,17
6.4 16982 RS 16.982.500,00 RS 1.000,03
6.5 480 RS 250.000,00 RS 520,83
6.6 282 RS 200.000,00 RS 709,22
6.7 300 RS 250.000,00 RS 833,33
Valor Médio/m? RS 735,27

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) + 7

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de
referéncia o valor de: R$ 735,27 (setecentos e trinta e cinco reais e vinte e sete

centavos) por m?.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obtencdo 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 variacdo 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
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Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.6 282 RS 200.000,00 RS 709,22
Valor Médio/m? RS 709,22

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

valor unitario de: MF = R$ 709,22/m?.

7.2 Adequagao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
anancios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
dos imoéveis, em razdo da aplicacdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
pregos sdo previamente majorados para permitir margem de negociacao.
Usualmente, para fins de avaliacdo, adota-se a aplicagdo 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$ 638,29/m?.

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

Valor do Imével = Valor do m2 x Area do Imével
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Valor do Imdvel = R$ 638,29 x 12.000,00 m?

Valor do Imével = R$ 7.659.480,00 (sete milhdes seiscentos e cinquenta e

nove mil, quatrocentos e oitenta reais).

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 analises técnicas realizadas, na
metodologia adotada e nas informacgdes 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$ 7.659.480,00 (sete milhdes seiscentos e
cinquenta e nove mil, quatrocentos e oitenta reais).
Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima
podera ser arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 7.660.000,00 (sete milhdes seiscentos e sessenta 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
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elaboracdo do respectivo edital de leilao.

Para constar, foi lavrada a presente Certiddao de Constatacdo com Reavaliagao

Técnica, cujo corpo é composto por 15 (quinze) paginas, todas redigidas em um

tnico lado, sendo a dltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 13 de abril de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
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