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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°® 0125860-11.2015.4.02.5006, 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. 70.872)

Parte ideal correspondente a 50% dos direitos de aquisicdo sobre o Apartamento n°.
601 com 04 (quatro) vagas de garagem do Edificio Residencial "GRANDI MONTEIRO"
situado na Rua Jodo da Cruz, n°. 315, Praia do Canto, Vitéria/ES, possuindo sala de estar,
sala de jantar, 02 (duas) varandas, circulacdo, lavabo, 01 (uma) suite master com closet, 01
(uma) suite, 02 (duas) suites reversiveis, cozinha, area de servigco, depdsito e banheiro de
servico, com darea real de 402,57m?, area equivalente de 370,32m? e a respectiva fracdo
ideal de 0,056337 do terreno com a area de 1.238,00m?, confrontando-se pela frente com a
Rua Jodo da Cruz, onde mede 16,80m; pelo lado direito com propriedade de Luiz Paulo
Calmon Dessaune, onde mede 68,00m; pelo lado esquerdo com propriedade de Joaquim F.
Cortes e Cassiano Moraes, onde mede 73,00m em 03 (trés) segmentos retilineos de 45,00m,
3,50m e 24,50m; e, pelos fundos com propriedade de Dante de Barros Michelini e sua
mulher Maria José Britto Michelini, onde mede 19,00m. Obs.: Foram realizadas algumas
mudangas na planta do imoével: onde se ampliou a sala, diminuindo um quarto,

atualmente sao 03 (trés) quartos suites no apartamento, contando com a suite master e no
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espaco interno do apartamento fez um home Theather, na passagem entre as suites.
Imével matriculado sob o n°. 70.872 no Cartério de Registro de Iméveis da 2* Zona da
Comarca de Vitoéria/ES.

Ressalta-se que a constricdo judicial recai sobre 50% (cinquenta por cento) do
referido imével. Todavia, por se tratar de bem indivisivel, a alienagdo judicial sera
realizada sobre a integralidade do bem (100%), adotando-se como base técnica o valor
global do imovel, permanecendo resguardado o direito do coproprietario quanto a

respectiva quota-parte, nos termos legais.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 09 dias do més de fevereiro de 2026, as
12h50min, no municipio de Vitéria/ES, no imével situado a Rua Jodo da Cruz, n°
315, bairro Praia do Canto, com localizagdo geografica aproximada nas
coordenadas 20°17°41.5”S 40°17'35.9”"W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagao, sendo recebida por representante do executado, que tomou ciéncia do
teor da diligéncia e franqueou o acesso as areas do imoével, permitindo a vistoria
das porcdes externas e internas das edificacOes existentes.

Durante a constatacdo, verificou-se que as areas descritas nas matriculas
imobilidrias disponiveis se apresentam fisicamente contiguas, formando um tnico
complexo imobilidrio, atualmente integrado sob o aspecto fisico e funcional, nao
sendo identificadas divisdes aparentes que impecam sua utilizagdo conjunta.

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.

Foi solicitado via e-mail para o condominio a solicitacdo de débitos
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condominiais do referido imével; porém, até o momento, ndo houve resposta por
parte do setor responsavel. Assim sendo, esta leiloeira juntard a documentacao aos

autos tdo logo ela seja disponibilizada.

Registro Fotografico

5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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O imoével encontra-se localizado a Rua Jodo da Cruz, n° 315, Edificio Residencial

“Grandi Monteiro”, bairro Praia do Canto, no municipio de Vitéria/ES, encontra-se em

regido urbana consolidada, com predominancia de edificacdes residenciais multifamiliares

de padrao médio e médio-alto, inseridas em via com uso misto, onde também se observam

estabelecimentos comerciais e de servicos. O entorno imediato é servido por ampla

infraestrutura, com presenca de lojas, restaurantes, cafés, farmacias, bancos, academias,

supermercados e demais conveniéncias, além da proximidade com areas de lazer como a

orla da Praia do Canto e a Praca dos Namorados, o que contribui para a atratividade da

regiao.

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/ImtBgYU1grWhDSYGA
20°17'43.0"S 40°17'30.5"W
i
alvos.
D
fcente:
@ 20°17'43.0"S 40°17'30.5"W
la velha -20.295289, -40.291811
Viteria
‘_Bj ° ] @ 2] <
rio de Rotas Salvar  Préximo Enviar para Compartilha
e smartnphnne :
eeeeeee 3+ PP35VIP Vitoria, ES
°+ Adicionar um lugar que esta faltando
0 #,  Adicione sua empresa Varsara &
aaaaa @ S R Sonarmiaeaios = = Trilhas de terra/ndo pavimentadas
6. PESQUISA DE MERCADO

Para subsidiar a estimativa técnica de valor da
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area de terreno, foi
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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 pardmetro de
referéncia, ndo representando, necessariamente, valores finais de transacdo, tendo sido
consideradas para fins comparativos, em consonancia com os critérios mercadolégicos da

ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado
6.1 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
120,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 1.499.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

12.491,67 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

«  Anincic  30Fotes  Mapa

Home > Brosl > ES © Virbria > Praiado Canfo > Rua Jode doCruz <o

Fale com o anunciante

Venda
RS 1.499.000
N . ° :;umu:::;gm K 2 Mensagem B Agendar
Condarminio RS 1000/mas + IPTU RS - o
& Digite seu nome
Araa util Quartes Banheiros Garagens
I 120m* =3 a2 =l & Digite souomall

Yo (X3) XXXXX-HXKX

6.2 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
164,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 1.700.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

10.365,85/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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& Anoncio  27Fofos  Mapa  StreetView  Nas proximidades

Home : Brosil : ES : Vitona > PraadoCanfo 5 Rua Jodo daCnuz <

f
Venda

RS 1.700.000 i

Condominio RS 1300/més = IPTU RS — FegDe Contaimeials

Rua Joso Da Cruz, 70,

Area util Area totel Quartes Suites Banheiros. Garogens
I ol6am? o o164m? =]} =] Q2 a2

6.3 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
120,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 1.495.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

12.458,33 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

3 Anincio  25Fotos  Mapa

Home  Brosl > ES ¢ Viténa ¢ Proado Carfo ¢ Rua lodo da Cruz -

Venda

Ver parcelos
< . Rua Jodio Da Cruz. Praia
RS 1.495.000 s 5
Condominio R$ L00O/més + IPTU RS 800 B o s
Area il Quartos  Suites Banheros  Garagens
™ 120mt @ =Y @2 a1l

6.4 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
120,34 m?, ofertado pelo valor de R$ 1.350.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

11.217,28 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.
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Busque por cidade Q Area do proprietdrio Langamento  Imdveis curtidos  Contato Anuncie seu i

EXCLUSIVO 3 quartos/suite & venda, Praia do Canto, Vitéria, ES
i

Praiado Canto

Praia do Canto - VItériafes
|l 3 quartos (1 suite) [% 3 banheiros [ 12035 me atil

) 1vaga

6.5 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
180,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 3.050.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

16.944,44 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Homs » brasl » ES » Viena  PraadoConfo © RusJodndaCruz <o

RS 3.050.000 ——— R
Condominio RS - + PTU RS Do Canto, Vitério/ES

7. MEDIA ARITMETICA
A partir das amostras de mercado selecionadas e descritas no item anterior, foi
elaborado o quadro demonstrativo dos valores unitarios observados, procedendo-se ao

calculo da média aritmética simples, com a finalidade de organizar e sintetizar os dados

—~

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800 730 4050 (JUDICIARIO)
HDLEILOES.COM.BR 0800-707-9272 (CLIENTES)



B K F
T
.

HD LEILOES

JUCEES N2 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

coletados.

A média apurada constitui referéncia estatistica, utilizada como elemento de apoio
a andlise técnica, ndo representando, isoladamente, o valor do imével, devendo ser
interpretada em conjunto com as demais caracteristicas do bem avaliando, tais como
localizacdo, 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?

6.1 120 RS 1.499.000,00 RS 12.491,67
6.2 164 RS 1.700.000,00 RS 10.365,85
6.3 120 RS 1.495.000,00 RS 12.458,33
6.4 120,35 RS 1.350.000,00 RS 11.217,28
6.5 180 RS 3.050.000,00 RS 16.944,44

Valor Médio/m? RS 12.695,52

Determinacao da Média Aritmética (MA)

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

MA = (3 dos valores unitarios das amostras) + 5

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de referéncia o
valor de: R$ 12.695,52 (doze mil, seiscentos e noventa e cinco reais e cinquenta e dois

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 andlise de consisténcia das amostras, mediante a

consideracdo de um intervalo de variacdo de £10%, pratica usual em estudos comparativos

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800 730 4050 (JUDICIARIO)
HDLEILOES.COM.BR 0800-707-9272 (CLIENTES) @




+
Tass |

pre T

HD LEILOES

JUCERJA N° 320/2023

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?
6.1 120 RS 1.499.000,00 RS 12.491,67
6.3 120 RS 1.495.000,00 RS 12.458,33
Valor Médio/m? RS 12.475,00

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

unitario de: MF = R$ 12.475,00/m?.

7.2 Adequacao de mercado

E préatica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
andncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociagdo dos
imoveis, em razdo da aplicacdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os pregos sdao
previamente majorados para permitir margem de negociacao.

Usualmente, para fins de avaliagdo, adota-se a aplicacao de percentual redutor
médio, comumente estimado em 10%, com o objetivo de neutralizar tal majoragdo 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$ 11.227,50/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 alienacao judicial, conforme demonstrativo
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matemaético abaixo:
Valor do Imével = Valor do m2 x Area do Imével
Valor do Imodvel = R$ 11.227,50 x 370,32m?2
Valor do Imével = R$ 4.157.767,80 (quatro milhdes, cento e cinquenta e sete mil,

setecentos e sessenta e sete reais e oitenta centavos).

O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do imével na data da
constatacdo, considerando as condicdes fisicas, locacionais e mercadolégicas observadas,
bem como as premissas técnicas adotadas, destinando-se a referéncia técnica para fins de

alienagao 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 Certiddo de
Constatagdo com Reavaliagdo Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienagao judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 4.157.767,80 (quatro milhdes, cento e cinquenta e sete
mil, setecentos e sessenta e sete reais e oitenta centavos).
Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera ser
arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 4.158.000,00 (quatro milhdes cento e cinquenta e oito mil
reais).

9. ENCERRAMENTO

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

elaboracdo do respectivo edital de leilao.
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Para constar, foi lavrada a presente Certiddo de Constatagdo com Reavaliacao
Técnica, cujo corpo é composto por 13 (treze) paginas, todas redigidas em um tnico lado,
sendo a ultima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe autenticidade e

validade juridica.

Vila Velha/ES, 13 de abril de 2026.

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