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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° 0000272-45.2011.4.02.5002, 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 - 3,
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. n° 35.501)

Uma éarea de terreno medindo 22.237,00m? (vinte e dois mil, duzentos e trinta
e sete metros quadrados), situada na localidade de “Safra”, no Municipio de
Cachoeiro de Itapemirim/ES, confrontando pelos seus diversos lados com a BR
101, Venac Veiculos Nacionais Ltda., Rubens de Morais Mesquita e o Rio
Itapemirim. Imével matriculado sob o n° 35.501 no Cartério do 1° Oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de Cachoeiro de Itapemirim/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 09 dias do més de marco de 2026, as
07h00min, no municipio de Cachoeiro de Itapemirim/ES, no imével situado a
Rodovia BR-101, Km 411, Safra, com localizacdo geogréfica aproximada nas
coordenadas 20°55’02.2”S 41°04'28.9”"W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
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constatacdo, no momento da diligencia foi possivel verificar perfeitamente de que
as benfeitorias ora ja ndo existem mais, os galpdes ndo se encontram mais cravados
no terreno, resta apenas o entulho do que parece ter sido a base da estrutura que
existia no local, em relacdo as benfeitorias que anteriormente funcionava os
escritorios da executada, hoje ja ndo existem mais, ambos foram totalmente
destruidas ou aparentemente desmontadas, resta somente paredes pré demolidas e

sem nenhuma serventia.

Registro Fotografico
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel situado na Rodovia BR-101, Km 411, bairro Safra, no municipio de
Cachoeiro de Itapemirim/ES, localiza-se em area de
interface rodovidria e semiurbana/rural, as margens de importante eixo viario que
conecta o municipio a outras cidades da regido sul capixaba.

O entorno é caracterizado pela presenga da propria rodovia federal, com
fluxo intenso de veiculos, areas com vocagdo para uso comercial, industrial ou de
servicos ligados ao transporte e a atividade econdomica local, além de glebas e
imoéveis com caracteristicas rurais ou de expansao urbana no bairro Safra

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.

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800-707-9272 (CLIENTES)
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https://maps.app.g00.gl/Z90HvB9da2Rq8fgEA

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

As amostras coletadas referem-se a ofertas publicas, utilizadas como
parametro de referéncia, nao 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 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 25.378,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 6.000.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 236,43/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

e imovelweb Comprar - Alugar ~ Servicos — Buscar imobilidrias

omercial - 25378m?

enda RS 6.000.000 [ Me avisar se o preco baixar]

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

.
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de 28.853,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 6.000.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 207,95/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

moveL.

aon RS 6.000.000,00
Terreno da, SAFRA - Cachoeiro de Itapemirim/ES - i

0 de itapemirim - ES

i1}
28853,00 m?

Mot Iméveis

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 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, vocacdo 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 25.378 RS 6.000.000,00 RS 236,43
6.2 28.853 RS 6.000.000,00 RS 207,95
Valor Médio/m? RS 222,19

Determinacao da Média Aritmética (MA)

A média aritmética foi obtida a partir da soma dos valores unitérios (R$/m?)

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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das sete amostras de mercado consideradas, dividida pelo ntmero total de
amostras, conforme a seguinte expressao:

MA = () dos valores unitarios das amostras) + 2

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de
referéncia o valor de: R$ 222,19 (duzentos e vinte e dois reais e dezenove centavos)

por m2.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obten¢do 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 variagao de +10%, pratica usual em es-
tudos comparativos de mercado.

Contudo, verificou-se que os valores amostrais se apresentaram préximos en-
tre si, com pouca dispersao, de modo que, mesmo apds a aplicacdo do critério de
variacdo de +£10%, as amostras permaneceram dentro do intervalo estabelecido, sem
exclusoes relevantes.

Dessa forma, por ndo haver amostras significativamente discrepantes e devi-
do aos valores se manterem consistentes apds a regra de variagdo, ndo se fez neces-
sdria a alteracdo da tabela originalmente apresentada, permanecendo inalterada a

composicao das amostras utilizadas para a formacdo da média final de referéncia.

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o
valor unitario de: MF = R$ 222,19 /m?2.
7.2 Adequacao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em

anuncios de venda nado correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
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dos imoéveis, em razdo da aplicagdo 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$ 199,97/m?2.
7.3. Depreciacao do Imével por fator Localizacao

A area do imoével objeto desta avaliagdo encontra-se situada a
aproximadamente 33 metros da margem do rio, em faixa contigua sujeita a
restricdes ambientais potenciais e riscos inerentes a localizacdo ribeirinha, em
conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14.653 para consideracao de
fatores fisicos, ambientais e de restricdo de uso na formacao do valor.

Pesquisa realizada no CAR (Cadastro Ambiental Rural) resultou negativa
quanto a configuracdo formal da drea como APP, ndo havendo, até a presente
data, registro oficial de restricdes ambientais cadastradas, embora persistam os
riscos fisicos decorrentes da proximidade do curso d’dgua e as limitagdes de uso
usualmente associadas a tais condicoes.

Consta, ainda, na matricula do imével, a existéncia de serviddo de passagem
em favor da concessiondria de energia elétrica Escelsa (atualmente EDP Espirito
Santo), caracterizando Onus real instituido para fins de passagem de
infraestrutura elétrica, todavia sem delimitacdo precisa da faixa onerada
(auséncia de indicacdo de largura, localizacdo exata e extensdo interna ao

imovel), o que impede a quantificacao objetiva da area diretamente atingida. Em
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razdo dessa imprecisdo, a serviddo foi considerada como elemento juridico-
registral relevante e potencial fator de desvalorizagdo, porém ponderada de
forma qualitativa no contexto global da avaliacdo, sem reflexo em redugao
pontual de area na tabela de calculo.

Considerando em conjunto: (I) o risco de inundagao, alagamento ou erosao
de margens; (II) as limitagdes potenciais de uso e ocupagao do solo associadas a
proximidade do rio; (III) a redugdo da aptidao produtiva e construtiva da terra
nua na faixa mais suscetivel; e (IV) a existéncia da serviddo de passagem em
favor da Escelsa/EDP Espirito Santo, sem delimitacdo espacial exata, aplicou-se
fator de depreciacdo de 15% sobre o valor unitario do m? da &rea diretamente
afetada. Tal percentual decorre de andlise técnica dos impactos cumulativos
sobre a utilidade econdmica do terreno, em linha com praticas usuais de
mercado em situagdes similares, mantendo-se a coeréncia com os principios da

ABNT NBR 14.653 quanto ao tratamento de fatores desvalorizantes.

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

valor unitario de: MF = R$ 169,97/m2.

7.3. Valor Final do Imével

Com fundamento nos dados objetivos coletados em diligéncia, nos critérios
técnicos adotados e na metodologia de avaliagdo explicitada nos itens anteriores,
apura-se o valor da area do imoével, exclusivamente para fins de alienacdo judicial,
conforme demonstrativo matemaético abaixo:

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

Valor do Imoével = R$ 169,97 x 22.237,00 m?

Valor do Imével = R$ 3.779.622,89 (trés milhoes, setecentos e setenta e novel
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mil, seiscentos e vinte e dois reais e oitenta e nove centavos).

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

técnica para fins de alienacdo judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos dados coletados, nas andalises técnicas realizadas, na
metodologia adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta
Certidao de Constatagcdo com Reavaliagdo Técnica, apura-se o valor final do imével,

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

Valor final apurado do imével: R$ 3.779.622,89 (trés milhoes, setecentos e setenta
e novel mil, seiscentos e vinte e dois reais e oitenta e nove centavos).
Para fins meramente referenciais e de apresentagao sintética, o valor acima
podera ser arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 3.780.000,00 (trés milhdes setecentos e oitenta 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
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Técnica, cujo corpo é composto por 14 (catorze) 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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