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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 3* Vara Federal de Execucao Fiscal de
Vitéria/ES, autos do processo n° 5011621-45.2020.4.02.5001, 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 - 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 realizacao 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° 1.141)

Uma é&rea de terreno rural medindo 60.000,00m? (sessenta mil metros
quadrados), situada em Gironda, Distrito de Vargem Grande de Soturno, no
Municipio de Cachoeiro de Itapemirim/ES, confrontando pelos seus diversos lados
com Renato Rangel, Benjamim Zampirolli, Pedro Canse e Adelino Elias. Obs.:
Trata-se de um terreno bastante ingreme e extenso, com topografia irregular,
coberto por vegetagdo em grande parte, localizado na Rodovia Saturno-Gironda,
pouco depois do povoado de Gironda (ref. saindo da estrada principal sentido
Gironda, entrar a esquerda, sentindo SB Mineragao; antes da portaria da SB, subir
uma rampa a direita; quando chegar no ponto da estrada em que houver uma
curva em "S", o terreno encontra-se ao longo da estrada a esquerda de quem sobe.
H4 uma porteira de madeira, antes da torre de iluminagao do Zampirolli). Segundo
informagdes o bem se trata de area de exploracdo, embora nado haja atividade de

exploracdo em curso no momento. Imével matriculado sob o n°. 1.141 no Cartério
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de Registro de Imdveis da 2* Zona da Comarca de Cachoeiro de Itapemirim/ES.

OBS. : "Sobre o imével, foi construida SERVIDAO DE PASSAGEM em favor da
Companhia Central Brasileira de Forga Elétrica - ESCELSA (Av. 1 da matricula)Pelo
termo de compromisso de complementagdo e/ou formacdo de &rea de reserva
legal, de 22 de setembro de 2008, que fica arquivado, a proprietdria declara que,
tendo em vista o que determina a Lei 5.361/96, artigos 22 e 45, item III, Decreto
4124 - N /97, artigos 23 e 48, item III e artigo 189 da Constituicdo Estadual, que se
compromete, no prazo maximo estabelecido na Lei Estadual 5.361/96, a forma
floresta com esséncias nativas da Mata Atlantica com éarea de 1,20 ha como
complementacdo e/ou formacao da Area de Reserva Legal, ndo inferior a 20% do
total da propriedade compreendida: ao norte Mocal Moageira de Minérios
Cachoeiro S/ A, ao sul Adelino Elias, a leste com Claudio Luiz Bracone e a oeste
com Renato Rangel, fica gravada como de utilizacdo limitada, ndo podendo nela ser
feito qualquer tipo de exploracdo, a ndo ser mediante autorizacdo do IDAF (Av. 02

da matricula)."

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 02 dias do més de marco de 2026, as
11h30min no municipio de Cachoeiro de Itapemirim/ES, no imével situado a
localidade de Gironda, com localizacdo geografica aproximada nas coordenadas
20°43748.6”S 41°05'43.3"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
formalidades legais pertinentes.

Na ocasiado, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagdo, porém ndo foi possivel o acesso a area interna devido ao imével se

encontrar fechado, sendo realizado o registro fotografico externo do bem.

Registro Fotografico

HDLEILOES.COM.BR 6
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O imoével encontra-se localizado na localidade de Gironda, Cachoeiro de
Itapemirim/ES.

O imovel rural localizado em Gironda, Cachoeiro de Itapemirim/ES, situa-se
em regido de uso predominantemente rural, na qual se observa também a presenga
de areas de exploragdo mineral, em especial ligadas a extracdo e beneficiamento de
rochas ornamentais, atividade relevante na economia do municipio e de seu
entorno. Essa caracteristica confere ao entorno perfil produtivo misto, combinando
propriedades agropecudrias de pequeno porte com areas voltadas a mineracao, o
que influencia a dindmica de uso do solo, o fluxo de veiculos de carga e as
condi¢cOes ambientais locais.

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/T12HVRUapS5gFvLrv9

20°43'48.6"S 4T°05'43.3"W

20°43'48.6"S 41°05'43.3"W

-20.730167, -41.095361

° B ¢ 8 <

Rotas Salvo  Proximo  Enviar para Compartilha
o v

smartphone

Salvo em CACHOEIRO
09

TW93+WVJ Gironda, Cachoeiro de Itapemirim -
ES

++++ Vias para ciclistas

o+ - .
Adicionar um lugar que esta faltando
9 ga5 ixas == Trilhas de terraindo pavimentadas

Imagem KML
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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
pardmetro 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 - 3.

6.1 Amostra de Mercado
6.1 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imovel
penhorado com area de 168.000,00m? ofertado pelo valor de R$ 1.700.000,00,

correspondente ao valor unitario de R$ 10,12/m?, conforme andncio disponivel a
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época da pesquisa.

Hame  Buscar imdvels A

VITAL
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AREA A VENDA NO MONTE LIBAND EM CACHOEIRO DE ITAPEMIRIM - ES | Céd.:
375

# Fazenda Monce Libana - Cachopino de lcapemirim Rs 1_mu_m m
.

1 IPTL: RS 0,000 vanda

¥ Condominio: RS 0,00

f w
DESCRICAO LIGUE A
Grande aportunidade para irvestidores! Ende
Anca com 168.000 m? (16,8 hecrares), kcalzada na regido de Bam Jardim / Girenda, ideal para diversos tipes A,
e emgrecndimentos. oy
E5 3

Documeragio:
CAR [Cadastro Ambiensal Rurall u Celul

125
IHIC R
Valor de wenda: RS 17000000, 00
Loral7agan psrransgica, Som patenclal o valonTacao & 3pnove tamento para déerentes finalidades.
Agende [ o3 visita £ conhea Oe perts 513 exceknte drea disponivel

6.2 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imovel
penhorado com area de 108.900,00m? ofertado pelo valor de R$ 1.000.000,00,

correspondente ao valor unitario de R$ 9,18/m?, conforme antncio disponivel a

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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época da pesquisa.

nes100080
R$ 1.000.000

Nenea

Sitio Produtivo em Burarama - Café, Eucalipto, Nascente e Casa

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 localizacao, 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?
6.1 168.000 RS 1.700.000,00 RS 10,12
6.2 108.900 RS 1.000.000,00 R$ 9,18
Valor Médio/m? RS 9,65
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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 ntmero total de
amostras, conforme a seguinte expressao:

MA = (3 dos valores unitarios das amostras) + 2

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de

referéncia o valor de: R$ 9,65 (nove reais e sessenta e cinco 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 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
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 168.000 RS 1.700.000,00 RS 10,12
6.2 108.900 RS 1.000.000,00 R$ 9,18
Valor Médio/m? RS 9,65

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

valor unitario de: MF = R$ 9,65/m2.
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7.2 Adequagao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobiliario que os valores constantes em
anancios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociagao
dos imoéveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
pregos sdo previamente majorados para permitir margem de negociagao.
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$ 8,68/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 alienagao judicial,
conforme demonstrativo matematico abaixo:

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

Valor do Imoével = R$ 8,68 x 60.000,00 m?

Valor do Imével = R$ 520.800,000 (quinhentos e vinte mil e oitocentos reais)

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 alienacdo judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL
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Com base nos dados coletados, nas anéalises técnicas realizadas, na
metodologia adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta
Certidao de Constatacdo com Reavaliagdo Técnica, apura-se o valor final do imével,

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

Valor final apurado do imével: R$ 520.800,000 (quinhentos e vinte mil e
oitocentos reais)
Para fins meramente referenciais e de apresentagao sintética, o valor acima
podera ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 521.000,00 (quinhentos e vinte e um 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.

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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