e

- 75T

HD LEILOES

. JUCERJA N° 320/2023

CERTIDAO DE CONSTATACAO COM
REAVALIACAO TECNICA
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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 4 Vara Federal Civel de Vitéria/ES, nos
autos do processo n° 0004871-06.2006.4.02.5001, que nomeou esta Leiloeira Oficial

como orgao 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. 13.865)

Um lote de terreno situado na Rua Jupira, no Bairro Jardim Atlantico, no Balneario
de Jacaraipe, no Municipio da Serra/ES, de niimero 06 (seis), da Quadra 07 (sete) com uma
area de 360,00m? (trezentos e sessenta metros quadrados), com as seguintes dimensodes e
confrontagdes: Frente, numa extensdo de 12,00m, limita-se com a Rua Jupira; Fundos,
numa extensdo de 12,00m, limita-se com o lote n°. 12 da referida quadra; pelo lado direito,
numa extensdo de 30,00m, limita-se com o lote n°. 07 da referida quadra, e, pelo lado
esquerdo, numa extensdo de 30,00m, limita-se com os lotes n%. 01, 02, e 03 (um, dois e
trés) da referida quadra. Obs.: O lote encontra-se desocupado, ndo edificado e murado.
Imével matriculado sob o n°. 13.865 no Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis da 2°
Zona da Serra/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 16 dias do més de fevereiro de 2026, as
11h10min, no municipio de Serra/ES, no imével situado a rua Jupira, s/n°, bairro
Jardim Atlantico, com localizacdo geografica aproximada nas coordenadas

20°0820.4”S 40°11°00.5”"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
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formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagao, e constatou que se tratar de imével sem benfeitorias, localizado em via
pavimentada, a cerca de 100 metros da Praia de Jacaraipe.

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 encontra-se localizado a rua Jupira, s/n° Bairro Jardim Atlantico,
no municipio de Serra/ES, insere-se em darea urbana, vinculada a regido de
Jacaraipe, caracterizada por ocupacdo predominantemente residencial, com
presenca de casas e pequenos comércios locais. O entorno conta com infraestrutura
basica de bairro, com vias integradas a malha urbana, oferta de estabelecimentos de
comércio e servigos que atendem a populacdo local, além da relativa proximidade
com a orla e areas de lazer de Jacaraipe, o que contribui para a funcionalidade e
atratividade do imovel para uso residencial.

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/ ANTIWWkvObwHL8dm9
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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 - 2.

6.1 Amostra de Mercado
6.1 Terreno a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com
area de 360,00 m? ofertado pelo valor de R$ 360.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 1.000,00/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

a\,‘ivaneal Alugar Comprar Langamentos v Des:

Venda » .. > RuaGuaracy

\Fum comprar ) &, Compartilhar
Lote[Terreno a Venda, 360 m? porR$ | Localizagdo
360.000 @ Rua Guaracy, 01 - Jardim Atlantico, 5o
Metrogem Quartos Banhsgiros Vagas Wer mapa amplisd:
B 360m* S - &--

uuuuuuuu JaRDIM
ATLANTICO gle
Rua asfoltada . Rede de égua e esgote . Plano Ataibos dotecloda  Dados canografioos S2026 - Termos
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6.2 Terreno a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com
area de 396,00 m? ofertado pelo valor de R$ 600.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 1.515,15/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Home : Brasl 0 ES » Sema © Jardm Atlantico ¢ Rua Guorocioba < <

Venda
R$ 600.000 ot i

° Atlantico, SerralES
IPTU R$ 100 ntico. Serrall

rag util

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 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:
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QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 360 RS 360.000,00 RS 1.000,00
6.2 396 RS 600.000,00 RS 1.515,15
Valor Médio/m? RS 1.257,58

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 = () dos valores unitarios das amostras) + 2

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de
referéncia o valor de: R$ 1.257,58 (um mil, duzentos e cinquenta e sete reais e

cinquenta e oito 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 andlise 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.
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QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 360 RS 360.000,00 RS 1.000,00
Valor Médio/m? RS 1.000,00

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

valor unitario de: MF = R$ 1.000,00/m2.

7.2 Adequacdo de mercado

E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
anuncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacdo
dos imoéveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
precos sdao previamente majorados para permitir margem de negociagao.

Entretanto, considerando as caracteristicas especificas do imével constatado,
notadamente sua localizacdo e demais particularidades que o diferenciam das
amostras comparativas analisadas, conclui-se que a aplicacdo automaética do
referido fator redutor ndo se mostra tecnicamente adequada no presente caso.

Dessa forma, nao foi aplicado o Fator Oferta, a fim de preservar a

tidedignidade técnica da reavaliacdo e refletir, com maior precisdo, o valor de

mercado do bem para fins de alienacdo judicial.

7.3. Valoriza¢ao da Localiza¢ao

Verifica-se que o imoével constatado possui localizacdo privilegiada,
apresentando elevado potencial de valorizagdo, uma vez que detém extensa testada
diretamente voltada para uma das principais vias do municipio, situando-se em

frente a estabelecimentos comerciais de grande porte e intenso fluxo.
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Em razao dessa condicao diferenciada, e considerando que o imével avaliado
se mostra superior, sob o aspecto locacional, aos iméveis utilizados como amostra
de mercado, entende esta Leiloeira Oficial pela necessidade de aplicacdo de fator
especifico de valorizagao, no percentual de 20%, de modo a refletir adequadamente
sua posigdo estratégica e atratividade mercadolégica.

Assim, além da ndo aplicagdo do Fator Oferta, o valor final apurado para o
metro quadrado da area avaliada resulta em R$ 1.200,00 (um mil e duzentos reais),

para fins de alienacao judicial.

7.4. 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 Imével

Valor do Imoével = R$ 1.200,00 x 360,00 m?

Valor do Imével = R$ 432.000,00 (quatrocentos e trinta e dois mil 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 andalises técnicas realizadas, na

metodologia adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta
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Certidao de Constatacdo 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$ 432.000,00 (quatrocentos e trinta e dois 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 12 (doze) paginas, todas redigidas em um tnico
lado, sendo a ultima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe

autenticidade e validade juridica.
Vila Velha/ES, 14 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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