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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® 05020029-88.2021.4.02.5001, 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 Descricao do bem (Mat. n°® 149.733)

Loja n°. 01, do Edificio "YVONE CUNHA", a ser construido sobre uma area de
terreno constituida dos lotes n%. 17, 18, 19 e 20 da quadra 10, medindo 1.610,00m? (um mil
e seiscentos e dez metros quadrados), situado na Rua Humberto Serrano, Praia da Costa,
no Municipio de Vila Velha/ES. Obs.: Considerando as condi¢des do imével, que se
encontra alugado, reformado com piso porcelanato, boa pintura, instalacdo de split,
iluminacdo, 01 (um) banheiro, 01 (uma) pequena cozinha com pia, tendo,
aproximadamente 40,00m? (quarenta metros quadrados), 6tima localizacao (nos fundos do
Shopping Praia da Costa). Im6vel matriculado sob o n°. 149.733 no Cartério do 1° Oficio de
Registro de Iméveis da 1° Zona da Comarca de Vila Velha/ES.

4.2 Detalhes conforme constata¢ao

A constatacdo foi realizada aos 20 dias do més de fevereiro de 2026, as
09h15min, no municipio de Vila Velha/ES, no imével situado a rua Humberto

Serrano, n° 248, porem a entrada para o imével fica a rua Romero Botelho, n°® 262,
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em frente a entrada do Shopping Praia da Costa, ao lado do n° 275, bairro Praia da
Costa, com localizacdo geogréfica aproximada nas coordenadas 20°2032.6”S
40°17"15.0"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as formalidades
legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagdo, sendo recebida pela Srta. Ketlen Silva de Melo, funcionaria da
locatéria, que ap0s ciéncia entrou em contato com a Sra. Paula Melissa Ferreira
Monteiro, que informou possuir contrato de locagdo vigente desde janeiro de 2025 e
com duracdo de 3 anos. O imoével se encontra em perfeito estado de uso e
conservagao, possuindo um banheiro e uma pequena cozinha com pia.

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.

Em relagado aos possiveis débitos condominiais, o porteiro do edificio infor-
mou que o sindico é responsavel apenas pelo condominio dos apartamentos, nao
abrangendo as salas, razdo pela qual ndo foi possivel averiguar eventuais débitos

referentes ao imoével penhorado.

Outrossim, a Sra. Paula, locataria do referido imoével, informou que as con-
tas de dgua e de energia elétrica sdo independentes para cada unidade, possuindo

cada sala seus proprios medidores individuais.

Registro Fotografico

HDLEILOES.COM.BR 6
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A BARBEARIA DOS CAl
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imoével encontra-se localizado a Rua Humberto Serrano, n° 248, Bairro Praia da
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Costa, no municipio de Vila Velha/ES.

O endereco fica em uma area basicamente residencial, inserida em um conjunto
habitacional planejado, com blocos e quadras organizados e predominédncia de moradias
de padrao popular que, ao longo dos anos, foram reformadas e ampliadas pelos préprios
moradores. O entorno conta com comércio e servicos de bairro, como pequenos mercados,
padarias, lanchonetes, farmdcias e oficinas, que atendem a populacdo local e reduzem a
necessidade de grandes deslocamentos para o dia a dia. As ruas sao urbanizadas, com
circulacdo de transporte coletivo e facil acesso a vias que ligam o bairro a outras partes do
municipio e a regido litoranea, onde ha praias bastante frequentadas por moradores.

A regiao dispde de equipamentos publicos como escolas, unidades de satide e areas
de lazer distribuidas em pontos estratégicos, além de uma praca recente, com espaco para
caminhadas, praticas esportivas, brinquedos infantis, dreas de convivio e mobilidrio
urbano, o que favorece o uso da rua e o encontro entre vizinhos. A presenca de calgadas,
iluminacdo publica e 4reas abertas contribui para o uso cotidiano do espago, seja para
caminhadas, deslocamentos a pé ou simples convivéncia. Em resumo, o entorno do
apartamento se caracteriza por ser um setor residencial consolidado, com estrutura bésica
de servigos urbanos e dreas de lazer que atendem principalmente as necessidades da

comunidade local.

https:/ /maps.app.goo.gl/UoGyKxjBvSWkVePT7
x K BIE : 1. N
& Shopping Praia da Costa Q X ?zu'\h ¥{ Restaurantes X km Coisas legais para fazer
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20°20'32.6"S 40°17'15.0'W
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Rotas Salvar  Préximo  Enviar para Compartilha
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6. PESQUISA DE MERCADO

Para subsidiar a estimativa técnica de valor da &rea de terreno, foi realizada

pesquisa de mercado envolvendo lotes com caracteristicas semelhantes, disponiveis para

hidirlene@hdleiloes.com.br @

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



https://maps.app.goo.gl/UoGyKxjBvSWkVePT7

T
- __ -

HD LEILOES

JUCEES N2 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

venda na mesma regido geoecondmica do imoével 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 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
188,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 2.400.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

12.765,96 / m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

Zimovelweb Comprar . Alugar . Semicos~ Buscarimebilidrias

Favorito

Comercial - 188m? - 5 vagas

6.2 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
30,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 650.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

21.666,67 / m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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7 imovelweb Comprar .« Alugar« Servicos .« Buscar imobilidrias Notificacdes

Favorito 2 Compartilhar|

Comercial - 30m? + 1 vaga

IPTU RS 900

Conhega a vizinhanga do imdvel

6.3 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
27,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 266.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

9.851,85/m?, conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.

gimovelweb Comprar~  Alugar - Senvicos ~  Buscar imobilidrias

Comercial - 27m? - 1vaga

vandas 2050

Condeminio RS 350

6.4 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
38,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 650.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

17.105,26/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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gimovelweb Comprar ~  Alugar~ Servigos ~  Buscar imobilidrias Notifj

Comercial - 2m? - 1vaga

Venda R$ 650.000 [ Me avisar se 0 prego baixar
Condominio RS 500

6.5 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
37,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 560.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

15.135,14/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

2 imovelweb  Comprar. Alugsr. Semicos. Buscarimobilidrias

VTR C

Comercial - 3m? - 1vaga

Venda RS 560.000 | Me avisar se o prego baixar |

Condominio RS 550 - IPTU RS 550

6.6 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
69,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 723.840,00, correspondente ao valor unitario de R$

10.490,43 / m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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Alugar  Comprar  Langamentos v  Descobrir

@ Mapa
Vends > _ > Avenida do canal

‘Ponto comercial { Loja / Box %, Compartihar <> Favoritar

Loja / Saldo / Ponto Comercial & Localizagéo

s N
Venda.eam;Prolo dacosta © Avenida do Canal, SN - Praia da Costa, Vila Velha - ES

. 2 e

Mewagem Quartos [ vagss e . 1TABARICA

i (= L =2 F Ei Go'gle JOFracadot
L] . Temos n

6.7 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
65,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 679.640,00, correspondente ao valor unitario de R$

10.456,00/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Alugar  Comprar  Langamentos v

Vends > _ > Avenids doCansl

Loja / saldo / Ponto Comercial & Localizagdo
venda, 65m= - Praia da Costa

@ Avenide do Canal, SN - Praia da Costa, Vila Velha
esgem Quartos [— vige: ——
B esm & a2 Rz 2 -+ Golde.
B8 Dados coingelicns 202 Goagle | Teemos emcend

@ Publicadohs 1 semans,atuskicada ha 9 horas @ Salba mais sobre o Imgvel
valores
Venda Condaminio Pyl
RS 679.640 RS 700/més RS

6.8 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de
60,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 600.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

10.000,00/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

hidirlene@hdleiloes.com.br @

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

—~




x*
ot

HD LEILOES

JUCEES N2 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

Comprar  Langd

Vends > .. > PraiadaCosta
 Compartilhar

(P g (oot conmeir Lo 5

Loja / Saldo / Ponto Comercial &
venda, 60m? - Praia da Costa

Localizagdo

@ Praiz de Costs. Vila Valha - 5

LI S

4 rs
Vo3| e e ;Q,reg“

Mensgem Quartas
B som: a- &1 a1 X
o GLOR| A PRAIA ‘é'%%s”
Copa 9 s cmwcas - Do canagancsa S22 | Temes

(D Publicads b 2 semanas, staizado hd 2 diss i Saiba mals sobre o imével
Valores

Venda Condominia

RS 600.000 RS 500/més

6.9 Imoével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de

60,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 910.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

15.166,67 / m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

Alugar  Comprar  Lancamentos v

(5] 13fotos

~—

Vends > .. > Bus Doutor Jair de Mats Pereira

((Para comprar ) ((Panta comercis / Loja /Box

Loja / Saldo / Ponto C
vendaq, 60m - Praia da Costa

 Favor

Metrsgen
0 som* a-

(@ Saiba mais sobre o imével

() Publiccko b 5 s, stalizads i  herss.

Valores

Venda

6.10 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area de

28,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 352.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

—~

12.571,43 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.
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2 wimoveis Comprar~ Alugar ~ Servicos~  Buscar imobilidrias Notif}

Comercial - 28m?

Venda RS 352.000 | Me avisar se 0 preco baixar
Condominio RS 350

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
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 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?
6.1 188 RS 2.400.000,00 RS 12.765,96
6.2 30 RS 650.000,00 RS 21.666,67
6.3 27 RS 266.000,00 RS$ 9.851,85

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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6.4 38 RS 650.000,00 RS 17.105,26
6.5 37 RS 560.000,00 RS 15.135,14
6.6 69 RS 723.840,00 RS 10.490,43
6.7 65 RS 679.640,00 RS 10.456,00
6.8 60 RS 600.000,00 RS 10.000,00
6.9 60 RS$ 910.000,00 RS 15.166,67
6.10 28 RS 352.000,00 RS 12.571,43
Valor Médio/m? RS 13.520,94

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) + 10

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de referéncia o
valor de: R$ 13.520,94 (treze mil, quinhentos e vinte reais e noventa e quatro centavos) por

m2.

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
consideragao 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?

6.1 188 RS 2.400.000,00 RS 12.765,96

6.10 28 RS 352.000,00 RS 12.571,43
Valor Médio/m? RS 12.668,69

HDLEILOES.COM.BR
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Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o valor

unitario de: MF = R$ 12.668,69/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 sao
previamente majorados para permitir margem de negociacao.

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

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

técnica da reavaliagao e refletir, com maior precisao, o valor de mercado do bem para fins

de alienagao judicial.

7.3. Valoriza¢ao da Localizacao

Verifica-se que o imodvel constatado possui localizacdo privilegiada, apresentando
elevado potencial de valorizagdo, uma vez que detém extensa testada diretamente voltada
para uma das principais vias do municipio de Cachoeiro do Itapemirim, situando-se em
frente a estabelecimentos comerciais de grande porte e intenso fluxo.

Em razao dessa condicdo diferenciada, e considerando que o imével avaliado se
mostra superior, sob o aspecto locacional, aos imoéveis utilizados como amostra de
mercado, entende esta Leiloeira Oficial pela necessidade de aplicacdo de fator especifico
de valorizacdo, no percentual de 15%, de modo a refletir adequadamente sua posigao
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$ 14.568,99 (catorze mil, quinhentos e sessenta e

® — 8

HDLEILOES.COM.BR 6



+
Tass |

oofnan

HD LEILOES

JUCERJA N° 320/2023

oito reais e noventa e nove centavos), 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 avaliacao explicitada nos itens anteriores, apura-se o valor
da area do imével, exclusivamente para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo
matematico abaixo:

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

Valor do Imoével = R$ 14.568,99 x 30,14 m?

Valor do Imével = R$ 439.109,35 (quatrocentos e trinta e nove mil, cento e nove

reais e trinta e cinco centavos).

O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do imével na data da
constata¢do, considerando as condicdes fisicas, locacionais e mercadolégicas 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 informagdes de mercado consideradas ao longo desta Certiddao de
Constatagdo com Reavaliacdo Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienagdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 439.109,35 (quatrocentos e trinta e nove mil, cento e

nove reais e trinta e cinco centavos).

Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima
podera ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais)

® — 8
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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 leildo.

Para constar, foi lavrada a presente Certiddao de Constatacdo com Reavaliacdo
Técnica, cujo corpo é composto por 16 (dezesseis) péaginas, 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 Regularizacao Imobiliaria (em andamento)
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