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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° 5001911-30.2022.4.02.5001, 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 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. 4.704)

Uma 4area de terreno com 1.000,00m?, medindo 65,00m na linha que se confronta
com Inamar Indastria Nacional de Marmores Ltda., 68,30m na linha que se confronta com
o Corrego Monte Cristo, 15,00m na linha que se confronta com Paulina Bismark Smarzaro
e 15,00m na linha que se confronta ainda com Paulina Bismark Smarzaro, situado préximo
a Avenida Perimetral, na antiga Fazenda Cachoeira Grande, hoje denominado Trevo, na
Cidade de Cachoeiro de Itapemirim/ES. Obs.: Trata-se de uma area de terreno situada no
atual Bairro Waldir Furtado Amorim, localizando-se nos fundos da antiga empresa
Inamar, com quem se confronta pela frente, cujo acesso se da pela Av. Aristoteles
Meneccuci, antigamente conhecida como Avenida Perimetral. Pelas informagdes obtidas, o
terreno é "encravado", ou seja, ndo tem acesso pela Avenida, sendo necessario percorrer o
imovel de frente que antes pertencia a empresa Inamar, mas atualmente esta sob a posse
de um banco, provavelmente Sicoob, segundo apuracdo no local. Pelo que se pode
observar, ndo ha benfeitorias edificadas, mas apenas vegetacdo infestante. Imoével
matriculado sob o n°. 4.704 no Cartério de Registro de Imoéveis da 1? Zona da Comarca de
Cachoeiro de Itapemirim/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao
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A constatacdo foi realizada aos 16 dias do més de marco de 2026, as
11h00min, no municipio de Cachoeiro de Itapemirim/ES, no imével situado a
Avenida Aristételes Meneccuci, bairro Trevo, com localizacdo geografica
aproximada nas coordenadas 20°50°20.5”S 41°09'16.3”W, em cumprimento ao
despacho judicial, observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, a Leiloeira Oficial compareceu ao local para realizacdo da
constatagao; contudo, o acesso, que se da por outro imével, encontrava-se fechado
no momento da diligéncia, motivo pelo qual o registro fotografico foi efetuado a
partir dos pontos disponiveis. A confirmacdo da localizagdo do bem foi prestada
pelo Sr. Ricardo Romaneli Tonetto, neto do representante legal da empresa, que,
em diligéncia ao endereco do executado, indicou o local do imével e autorizou o
registro fotografico.

Em diligéncia junto a Prefeitura, visando a obtencdo de informacdes acerca
de débitos de IPTU e acesso ao BCI, foi informado que o imével nao possui
inscricao individual, encontrando-se cadastrado em area maior, sob a inscricao n°

5075 e chave de localizacao n° 01.01.069.0301.0001.

Registro Fotografico
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel encontra-se localizado a Avenida Aristoteles Meneccuci, s/n°,
Bairro Trevo, no municipio de Cachoeiro de Itapemirim/ES.

O imoével na Avenida Aristételes Meneccuci, s/n° no bairro Trevo, em
Cachoeiro de Itapemirim/ES, fica numa regido bem movimentada da cidade, perto
do trevo que da acesso as principais rodovias e liga Cachoeiro a outros municipios
e ao litoral. O entorno é formado por uma mistura de comércios, servigos e algumas
constru¢des maiores ao longo da avenida, além de casas e pequenos prédios nas
ruas proximas, com transito mais intenso principalmente nos horarios de pico. A
regido conta com infraestrutura basica completa, como agua, luz, iluminacdo
publica, coleta de lixo e boa oferta de lojas, farmacias e outros servigos, facilitando o
dia a dia e o acesso rapido a outros bairros e ao centro da cidade.

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.
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https://maps.app.£00.2l/DxnSpSyhtrWMEpRt6

INAMAR-IndUstria Nacional Marmor  Q b

20°50'20.5"S 41°0916.3"W

° B 6 6 6

Rotas Salvar Proximo  Enviar para Compartilha
o r
smartphone

5R6W+95X Cachoeiro de Itapemirim, ES

+ et ;
Q Adicionar um lugar que esta faltando
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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 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 480,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 400.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 833,33 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

AR YT e e G

R$ 400.000

Venda
Candominia
PTY

53] Simdar conséncio

Q, (28)99944 - Exsirwctone

Lote & Venda com 480m? no Bairro Vila Rica

Cedigo do andnciu: 2465

Situado no bairro Vila Rica, a poucos minutos da centro da cidade, este lote se destaca pels lozalizagio estratégica, ideal para o seu projeto residencial
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6.2 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 3.520,17 m?, ofertado pelo valor de R$ 2.500.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 710,19/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

CEE0 TEEE T 3 NGO - Soerende lgagln: D) 26D DO SO0 - Whatsapg 1D (2] MROEASIGE - Firancers [l oot

Lfi?_] Tﬂp Home Buscar Imdwcis =4

Lam s o e

Area de Terreno Comercial 3 venda no treve de Santa Rosa Rod. Cachoeiro X
Soturno | Cod.- 2440

# SANTA ROSA - Cachociro de frapeminm R% 2.500.000,00

i IFTL: RS 0,00
i Congominio: RS 0,00

Wenda

DESCRIGAD

O Panta Malks Estrarégico da Regidoc Terreno ne Trewo de Cachosirn X Soourmno

Frocurando visibikidade mixima para o seu negdoiod Este forneno estd localizada cxaiemente no coraglo da
Fuom o welculos, posicionado esranegliameshe: Mo trews de aoesso i Rod - Gumercinda Mowra Munes .

Terreno com apromadamente 3.520,17 ', sendo 76,50 metros de frentes em cunsandria faceral esquenda
apros. 30,11 metros, latcral dircica 45,74 metros © fundes 67,88 metros

6.3 Imovel a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com &rea

—~
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de 207,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 150.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 724,64/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

Alugar  Comprar  Langamentos v

i VivaReal

Menda » . » RuaEuclydes Bazoni

Lote/Terreno a Venda, 207 m*porR$  Localizagéo

150.000 . Fua Euclydes Bazoni - 560 Geralds, Gachosir de
@ apamirim - £5
Metragem Quortes Bonheiros vogas
B 207m® 8- & - &— Maps & ’R Euclydes Bazoni
s Faculdade
e

Cachgeiro De itap)
Coinha azaines cntociad | Dasoe canogrstess £ nfermar o o

6.4 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
de 319,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 150.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 470,22 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

Alugar  Comprar  langamentos ~ O

VivaReal

Menda > .. » Bua HildaLopes Barbier

Lote [ Terrenn & Compartilhar 2 Favoritar

Lote/Terreno @ Venda, 319 m* porR$ | Localizagéo
150.000

, Rua Hilda Lopes Barbieri - Jardim America,
Cachosiro de ltapeminim - £

e
0sme & - a-- e e et
GorgehTacisco
Cozinha —

6.5 Imével a venda na mesma regido do referido bem penhorado, com area
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de 282,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 200.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 709,22/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

@ vivaReal Alugar  Comprar  Langamel

Venda > .. » Rug Amélio Ronquetti

Lote [ Terrena  Compartilhar

Lote/Terreno a Venda, 282 m* porR$  Localizagéio
200.000 . Rua amélio Ronquetti - Vila Rica, Cochoe|
apsmirim - £5
Meogem  Quamos  Banheios  vages ;
0 282m* 8- - &= Maps & ,u Amélio Hong|
Ve ey
Cotinba PP S — C R

() Publicedn his | ane, sluczedo b  heras, @ Saiba mais sobre o imavel

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:

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 480 RS 400.000,00 RS 833,33
6.2 3.520,17 RS 2.500.000,00 RS 710,19
6.3 207 RS 150.000,00 RS 724,64
6.4 319 RS 150.000,00 RS 470,22
6.5 282 RS 200.000,00 RS 709,22

Valor Médio/m? RS 689,52

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 ntmero 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$ 689,52 (seiscentos e oitenta e nove reais e cinquenta e dois

centavos) por m?.

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 consideracao 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?
6.2 3520,17 RS 2.500.000,00 RS 710,19
6.3 207 RS 150.000,00 RS 724,64
6.5 282 RS 200.000,00 RS 709,22
Valor Médio/m? RS 714,68

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

valor unitario de: MF = R$ 714,68/m2.

7.2 Adequacao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobiliario que os valores constantes em
anuncios de venda nado correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
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 aplicacdo 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$ 643,21/m?.

7.3. Depreciacao Fator localizacdo e acesso.

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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Verifica-se que o imoével avaliando apresenta restricdes de acesso e de
aproveitamento que repercutem negativamente em seu valor de mercado, em
consonancia com os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14653 - 2 para avaliagao
de bens imoéveis.

O acesso ao bem é realizado por passagem interna em terreno de terceiros,
situacdo que configura dependéncia de outro imoével para o ingresso regular,
reduzindo a autonomia de uso, aumentando a percepcdo de risco quanto a
estabilidade desse acesso ao longo do tempo e restringindo o universo de
potenciais adquirentes, circunstancia caracterizavel como restricdo fisica e juridica
ao aproveitamento, passivel de tratamento por meio de fatores especificos de
homogeneizacao ou ajustes nos modelos comparativos, quando confrontado com
imoéveis dotados de acesso direto e independente a via ptublica. Ademais, o terreno
é contiguo a um corrego, sujeitando-se a condicionantes ambientais e urbanisticas,
tais como observancia de faixas de preservacao, eventuais limitacdes edificatorias,
maior umidade do solo e, dependendo da morfologia local, potencial risco
hidrolégico, enquadrando-se, assim, nas restrigdes fisicas e legais e nas condicdes
ambientais previstas nas normas técnicas de avaliacao.

Tais fatores combinados implicam menor liquidez e menor atratividade de
mercado em relacdo a imdveis similares, porém com acesso independente e sem
contato direto com curso d’agua, justificando a consideragdo de desvalorizacao
especifica nos procedimentos de tratamento dos dados e estimativa de valor, de

forma a manter a aderéncia do resultado as diretrizes da ABNT NBR 14653 - 2.

Aplica-se depreciacdo especifica de 40% sobre o valor unitario do metro
quadrado de terreno, em funcdo das restrigdes de acesso por passagem em terreno
de terceiros e da contiguidade do imoével a coérrego, conforme descrito

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

valor unitario de: MF = R$ 385,92/m2.

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 imédvel, exclusivamente para fins de alienacdo judicial,
conforme demonstrativo matematico abaixo:

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

Valor do Imdvel = R$ 385,92 x 1.000,00 m?2

Valor do Imével = R$ 385.920,00 (trezentos e oitenta e cinco mil novecentos

e vinte reais).

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 analises 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 alienacdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 385.920,00 (trezentos e oitenta e cinco mil
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novecentos e vinte reais).
Para fins meramente referenciais e de apresentacao sintética, o valor acima
podera ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 386.000,00 (trezentos e oitenta e seis 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 Certiddao de Constatacao com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 16 (dezesseis) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima 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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