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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° 0013697-16.2009.4.02.5001, 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 Descri¢ao do bem (Mat. 35.289)

Parte ideal correspondente a 50% do imoével constituido pela vaga de
garagem n°. 19, localizada no pavimento térreo, integrante do Edificio Residencial
Valéria Ferreira, situado na Ladeira Adolfo Marques Simdes, n°. 117, Centro, na
Cidade de Guarapari/ES, composta de: um comodo para 01 (um) sé veiculo, com
area util de 10,80m? comum de 3,07m?, perfazendo uma 4area real de 13,87m? e a
correspondente fragdo ideal de 0,00340, desmembrada do dominio atil sobre um
terreno aforado a Municipalidade, situado a Ladeira Adolfo Marques Simodes,
antiga Ladeira da Matriz, com a &rea total de 433,31m?2. Imével matriculado sob o
n° 35.289 no Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Guarapari/ES.

Ressalta-se que a constrigado judicial recai sobre 50% (cinquenta por cento) do
referido imével. Todavia, por se tratar de bem indivisivel, a alienacdo judicial sera

realizada sobre a integralidade do bem (100%), adotando-se como base técnica o
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valor global do imével, permanecendo resguardado o direito do coproprietdrio

quanto a respectiva quota-parte, nos termos legais.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 10 dias do més de fevereiro de 2026, as
09h40min, no municipio de Guarapari/ES, no imével situado a Ladeira Adolfo
Marques Simdes, n° 117, bairro Centro, com localizacao geografica aproximada nas
coordenadas 20°40'14.1”S 40°29'46.1”W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasiado, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatacdo, porém ndo havia ninguém no local, o edificio aparentemente nao
possui portaria fisica e nenhum dos interfones discados atendeu, sendo realizado
apenas o registro fotografico externo do referido edifico onde se localiza o bem
penhorado.

Esta leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
informacgoes sobre débitos de IPTU e acesso ao BCI do referido imoével, tendo

obtido éxito. Os respectivos documentos seguem anexos para conhecimento.

Registro Fotografico
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imo6vel encontra-se localizado na Ladeira Adolfo Marques Simdes, n° 117, Edificio
Residencial Valéria Ferreira, bairro Centro, no municipio de Guarapari/ES, em regido
urbana consolidada, caracterizada por uso predominantemente misto, com presenca de
edificios residenciais e intenso comércio local. O entorno dispde de ampla oferta de
servicos, como lojas diversas, supermercados, farmécias, agéncias bancérias, restaurantes e
demais conveniéncias, além de proximidade com as praias centrais (como Areia Preta e
Castanheiras), equipamentos turisticos, igrejas e pracas, o que contribui para a
atratividade e valorizacdo imobilidria da area central do municipio.

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.g00.gl/z6H6XcSOutfBL.SRs7
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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
venda na mesma regido geoecondmica do imoével objeto desta certidao.

As amostras coletadas referem-se a ofertas publicas, utilizadas como parametro 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 na mesma regido do bem penhorado, no municipio de
Guarapari/ES, com area de 10,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 40.000,00, correspondente

ao valor unitario de R$ 4.000,00/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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MGF Iméveis » Estacionamento » Guarapari » Parque da Areia Preta » Rua Paulo Aguiar
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R$ 40.000
CONDOMINIO
R$ 50

RS 23,000.00

Pensou carro,
chama na gk

Garagem a venda no Center Park por
R$ 40.000,00 - Parque da Areia Preta -
Guarapari/ES

Q@ Rua Paulo Aguiar, Parque da Areia Preta, Guarapari - ES

Estacionamento a venda

Cod. 304609358 - Atualizado ha maiz de 1 més

& 1Vaga na garagem [ 10m? de Area

6.2 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, no municipio de
Guarapari/ES, com area de 10,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 49.000,00, correspondente

ao valor unitdrio de R$ 4.900,00/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

Home Iméweis Servigos Institucional ca

Centro - Guarapari/ES

bveis com bricomprar/ses/_s69833286 5-GA >
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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
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, vocagao 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 10 RS 40.000,00 RS 4.000,00
6.2 10 RS 49.000,00 RS 4.900,00
Valor Médio/m? RS 4.450,00

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$ 4.450,00 (quatro mil quatrocentos e cinquenta reais) por m2

7.1 Adequacao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
antncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacdo dos

imoveis, em razdo da aplicacdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os pregos sao
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previamente majorados para permitir margem de negociagao.

Usualmente, para fins de avaliacdo, adota-se a aplicacdo de percentual redutor
médio, comumente estimado em 10%, com o objetivo de neutralizar tal majoragdo e
aproximar o valor ofertado do efetivo valor de mercado.

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

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

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

de alienagao judicial.

7.2. 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 imodvel, exclusivamente para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo
matematico abaixo:

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

Valor do Imével = R$ 4.450,00 x 14,00m?

Valor do Imével = R$ 62.300,00 (sessenta e dois mil e trezentos reais)

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

alienagao judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL
Com base nos dados coletados, nas anélises técnicas realizadas, na metodologia

adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta Certiddo de
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Constatacao com Reavaliacdo Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienacao judicial, conforme demonstrativo a seguir:
Valor final apurado do imével: R$ 62.300,00 (sessenta e dois mil e trezentos reais)

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

arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 62.500,00 (sessenta e dois mil e quinhentos reais)

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 10 (dez) paginas, 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 Regularizacdo Imobiliaria (em andamento)
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