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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 2* Vara da Fazenda Publica Privativa de Execucoes
Fiscais Municipais de Vitéria/ES, nos autos do processo n° 5004031-
43.2019.8.08.0024, que nomeou esta Leiloeira Oficial como 6érgao auxiliar do Juizo,

nos termos do despacho judicial proferido.

2. OBJETIVO

Esta certiddao tem por objetivo realizar a constatagdo fatica do imovel
penhorado e apresentar estimativa técnica atualizada de valor, em atendimento a
determinacdo judicial constante dos autos, visando exclusivamente a formacado 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 provavel pela qual o
bem poderia ser negociado, de forma voluntéria e consciente, na data de referéncia,
dentro das condicdes do mercado vigente, servindo como parametro técnico de

referéncia para os atos de alienacao judicial.

3. METODOLOGIA

Para a obtencdao 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
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tanto quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.

Etapas da realizacdo do trabalho:

*  Constatagdo in loco com registro fotografico das condi¢des do bem;
*  Levantamento dos principais dados do imével;

* Informacodes inerentes a localizacao do imével;

*  Pesquisas de mercado envolvendo iméveis de caracteristicas
semelhantes, situados na mesma regido geoecondmica;

e  Tratamento e analise dos dados coletados, resultando na estimativa
apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descri¢ao do bem
Imoével localizado na Ladeira Sao Bento, n°. 97, Casa, Centro, Vitoria/ES.

Inscricdo Municipal n°. 2-691402. Inscricao Imobilidria n°. 01.02.010.0499.001.

4.2 Detalhes conforme constatacao

A constatacdo foi realizada aos 10 dias do més de fevereiro de 2026, as
14h15min, no municipio de Vitéria/ES, no imoével situado a Ladeira Sao bento, n°
97, bairro Centro, com localizagdo geografica aproximada nas coordenadas
20°19'04.4”S 40°2007.4”W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
formalidades legais pertinentes.

Na ocasiao, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagdo, porem ninguém atendeu aos chamados no imével, sendo assim foi
realizado o registro fotografico externo do mesmo.

Esta leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
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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 Ladeira Sdao Bento, n° 97, Centro, no
municipio de Vitéria/ES, em area urbana consolidada, integrante da regido central
da capital, caracterizada por uso predominantemente comercial e de servigos, com
presenca também de imoéveis residenciais. O entorno conta com variado comércio
de rua, incluindo lojas, farmécias, restaurantes, papelarias, servigos profissionais e
6rgdos publicos situados no Centro de Vitéria, além de facil acesso por transporte
publico e conexao com importantes vias do bairro, o que favorece o uso do imével
tanto residencial quanto comercial.

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.¢l/7A1Y4vNsYDSmrJuo8
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6. PESQUISA DE MERCADO

Para subsidiar a estimativa técnica de valor da drea 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 parametro de
referéncia, ndo representando, necessariamente, valores finais de transacgdo, tendo sido

consideradas para fins comparativos, em consondncia com os critérios mercadolégicos da

ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado
6.1 Imovel localizado na mesma regido do bem penhorado, com area de 740,00 m?,
ofertado pelo valor de R$ 900.000,00, correspondente ao valor unitario de R$ 1.216,22/m?,

conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.
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6.2 Imovel localizado na mesma regido do bem penhorado, com area de 460,00 m?,

ofertado pelo valor de R$ 700.000,00, correspondente ao valor unitario de R$ 1.521,74/m?,
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conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.
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6.3 Imovel localizado na mesma regido do bem penhorado, com area de 360,00 m?,
ofertado pelo valor de R$ 520.000,00, correspondente ao valor unitario de R$ 1.444,44/m?,

conforme anuncio disponivel a época da pesquisa.
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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 unitérios 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, vocacao e condicdes observadas.

A seguir, apresenta-se o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 740 RS 900.000,00 RS 1.216,22
6.2 460 RS 700.000,00 RS 1.521,74
6.3 360 RS 520.000,00 RS 1.444,44
Valor Médio/m? RS 1.394,13

Determina¢ao da Média Aritmética (MA)

A média aritmética foi obtida a partir da soma dos valores unitdrios (R$/m?) das
sete amostras de mercado consideradas, dividida pelo ntmero total de amostras,
conforme a seguinte expressao:

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

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

valor de: R$ 1.394,13 (um mil, trezentos e noventa e quatro reais e treze centavos) por m2.

_—\
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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
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?
6.4 460 RS 700.000,00 RS 1.521,74
6.6 360 R$ 520.000,00 RS 1.444,44
Valor Médio/m? RS 1.483,09

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

unitario de: MF = R$ 1.483,09/m2.

7.2 Adequacao de mercado

E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
anuncios de venda nao correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao dos
iméveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os pregos sdao
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 majoracdo 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$ 1.334,78/m?2.
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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 imoével, exclusivamente para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo
matematico abaixo:

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

Valor do Imoével = R$ 1.334,78 x 670,23m?

Valor do Imével = R$ 894.609,59 (oitocentos e noventa e quatro mil, seiscentos e

nove reais e cinquenta e nove centavos)

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

alienagdo judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos dados coletados, nas andlises técnicas realizadas, na metodologia
adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta Certiddo de
Constatagdo com Reavaliacao Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 894.609,59 (oitocentos e noventa e quatro mil,

seiscentos e nove reais e cinquenta e nove centavos)

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

arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 895.000,00 (oitocentos e noventa e cinco mil reais)
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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 reavaliagio, bem como de referéncia para a
elaboracdo do respectivo edital de leilao.

Para constar, foi lavrada a presente Certiddo de Constatagdo com Reavaliacdo
Técnica, cujo corpo é composto por 11 (onze) paginas, todas redigidas em um tnico lado,
sendo a ultima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe autenticidade e

validade juridica.

Vila Velha/ES, 12 de fevereiro de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
JUCEES n° 052/2007 | JUCERJA n°® 320/2023
MBA em Leildes e Regularizacdo Imobiliaria (em andamento)

hidirlene@hdleiloes.com.br @

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




