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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 1° Vara da Fazenda Publica Estadual, Municipal,
RP, MA e Execugodes Fiscais de Vila Velha/ES, nos autos do processo n® 5006447-
77.2021.8.08.0035 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;
* Informacses inerentes a localizacao do imével;

*  Pesquisas de mercado envolvendo iméveis de caracteristicas

semelhantes, situados na mesma regido geoecondmica;

. Tratamento e anélise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descri¢ao do bem.

Lote de terra n°. 31, da quadra 10, do loteamento Jardim Resplendor, situado
na Rua Sao Paulo, Itapud, Vila Velha/ES, com area de 468,00m?, confrontando-se
pela frente com a referida Rua, medindo 12,00 metros de frente e de fundos, por
39,00 metros de cada lado, limitando-se por um lado com o lote n°. 30 e por outro
lado com o lote n°. 32, fundos com o lote n°. 05. Obs.: Trata-se de terreno nao
edificado. E de matricula constando 02 (dois) lotes (lotes n°. 30 e 31). Inscrigcao
Imobiliaria n°. 01.08.077.0722.000. Imével matriculado sob o n°. 16.596 no Cartério
do 1° Oficio de Registro de Iméveis da 1° Zona da Comarca de Vila Velha/ES.

4.2 Detalhes conforme constatacao
A constatacdo foi realizada aos 08 dias do més de junho de 2026, as

12h40min, no municipio de Vila Velha/ES, no imével situado a Rua Sao Paulo,

s/n°, bairro Itapua, (em _frente ao Edificio Ernesto de Vargas n° 2.508) com localizacao
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geografica aproximada mnas coordenadas 20°21°01.7”S 40°17'12.0"W, em
cumprimento ao despacho judicial, observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para realizagao de
constatagdo, no momento da diligencia ndo havia nenhum responsavel no local,
sendo realizado o registro fotografico externo do bem, imével em area plana, sem
benfeitorias, proximo ao comercio local, acesso a terceira ponte e a Praia de Itapua e
Praia da Costa, im6vel proximo a Alameda do Amor.

Esta leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
informacdes e acesso ao BCI do referido imével, tendo obtido éxito. O respectivo
documento segue anexo para conhecimento.

A area considerada na presente avaliacdo foi determinada com base nas
informacdes constantes no espelho cadastral do imoével. O espelho cadastral
forneceu os dados referentes a area total construida e a area total do terreno.
Ressalta-se a importancia do espelho cadastral como documento oficial e técnico
para fins de avaliacdo imobilidria, por refletir as informagdes registradas nos
cadastros municipais e/ou cartoriais e por constituir a base documental para a

indicacao da area avaliada.

Dessa forma, a utilizacdo do espelho cadastral foi imprescindivel para a
determinacdo da 4rea do imoével. Eventuais divergéncias entre as medidas
registradas no espelho cadastral e as medidas reais sdo de responsabilidade do
adquirente, devendo ser tratadas junto ao setor de Cadastro Imobilidrio do

municipio.

Para fins de registro nesta reavaliacdo, informa-se que foram utilizadas as
informacdes constantes no referido Espelho Cadastral n® 49166, Insc. Imobiliaria n°
01.08.077.0722.000, emitido pela Secretaria Municipal de Finangas - Setor de
Cadastro Imobilidrio - da Prefeitura Municipal de Vila Velha/ES, 08/06/2026, o
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qual indica area total do terreno de 468,00m?.

Registro Fotografico
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imoével encontra-se localizado em darea predominantemente residencial,
com forte concentracdo de edificios residenciais e lancamentos imobiliarios,
refletindo o intenso crescimento da construcdo civil na area. O imoével dispde de
acesso privilegiado a praia, mantendo-se préoximo a todo o comércio essencial,
incluindo supermercados, padarias, farmacias e lojas de conveniéncia, atendendo
plenamente as necessidades didrias dos moradores. A regido oferece boa qualidade
de vida, com tranquilidade e infraestrutura consolidada, proporcionando acesso
rapido as melhores praias da regiao e facil conexdao com a Praia da Costa através da
propria Rua Sao Paulo. O bairro apresenta perfil residencial tranquilo, com
infraestrutura completa e localizacdo estratégica que combina proximidade com o
mar, comércio diversificado e facil acesso as principais vias da cidade,
configurando-se como uma area altamente desejavel para moradia.

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.go00.¢l/ WOf6xnW3nZmAn8xZ9
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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

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, com é&rea de 516,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 10.000.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

19.379,84/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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&l vivaReal Alugar -~ Comprar Lancamentos

Menda » .. » RuaCuritiba

[ Poro compror ] [ Lote [ Terreno ] T, Compartilhar 7 Faworitar
Lotes/Terrenos para venda - Itapud Localizagao
[ . e e @ Rua Curitiba, SN - Itapud, Vila Velha - ES
516 m* =4 [ - an f 3|
i ot = e fila Velha 'Ed Itapoa Premium:
£ Croogle
| e I__E? ITADLLA

{0 Publicads hél ssrane, atualizodo ha 1 semana. [ @ Saiba mais sobre o imbvel ]

Valores
venda Condominio FTUD
R$ 10.000.000 RS 1/més RS$1

6.2 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 231,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 600.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

2.597,40/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

h vivaReal

Alugar ~ comprar Langamentos

Lotes/Terrenos para venda - Itapud Localizagao
Metragen Suartes Banheiras wagas S Bopai AMla Nedbo —ES
B 231m= =0 o e = 7 vila W@lha T ———
ETY Sl
S
(T Prabiicndo hes 3 sanvscnas; hicRscde bl 3 sermans [ @ scibamais sobre o imowet |
wvalores
wenda Condominio PTUE
RS 600.000 N&o informade RS 500

6.3 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 348,00

—~
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m?, ofertado pelo valor de R$ 2.070.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

5.948,28 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

B3 chaves naméo

Forme : Brasl > ES  VikVelha o liopud » RuoDoutor Joir Androde

Venda

RS 2.070.000

FTU RS ftapua, Vila Velha/ES

Area dtil Area total
™M 348m M 348m°

R e

@ "uaDoutor Jair Andrade,

Fale com o anunciante

= Mensagem £ Solicitor vis

2 Digite seu nome

6.4 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com é&rea de 675,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 2.500.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.703,70/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

2im0\le|web Comprar ~ Alugar~ Servicos ~  Buscar imobilidrias

Terreno - 675m?

Venda R$ 2.500.000 ‘ Me avisar se o prego bﬂixarl

Favorito

Notifir|

Con

6.5 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 560,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 4.200.000,00, correspondente ao valor unitario de R$
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7.500,00/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

gimovelweb Comprar ~ Alugar~ Servicos ~ Buscar imobilidrias Noti

Favorite ¢  Com|

Terreno - 560m?

Venda R$ 4.200.000 [Me avisar se 0 prego baia |

6.6 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 370,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 2.200.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

5.945,95/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

ol Buscar Q £ Plano Profissional 89 Meus Andncias @ Chat Q Notificagbes. Entrar @ Anuncler grét
Expirto Santo 3 Narie da Expiito Santa > Teenos, sitios cfazendas > Vila Velha ) Hapus [v)
Venda
Candeminia RSO/
PTU RS2
581 Simutar conséecio

Q, (27) 999611 Eetirwicton:

Terreno 370m? | ltaparica | Excelente Localizacdo

PROFISEIONAL

&m Ronan Colodetti Ananias

6.7 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de
2.500,00 m? ofertado pelo valor de R$ 16.000.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 6.400,00/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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ad'lavasnum&o & Veiculos «i Anuncie & Fovorites 2 En

< Anuncio 7 Fotos Mapa Street View Nas proximidades

Home » Brasl » ES » Vikvelha ; Proiodo Costa < |l

Fale com o anunciante

RS 16.000.000

IFTU RS

° Avenida Antenio Gil Vellozo, | R Mensagem 6 Solicitar visita
1. Praia Da Costa, Vik. I ——

Area util Areatotal
M 2500m* M 2500m*

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 analise técnica, ndo representando, isoladamente, o valor do imével,
devendo ser interpretada em conjunto com as demais caracteristicas do bem
avaliando, tais como localizacao, 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?
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6.1 516 RS 10.000.000,00 RS 19.379,84
6.2 231 RS 600.000,00 RS 2.597,40
6.3 348 RS 2.070.000,00 RS 5.948,28
6.4 675 RS 2.500.000,00 RS 3.703,70
6.5 560 RS 4.200.000,00 RS 7.500,00
6.6 370 RS 2.200.000,00 RS 5.945,95
6.7 2500 RS 16.000.000,00 RS 6.400,00

Valor Médio/m? RS 7.353,60

Determinacao da Média Aritmética (MA)

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

MA = (3 dos valores unitarios das amostras) + 7

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

referéncia o valor de: R$ 7.353,60 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 consideracdo de um intervalo de variagdo 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?
6.2 231 RS 600.000,00 RS 2.597,40
6.3 348 RS 2.070.000,00 RS 5.948,28
6.4 675 RS 2.500.000,00 RS 3.703,70
6.6 370 RS 2.200.000,00 RS 5.945,95
6.7 2500 RS 16.000.000,00 RS 6.400,00
6.8 36 RS 150.000,00 RS 4.166,67

Valor Médio/m? RS 4.793,67

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

valor unitario de: MF = R$ 4.793,67/m2.

7.2 Adequagao 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
precos sao 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$ 4.314,30/m2.
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7.3. Valorizacao da Localizagao

O imovel constatado, terreno sem Dbenfeitorias, possui localizagao
privilegiada, apresentando elevado potencial de valorizacdo mercadolégica, uma
vez que detém testada diretamente voltada para uma das principais vias do bairro,
situando-se proximo a grandes empreendimentos e a estabelecimentos comerciais
de grande porte e intenso fluxo de veiculos e pedestres, o que confere ao terreno
elevada visibilidade, acessibilidade e atratividade para futuros investimentos
comerciais ou residenciais. Em razdao dessa condicdo diferenciada e considerando
que o imoével avaliado se mostra superior, sob o aspecto locacional, aos iméveis
utilizados como amostras de mercado, entende esta Leiloeira Oficial pela
necessidade de aplicagdo de fator especifico de valorizacao no percentual de 20%,
de modo a refletir adequadamente sua posicdo estratégica e atratividade
mercadolégica perante o mercado imobilidrio local.

Assim o valor final apurado para o metro quadrado da area avaliada resulta

em R$ 5.177,16.

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 alienacdo judicial,
conforme demonstrativo matematico abaixo:

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

Valor do Imével = R$ 5.177,16 x 468,00m?

Valor do Imoével = R$ 2.422.910,88

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
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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 Constatagdo 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$ 2.422.910,88 (Dois milhdes, quatrocentos

e vinte e dois mil, novecentos e dez reais e oitenta e oito centavos).

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 2.425.000,00 (Dois milhoes, quatrocentos e vinte e

cinco 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 Constatagdo com Reavaliagao

Técnica, cujo corpo é composto por 16 (dezesseis) paginas, todas redigidas em um
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tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.
Vila Velha/ES, 12 de junho de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
JUCEES n° 052/2007 | JUCERJA n° 320/2023
MBA em Leildes e Regularizacdao Imobiliaria
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