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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° 0030402-
72.2014.8.08.0035 que nomeou esta Leiloeira Oficial como 6rgao 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.

Um terreno localizado na Avenida Atlantica, s/n°., situado na esquina com a
Rua Guruga (lateral direita), lateral esquerda com outro imével, fundos com a Rua
Marlin Azul, quadra 299, bairro Nova Ponta da Fruta, Vila Velha/ES, CEP 29.129-
342, cercado com muro e medindo area total de 3.826,50m?. Inscricdo Municipal n°.

176505-0. Inscricao Imobiliaria n°. 03.01.375.0390.000.

4.2 Detalhes conforme constata¢ao
A constatacao foi realizada aos 19 dias do més de maio de 2026, as 9h04min,

no municipio de Vila Velha/ES, no imével situado a Avenida atlantica, s/n°, bairro
Nova Ponta da Fruta, com localizacdo geogréfica aproximada nas coordenadas
20°31'29.6”S 40°22'14.0"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
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constatagdo, O referido imovel, apesar de se encontrar aberto no momento da
diligéncia, ndo possuia qualquer responsavel no local. Verificou-se que o imével se
encontra em uso pela empresa ENGEVIL ENGENHARIA LTDA., aparentemente
desde 2025, a qual utiliza a area, desprovida de benfeitorias, para guarda de
materiais empregados nas obras publicas que estdo sendo executadas na orla do
bairro. Constatou-se, ainda, que no local existem apenas benfeitorias removiveis, as
quais indicam uso temporario durante a execucdo das obras, com a presenca de
contéineres e coberturas improvisadas para guarda de materiais. O imoével se
encontra localizado em via pavimentada e frente para Praia do Sol.

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 por constituir a base documental para a indicacdo da &rea

avaliada.

Dessa forma, a utilizacdo do espelho cadastral foi imprescindivel para a
determinacdo da 4rea do imével. Eventuais divergéncias entre as medidas
registradas no espelho cadastral e as medidas reais sao 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® 176505, Insc. Imobilidria n°
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03.01.375.0390.000, emitido pela Secretaria Municipal de Finangas - Setor de
Cadastro Imobiliario - da Prefeitura Municipal de Vila Velha/ES, 15/05/2026, o

qual indica &rea total do terreno de 3.826,50 m?.

Registro Fotografico
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imoével encontra-se localizado em &rea de carater predominantemente
residencial e balneario, em regido litordnea ao sul do municipio. O entorno é
composto, em sua maior parte, por edificacdes de pequeno porte - casas e iméveis
de uso misto -, com presenca de pequenos comércios e servicos de apoio voltados

aos moradores e veranistas.

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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A Avenida Atlantica, logradouro onde se situa a testada principal do terreno,
configura eixo vidrio importante da Nova Ponta da Fruta, correndo paralelo a faixa
litordnea e conectando-se a outras vias locais, como a Avenida Marlin Azul e a
Avenida Antonio Leite, facilitando o acesso a Rodovia do Sol e as demais praias do
litoral de Vila Velha. A Rua Marlin Azul, que confronta os fundos do imével,
integra essa malha viaria de bairro, contribuindo para boa acessibilidade ao lote e
evidenciando sua inser¢ao em quadra urbanisticamente definida e servida por vias
publicas.

O bairro Nova Ponta da Fruta, onde o imével se encontra, apresenta forte
vocagao turistica e de lazer, por estar diretamente vinculado a Praia de Nova Ponta
da Fruta, conhecida pela tranquilidade, uso familiar e apelo paisagistico, com mar
relativamente calmo e estrutura bésica de comércio e servigos para atendimento de
moradores e visitantes. A regido conta com intervengdes recentes e planejadas de
reurbanizagdo da orla, incluindo obras de drenagem, calgcamento, ciclovias e
implantacdo de equipamentos de lazer em trechos da Avenida Atlantica e
adjacéncias, o que tende a qualificar o espaco publico, a mobilidade e a atratividade
urbana no entorno do terreno.

No conjunto, o entorno do imével pode ser descrito como area urbanizada de
baixa densidade, com infraestrutura compativel com bairro litordneo em processo
de valorizacao, articulando o uso residencial, o uso de veraneio e atividades ligadas
ao turismo e ao lazer, em contexto de forte presenca da paisagem maritima e de
melhoria progressiva das condi¢des urbanisticas da orla de Nova Ponta da Fruta.

A localizagdao 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.go0.¢l/7VbruSiZVVVS aA

Tv. do Guruca - Nova Ponta da Fruta

° D & & ¢

Rotas Salvar  Proximo  Enviar para Compartilha
o r
smartphone

@ Nova Ponta da Fruta, Vila Velha - ES, 29129-322

’ Informar um problema em Tv. do Guruca - Nova
Ponta da Fruta

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 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

hidirlene@hdleiloes.com.br @

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



https://maps.app.goo.gl/7VbruSjZVVVSQqyaA

HDLEILOES.COM.BR 0800 730 4050 (JUDICIARIO)

b 6 HF

| Faze
| .

HD LEILOES

JUCEES N2 052/2007
JUCERJA N° 320/2023

6.1 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 600,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 250.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

416,67 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

[+ 1574 Buscar Q (5] Planc Profissional L BB MeusAnincios  (F) Chat  [] Motificagdes Entrar @ Any

Espirito Santn 3 Nore do Espirito Santa 3 Tesronos, siSas c fazendas > Wila Velha » Nova Ponta da Fruta

R$ 250.000

P i Venda
PROPRIEDADE PARTICULAR |

PROIBIDO ENTRADA £ 23] Simutar comsécio
{cowomaar e |

Q, (27) 999081  Etir wicfone

Eta conta passou por um processa
validagia de identidade

Lote Comercial na Esquina com Vista para o Mar - Oportunidade Imperdivel em Vila Velha Saibamaiz

Lote Comercial na Esquina com Vista para o Mar - Oportunidade Imperdivel em Vila Velha". posig3o estratégica e na oportunidade.

Lote comercial de 600 m2, contra esquina estratégica, vista definitiva para o mar, de frente para a praga. Rua A, Morra da Lagoa, Vila Velha, Loteamento Solar de

Vénus,, Interlagos Il Agua, energia elélrica. Valor: RS 260 mil. Aceitamos propostas, Lrocas e ofertas. Oportunidade Gnica para grandes investidores.

6.2 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de
1.000,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 430.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 430,00/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

Encontre tudo pra tor
nesse mundial

Jodo e madalena
Uttima acessa ha mais de o

Nivel: 3 Especialista

Dois lotes ponta da fruta

B NaOLX desde junho de 2013
Estou passands dois lotes em ponts da fruts , medinds 1000me um espetdculo spenas 420mil supsr oportunidads documentos ok s6 chamar no ZAP 8987...ver 15 Bl gl s VR

nimero
e

6.3 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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5.000,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 2.500.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 500,00/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

ol [ o |y s @ S {5

Expiin Sanm 3 Norw do Expiis Sana > Terenos, siios  fasendas  VilaVeths 3 Mava Porsa o Fruss wemon | Qo
b
R$ 2.500.000
venca
Condominio RS0/ mes|
L) Simtar comsiocin
R (27) 2125 G lefone

o

 Mapa

oo
wezte Novalianga Imobilidria

Terreno a venda, 5000 m? - Nova Ponta da Fruta - Vila Velha/ES

6.4 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 675,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 1.000.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.481,48 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

8 vivaReal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir

Venda 3 .. 3 Awvenida Atlantica
#, Compartilhar < Favoritar
Lote/Terreno @ Venda, 675 m? por R$ Localizagdo
1000900 = Avenida Atlantica - Neva Ponta da Fruta, Vila Velha -
Mstragem: Quartos Banhairos vagas =
6 875 m" = - - a-- _/ ’
== /

6.5 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 360,00

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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m?, ofertado pelo valor de R$ 290.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

805,56/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

okx Buscar Q (5] Plano Prefissional 88 Meus Anineos () Chat [} Notificagbes Entrar a

Espiiito Santo > Narie da Espiite Santa ) Terrenos sitios ¢ fazendss > Vila Vetha 3 Panta da Fruta

RS 290.000

OPORTUNIDADE NA PONTA DA FRUTA!

nRe—
Cédigo do antincio: d0Bed 1 Wilson Banhos H

Excelente lote medindo 360m?, localizado na Ponta da Fruta, a spenas duss quadras da praia e proximo @ Praia da Balei.. B Na OLX desde fevereiro de 20]

6.6 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 360,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 250.000,00, correspondente ao valor unitdrio de R$

694,44 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

[+ 1574 Buscar Q (5] PlanoProfissional 88 Meus Antincios () Chat  [[) Notificagbes Entrar @ An

[ oy
Esta conta passou por um processq
validac3o de identidade
Saibs ks
Conte v @
Terreno 360m2 Escriturado em Ponta da Fruta :"\tleuﬂdmﬂl‘:‘:m
Tarrena plano com 360m2, escriturado, locslizado na parte slta do bairro, uma quadrs da Rodovia do Sol e s 5 minutos da Orla. B Na OLX desde malo de 2026

6.7 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com é&rea de 720,00

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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m?, ofertado pelo valor de R$ 800.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.111,11/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

o'x Buscar [} [5) Plano Profissional BB Meus Anincios () Chat [ Notificagbes Entrar @A

RS 800.000

Venda

58] simutar consércio

Ry (27) 99247- Exii wetcfony

Excelentes terrenos em Interlagos 2, Ponta da Fruta

Localizagio maravilhosa loga atrds da avenida da praia. a poucos passos do mar, rua pavimemtada. boa vizinhanga em torno. estes terrenos so escriturados,

registrados, possuem 360m2 cada um, planos, cercados! S no total de 720m2, por 800mill

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 imoével,
devendo ser interpretada em conjunto com as demais caracteristicas do bem
avaliando, tais como localizacdao, 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?

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800 730 4050 (JUDICIARIO)
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6.1 600 RS 250.000,00 RS 416,67
6.2 1000 RS 430.000,00 RS 430,00
6.3 5000 RS 2.500.000,00 RS 500,00
6.4 675 RS 1.000.000,00 RS 1.481,48
6.5 360 RS 290.000,00 RS 805,56
6.6 360 RS 250.000,00 RS 694,44
6.7 720 RS 800.000,00 RS 1.111,11
Valor Médio/m? RS 777,04

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 = (). dos valores unitarios das amostras) + 7

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

referéncia o valor de: R$ 777,04 por m?2.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obtencdo 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 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.

I QUADRO DE AMOSTRAS

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.5 360 R$ 290.000,00 RS 805,56
Valor Médio/m? RS 805,56

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

valor unitario de: MF = R$ 805,56/m?2.

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$ 725,00/m2.

7.3. Valorizacao da Localizacao

Verifica-se que o imoével constatado possui localizagdo privilegiada,
apresentando elevado potencial de valorizagdo, uma vez que se encontra em via
estrutural de frente ao mar, com testada voltada diretamente a faixa litordnea e
préoxima a infraestrutura de lazer e servigos da orla de Nova Ponta da Fruta, em

Vila Velha/ES. O posicionamento frente-mar, aliado a boa infraestrutura vidria, a

® — 8
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proximidade de equipamentos de lazer e ao carater turistico-recreativo da regiao,
confere ao imoével condigao superior em termos de localizagdo em relagdo a maioria
dos imoveis utilizados como amostra de mercado, mesmo que alguns deles
também se situem préximo ou voltados a praia.

Em razao dessa condicao diferenciada, e considerando que o imével avaliado
se mostra superior, sob o aspecto locacional, aos demais iméveis utilizados como
comparaveis, entende esta Leiloeira Oficial pela necessidade de aplicagao de fator
especifico de valorizagdo, no percentual de 20%, de modo a refletir adequadamente
sua posicao estratégica, sua maior atratividade mercadoldgica e a escassez tipica de
terrenos em faixa litoranea.

A utilizacao desse fator de ajuste de localizacdo esta em conformidade com a
orientacao da NBR 14653-2, que prevé a aplicacao de fatores de localizagdo para
diferenciar o valor de iméveis que possuem condicdes de posigdo, vizinhanga,
acesso e uso superior ou inferior em relacdo aos comparéveis, de forma a expressar,
de maneira justa e objetiva, o valor de mercado.

Assim, o valor final apurado para o metro quadrado da area avaliada é
ajustado em razao desse fator de localizagao.

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

valor unitario de: MF = R$ 870,00/m?2.

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 Imével = Valor do m2 x Area do Imével

® — 8
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Valor do Imoével = R$ 870,00 x 3.826,50m?

Valor do Imoével = R$ 3.329.055,00

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

técnica para fins de alienacao judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos dados coletados, nas andalises técnicas realizadas, na
metodologia adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta
Certidao de Constatacdo com Reavaliagao Técnica, apura-se o valor final do imével,

exclusivamente para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 3.329.055,00 (Trés milhdes, trezentos e

vinte e nove mil e cinquenta e cinco reais.).

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 3.330.000,00 (Trés milhoes, trezentos e trinta 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

® — 8
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elaboracdo do respectivo edital de leilao.

Para constar, foi lavrada a presente Certiddao de Constatacdo com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 18 (dezoito) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a dltima 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 Regularizagdo Imobiliaria

hidirlene@hdleiloes.com.br @ \
0800 730 4050 (JUDICIARIO)



