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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 3* Vara Federal de Execucao Fiscal de Vitoria/ES,
nos autos do processo n° 0000390-22.2005.4.02.5005 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 constatagdo fatica do imoével
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 paradmetro técnico de

referéncia para os atos de alienacao judicial.

3. METODOLOGIA

Para a obtencdo da estimativa técnica de valor, serd utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que realiza uma
amostragem representativa de dados de mercado de iméveis, com caracteristicas

tanto quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.
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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.

Lote de terreno n°. 11, da quadra n°. 16, situado no Loteamento denominado
Marbella, no distrito de Nova Almeida, Municipio da Serra/ES, com area de
360,00m? (trezentos e sessenta metros quadrados), confrontando-se pela frente com
a Rua Espanha, mede 12,00m, pelos fundos com o lote n°. 10, mede 12,00m; lado
direito com o lote n°. 13, mede 30,00m, e pelo lado esquerdo com o lote n°. 09, mede
30,00m. Inscricao Fiscal n°. 2-027.568-68. Inscricao Imobilidria n°. 002.2.065.0232.001.
Imoével matriculado sob o n°. 21.185 no Cartério do 1° Oficio de Registro Geral de

Imoveis da 1 Zona da Comarca de Serra/ES.

4.2 Detalhes conforme constatacao
A constatacado foi realizada aos 22 dias do més de maio de 2026, as 11h35min,

no municipio de Serra/ES, no imével situado a Rua Espanha, n° 11, loteamento

Marbella, bairro Nova Almeida, com localizacdo geogréfica aproximada nas
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coordenadas 20°03’59.8”S 40°11'03.1”W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para realizar a
constatagdo, sendo recebida pelo atual ocupante, o Sr. Wollmer Charles Barbatto.
Cientificado do conteido do mandado, este recebeu a contrafé na condicdo de
terceiro interessado e autorizou o registro fotografico do imével. Informou que
adquiriu o bem em outubro de 2011, tendo iniciado a constru¢do em novembro
daquele ano e concluido a obra em abril de 2012. Na oportunidade, apresentou para
verificacdo visual o contrato de compra e venda e a certiddo de 6nus do imovel.
Diante de tais circunstidncias, o Sr. Wollmer foi orientado a juntar a referida
documentacdo aos autos. Em tempo informo de que o referido imével possui uma
piscina de aproximadamente 15m? e uma &rea com churrasqueira e um banheiro
proximo a piscina, esta area de convencia foi construida apoiada no muro, com
cerca de 25,00m? conforme informado na vistoria.

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 4area 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.
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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.

Ressalto que, durante a diligéncia de constatacdo, verificou-se in loco a
existéncia de uma piscina com cerca de 15,00m? de area, bem como de uma area de
convivéncia contendo churrasqueira e banheiro social com aproximadamente
25,00m2. Ambas as edificacdes se encontram em bom estado de uso e conservacao,
tendo sido consideradas na avaliacdo do referido imével.

Para fins de registro nesta reavaliacdo, informa-se que foram utilizadas as
informacdes constantes no referido Espelho Cadastral n°® 2756868, Insc. Imobiliaria
n° 002.2.065.0232.001, emitido pela Secretaria Municipal de Finangas - Setor de
Cadastro Imobiliario - da Prefeitura Municipal de Serra/ES, 29/05/2026, o qual
indica area total do terreno de 360,00 m? e &area construida de 63,33m2 e as

benfeitorias verificadas durante diligéncia de constatagao.

Registro Fotografico

0800 730 40
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imo6vel encontra-se inserido em 4rea de loteamento residencial planejado,
de perfil predominantemente de alto padrao, com iméveis de luxo, casas grandes e
edificacdes voltadas para moradia e casa de praia. O entorno é caracterizado por
ruas arborizadas, tranquilas e com fluxo residencial, com predomindncia de
residéncias de médio e alto padrdo, muitas delas com piscina, areas de lazer e
acabamento diferenciado. A regido apresenta vocagdo para uso misto residencial e
turistico, com oportunidades de locacao de temporada, combinando qualidade de
vida e acesso a praias proximas do litoral norte da Serra. O bairro Nova Almeida
estd localizado em é&rea consolidada, com infraestrutura wurbana bésica
(pavimentacao, iluminagdo, 4gua, energia) e com facilidade de acesso a servigos,
comércio local e vias de ligagdo para outros bairros e para o centro de Serra.

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.

HDLEILOES.COM.BR




P

- S

HD LEILOES

JUCEES N* 052/2007
JUCERJA N* 220/2022

https:/ /maps.app.goo.¢l/8pjTfzd14WZLs2Y(Q9

R. Espanha, 11 - Marbela (@ Coisas legais para fazer

B amam

20°03'59.8"S 40°11'03.1"W
© = ¢« 8 <
Rotas Salvar Prawema  Enviar para Compoartiha
-mm‘::ho:w f
+i+  WRMB+983 Serra, ES
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 consondncia com os

critérios mercadolégicos da ABNT - NBR 14.653 - 2.
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6.1 Amostra de Mercado

6.1 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 350,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 590.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.685,71 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.2 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 140,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 600.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

4.285,71/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.3 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 205,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 420.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

2.048,78 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

mgTtimdveis MINHA CONT

MGF imovein « Casn » Sorre + Marbellas » Avenica Das Amariceas

PREGO
R% 420.000

Veja os Tutoriais erm

Vendo Casa com 3 Quartos em
Marbella

Q Avenida Das Ameéricas. Marbella. Serra - ES

Casa a venda

i, AUNI0DEAT - Abialliadi A 27 Wiae

AR 3 DormitArios (Sends | suite) O 3 Banheinos

mgriméveis
O imovel "endo casa com 3 guartos em mariellz® possui 3 dormitérios, 1suite, 3
banhsiros, 3 vagas nz garagem, vanda por R3420.000, 200m?* de &res,
churrasqueirz, piscing, arez e servigo 2 23t localizado em Avenida Das Americas,

Marbella, Serra.
- [2T155599-2887

endo casa de praiz em MARBELLA

205, m2 de area construida, total de drea 900 m2 03 Quartos sendo 01 Suite, Szla
Ampla para 02 ambizntes, 01 Varanda externa, We Social, Cozinha Americana, Area
de Servigo externa, Quintal, 03 Vagas de Garagem, Piscinz, Area Gourmet
c/Churrasqusira.

Valar 42 wanda B4.470 000
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6.4 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 134,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 380.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

2.835,82/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

mgfimoveis

‘ PREGO

R$ 380.000

Acheter Propriété
Propriéte & Vendre 3 Va

Achutar prapriete wux Meeo
T runs, Courchevel. Mériy)

Casa Linear 3 Quartos com Suite em
Marbella

Q Rua Franca: Marbella, Serra - ES

Casa é venda

S5 - Atuslizado ha 27 g

M 3 Deormitérios @ Z Banhsiros W 1 Vaga na garagem
[ 134m* de Area

6.5 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 360,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 1.190.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.305,56 / m?, conforme antincio 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 unitarios observados,
procedendo-se ao calculo 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, vocacdo e condi¢oes observadas.

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

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 350 RS 590.000,00 RS 1.685,71
6.2 140 RS 600.000,00 RS 4.285,71
6.3 205 RS 420.000,00 RS 2.048,78
6.4 134 RS 380.000,00 RS 2.835,82
6.5 360 RS 1.190.000,00 RS 3.305,56

Valor Médio/m? RS 2.832,32

Determinacao da Média Aritmética (MA)

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

MA = () dos valores unitarios das amostras) + 5

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

referéncia o valor de: R$ 2.832,32 por m2.

HDLEILOES.com.BR (G2} ©¢ 30 4050 (JUDICIAR! 0
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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?
6.4 134 RS 380.000,00 RS 2.835,82
Valor Médio/m? RS 2.835,82

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

valor unitario de: MF = R$ 2.835,82/m?2.

7.2 Adequacao de mercado
E prética consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
anuncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
dos imoéveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
precos sdo previamente majorados para permitir margem de negociacao.
Usualmente, para fins de avaliacdo, adota-se a aplicagdo de percentual
redutor médio, comumente estimado em 10%, com o objetivo de neutralizar tal

majoragao e aproximar o valor ofertado do efetivo valor de mercado.
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Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o

valor unitario de: MF = R$ 2.552,24/m?2.

7.3. Valorizacao da Localizagao

Verifica-se que o imoével constatado possui localizacdo privilegiada,
apresentando elevado potencial de valorizacdo, uma vez que se encontra em bairro
de valorizagao crescente, préximo a grandes construgdes imobilidrias, a cerca de 5
minutos da Praia de Marbella e do bairro de Nova Almeida. A regido estd
recebendo varios empreendimentos imobilidrios o que eleva a valorizagao
imobilidria na regiao.

Em razao dessa condigao diferenciada, e considerando que o imével avaliado
se mostra superior, sob o aspecto locacional, aos imoéveis utilizados como amostra
de mercado, entende esta Leiloeira Oficial pela necessidade de aplicacdo de fator
especifico de valorizagdo, no percentual de 15%, de modo a refletir adequadamente
sua posicdo estratégica e atratividade mercadolégica.

Assim, além da nao aplicacao do Fator Oferta, o valor final apurado para o

metro quadrado da drea avaliada resulta em R$ 2.935,08/m?2.
7.4. Valorizacao devido a acessodrios

Registre-se, ainda, que o imdvel avaliado dispde de piscina executada em
alvenaria e fibra, com 4rea aproximada de 13,00 m? integrada a benfeitoria
existente e em condigdes satisfatérias de uso. Tal elemento representa acréscimo

funcional e de conforto a wunidade, conferindo-lhe maior atratividade

HDLEILOES.com.BR (G2} ©¢ 30 4050 (JUDICIAR! 0
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mercadolégica quando comparada a iméveis congéneres desprovidos desse
diferencial.

Considerando o padrao construtivo do conjunto, a utilidade proporcionada
pela benfeitoria e o reflexo normalmente observado sobre o valor de mercado em
razdo da existéncia de piscina, entende-se tecnicamente justificada a inclusdo de
acréscimo estimado de R$ 17.000,00 ao resultado final da avaliacdo, a titulo de

valorizagdo especifica decorrente dessa caracteristica.
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7.5. Valor Final do Imovel

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 matemaético abaixo:

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

Valor do Imoével = R$ 2.935,08 x 88,33m?2

Area total do Imovel = 63,33m?2 residéncia + 25,00m2 Area convivéncia

Valor do Imével = R$ 259.255,62

Valor do Acessorio (piscina) = R$ 17.000,00

Valor do Final do Imével= Valor do Imével + Valor do Acessoério

Valor Final = R$ 276.255,62

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 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 alienacao judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor final apurado do imével: R$ 276.255,62 (Duzentos e setenta e seis mil,

duzentos e cinquenta e cinco reais e sessenta e dois centavos).
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Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera

ser arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta 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 Constatacdo com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 18 (dezoito) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 22 de junho de 2026.

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