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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 2* Vara Federal de Execucao Fiscal de Vitoria/ES,
nos autos do processo n° 0006914-52.2002.4.02.5001 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.

HDLEILOES.com.BR (G2} ©¢ 30 4050 (JUDICIAR! 0



Uy

T

HD LEILOES

JUCERJA N* 220/20

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.

Um lote de terreno sob n°. 25, da quadra 01, medindo 17,00 metros de
frente; 17,46 metros nos fundos, por 15,72 metros na linha lateral direita e 11,73
metros na linha lateral esquerda, ou seja, com 233,32m? (duzentos e trinta e trés
metros e trinta e dois centimetros quadrados), situado no Loteamento denominado
Sol e Mar, neste Municipio e Comarca de Presidente Kennedy/ES. Confrontando-se
pela frente com a Rua Projetada, fundos com o loteamento Morada das Neves, lado
direito com o lote n°. 24 e lado esquerdo com o lote n°. 26. Imével matriculado sob o

o

n°. 8.857 no Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca de Presidente

Kennedy/ES.

4.2 Detalhes conforme constatacao
A constatagao foi realizada aos 23 dias do més de julho de 2026, as 08h10min,

no municipio de Presidente Kennedy/ES, a localidade do loteamento Sol e Mar, n°.
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com localizagdo geogrédfica aproximada mnas coordenadas 21°16°00.7”S
40°58'33.2”"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as formalidades
legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatagao, no local foi identificado a localizagdo aproximada do referido imével, o
mesmo nao possui benfeitorias, seu acesso é realizado por vias sem pavimentagao,
terreno plano e parcialmente cercado.

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

indicacdo 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 Insc. Imobiliaria n.® 01.05.001.0209.001,

o qual indica area total do terreno de 216,00m? sem informacao de area construida,

HDLEILOEs.com.BR (2} 0 4050 (JUDICIA 0



HD LEILOES

FES N® 052
JU(—(:H.IAN 32011023

documentos emitidos pela Secretaria Municipal de Finangas - Setor de Cadastro
Imobiliario - da Prefeitura Municipal de Presidente Kennedy/ES, 23/07/2026. Foi
utilizado para fins de reavaliagdo a area informada na matricula imobilidria que

consta com area total do terreno de 233,32m?2.

Registro Fotografico
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imo6vel encontra-se localizado em uma zona de transi¢do singular, marcada
pela dualidade entre a atmosfera tranquila do litoral e o potencial de
desenvolvimento gerado pelo polo portuario e logistico do entorno. O
microambiente do loteamento apresenta relevo predominantemente plano e
regular, o que facilita o planejamento construtivo, além de vias internas projetadas.

A vizinhanga imediata mescla lotes desocupados, residéncias de veraneio e
vegetacdo de restinga, mantendo o aspecto bucélico caracteristico da regidao. No

entanto, por estar em uma praia mais isolada, a infraestrutura local em Praia das

—
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Neves conta com um comércio bastante limitado, voltado apenas para o
atendimento de necessidades basicas do dia a dia. Para o acesso a servigos mais
complexos como agéncias bancérias, hospitais, grandes supermercados e 6rgaos
publicos, é necessario o deslocamento até o centro urbano de Presidente Kennedy,
localizado a cerca de 24 km, ou a municipios vizinhos como Marataizes e Campos
dos Goytacazes. Por outro lado, o macro entorno ganha relevancia estratégica pela
proximidade com a faixa de areia e pela area de influéncia do projeto do Porto
Central. Desse modo, o imovel terreno beneficia-se de uma localizacao que combina
a vocagdo turistica e de descanso com um promissor vetor de valorizacao
imobilidria a médio e longo prazo.

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.go0.¢l/G6pgoi3pv3NjtT4EA

21M&'00.7"S 40758'33.2°W

21°16'00.7"S 40°58'33.2"W
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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
transacao, tendo sido consideradas para fins comparativos, em consonédncia com o0s

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 area de 240,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 60.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

250,00/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.2 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 300,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 45.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

150,00/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.3 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 240,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 55.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

229,17 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

MINHA CONTA SO

Lote Praia das Neves - Es

Q Acesso Por Brads Lnha Bonsa Frasdents Cannad,
Terreno / Lote a venda
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6.4 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 240,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 50.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

208,33 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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FRECO \

R$ 50.000

Vendo Lote em Morada das Neves
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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 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?
6.1 240 RS 60.000,00 RS 250,00
6.2 300 RS 45.000,00 RS 150,00
6.3 240 RS 55.000,00 RS 229,17
6.4 240 RS 50.000,00 RS 208,33
Valor Médio/m? RS 209,38

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 ntimero total de amostras,
conforme a seguinte expressao:

MA = () dos valores unitarios das amostras) + 4

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

referéncia o valor de: R$ 209,38 por m>2.
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7.1 MEDIA FINAL

Para a obten¢do 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.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.3 240 RS 55.000,00 RS 229,17
6.4 240 RS 50.000,00 RS 208,33
Valor Médio/m? RS 218,75

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

valor unitario de: MF = R$ 218,75/m2.

7.2 Adequacao de mercado

E pratica 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
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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$ 196,88/m2.

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 imével, exclusivamente para fins de alienacdo judicial,

conforme demonstrativo matematico abaixo:

Valor do Imével = Valor do m2 x Area do Imével
Valor do Imoével = R$ 196,88 x 233,32m?2
Valor do Imoével = R$ 45.936,04

O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do imével na data
da constatagdo, 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 Constatagdo com Reavaliagdo Técnica, apura-se o valor final do imével,

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

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ TS (€L e re 0



e

T

HD LEILOES

JUCERJA N* 220/20

Valor final apurado do imével: R$ 45.936,04 (quarenta e cinco mil,

novecentos e trinta e seis reais e quatro centavos).

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 46.000,00 (quarenta e seis 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 14 (catorze) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 25 de julho de 2026.

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