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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° 0016807-76.2016.4.02.5001 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

A metodologia adotada observa os critérios mercadolégicos previstos
na Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 2, sendo adequada a natureza do

trabalho desenvolvido.
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Para a obtencdo da estimativa técnica de valor, foi empregado O METODO
EVOLUTIVO, que é aquele em que a composicdo do valor final do imével
avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos. A partir do valor do
terreno e considerados o custo de reproducdo da benfeitoria devidamente

depreciada e o fator de comercializagao, ou seja:
VI= (VT + VB). FC onde:
VI = VALOR DO IMOVEL
VT = VALOR DO TERRENO
VB = VALOR DA BENFEITORIA
FC = FATOR DE COMERCIALIZACAO

Para a avaliacio da area do terreno, sera utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que realiza uma
amostragem representativa de dados de mercado de imoéveis, com caracteristicas

tanto quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.

Para determinagdo das benfeitorias, sera realizada pelo METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO, utilizado para identificar o custo de reedicao de

benfeitoria através do custo unitario basico de construcao - CUB - ES.

Etapas da realizacdo do trabalho:

. Constatacdo in loco com registro fotografico das condi¢des do bem;

. Levantamento dos principais dados do imével;

. Informacoes inerentes a localizacao do imovel;

. Pesquisas de mercado envolvendo imoéveis de caracteristicas
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semelhantes, situados na mesma regido geoecondmica;

J Tratamento e anélise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descricao do bem.

Imével comercial (escola) edificado sobre os lotes n’. 43 e 45 da quadra 10,
situados no Bairro Santa Monica, Vila Velha/ES. Cada lote possui area de 200,00m?
(duzentos metros quadrados), perfazendo &area total de terreno de 400,00m?
(quatrocentos metros quadrados), sobre a qual foi construida edificacdo/escola nao
averbada nas matriculas compostas por 04 (quatro) Pavimentos. A edificacdo é
distribuida da seguinte forma: no 1° andar encontram-se Hall de entrada, sala da
diretoria, sala administrativa, patio, lanchonete, cantina, banheiros e 03 (trés) salas
de aula; no 2° andar encontram-se 08 (oito) salas de aula e banheiros; no 3° andar
encontram-se 08 (oito) salas de aula e banheiros; e no 4° andar encontram-se 08
(oito) salas de aula e banheiros. O imoével possui, ainda, amplas escadas

interligando os pavimentos, bem como grades e portdes em ferro telado na fachada.

4.2 Detalhes conforme constatacao
A constatagao foi realizada aos 20 dias do més de julho de 2026, as 10h10min,

no municipio de Vila Velha/ES, no imével situado a Rua Fagundes Pedro de
Araujo, n° 78, bairro Santa Monica, com localizacdo geogréfica aproximada nas
coordenadas 20°21'46.7”S 40°18'24.5”"W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasiado, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para constatacdo do

bem e realizou o registro fotografico do imoével. Constatou-se que o edificio se
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encontra fechado e desocupado. Cumpre informar que, conforme relatos de
moradores das proximidades, o referido imével estd sem uso e carente de
manutengao ha aproximadamente dez anos.

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 area 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
informacgodes constantes no referido Espelho Insc. Imobiliaria n° 01.09.052.0231.001,
emitido pela Secretaria Municipal de Finangas - Setor de Cadastro Imobiliario - da
Prefeitura Municipal de Vila Velha/ES, 23/07/2026, o qual indica area total do

terreno de 400,00 m?2 e area construida de 1.334,58m?2.

Para a presente reavaliacdo, adotou-se como base a area de terreno de 400,00

m?2, conforme informado na matricula imobilidria, e a drea construida de 1.334,58
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m?, constante no espelho cadastral atualizado.

Esclarece-se que a metragem edificada indicada no auto de penhora anterior
considerou a estimativa global da 4rea do terreno pelo namero de pavimentos, nao

englobando as areas de recuo observadas nas imagens aéreas.

Registro Fotografico
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imoével encontra-se uma regido residencial estratégica e em constante
desenvolvimento, que se destaca pela praticidade e pela excelente oferta de
servigos. Seu entorno conta com uma infraestrutura completa para o dia a dia,
dispondo de ampla variedade de comércios locais, como supermercados, padarias,
farmacias, estabelecimentos alimenticios e conveniéncias diversas. A localizacido
também oferece facilidade de acesso a instituicdes de ensino, unidades de satude e
opcdes de lazer. Com vias de circulagdo bem estruturadas e transporte publico
acessivel, a regido proporciona o6tima mobilidade e rdpida conexdo com as
principais avenidas da cidade, permitindo facil deslocamento tanto para a orla
maritima quanto para os bairros vizinhos e centros comerciais. Trata-se de um
ambiente urbano acolhedor e funcional, ideal para quem busca conveniéncia,
mobilidade e qualidade de vida.

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.
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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
pardmetro de referéncia, ndo representando, necessariamente, valores finais de

transacao, 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 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 420,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 1.590.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.785,71 /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 560,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 2.00.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.571,43 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

R$ 2.000.000

Nnma st e g e
n

B e 00 cnice semmntos 39 202

Terreno em Centro

oo

Grand Home imobild

Codgo do animo 10610724

Imdwe| Fieferinoa 19063
Tipo. Teens

Bars Certio [ ——p—

B Oesa Via Ve - E2

TESIREND A VENDA CENTRO DE VILAVELHA
Exceionts leneno Com 560 5" mednde 14 x &0 medres. ocaiads na Ceala de Wiz Velha
Frende com sol da manhldl e ocalkzacdo prnvlegiada. ideal paca drersas hpos 06 coméntia ' ¥

s

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800 730 4050 (JUDICIA

2y ARIO)
HDLEILOES.COM.BR & 0800-707-9272 (CLIENTES) @




4
Uy

T

HD LEILOE

JUCERJA N* 220/2022

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?
6.1 420 RS 1.590.000,00 RS 3.785,71
6.2 560 RS 2.000.000,00 RS 3.571,43
Valor Médio/m? RS 3.678,57

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) + 3

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

referéncia o valor de: R$ 3.678,57 por m2.

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ 20 4080 (JUDICIARI 0
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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 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?
6.1 420 R$ 1.590.000,00 RS 3.785,71
6.2 560 RS 2.000.000,00 RS 3.571,43
Valor Médio/m? RS 3.678,57

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

valor unitario de: MF = R$ 3.678,57/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.
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Entretanto, considerando as caracteristicas especificas do imével constatado,
notadamente sua localizacdo e demais particularidades que o diferenciam das
amostras comparativas analisadas, conclui-se que a aplicacdo automatica do
referido fator redutor ndo se mostra tecnicamente adequada no presente caso.

Dessa forma, ndo foi aplicado o Fator Oferta, a fim de preservar a

fidedignidade técnica da reavaliacdo e refletir, com maior precisdo, o valor de

mercado do bem para fins de alienagdo judicial.

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 alienagao judicial,

conforme demonstrativo matematico abaixo:

Valor do Imével = Valor do m2 x Area do Imével
Valor do Imével = R$ 3.678,57 x 400,00m?2
Valor do Imével = R$ 1.471.428,00

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.

HDLEILOES.COM.BR (=28 “° 30 4050 (JUDIC 9
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8. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA
8.1. Valores de Referéncia para Construcdes Semelhantes Novas

Para fins de valoracdo da area construida, procede-se inicialmente a analise
do tipo de benfeitoria existente, de suas caracteristicas construtivas e do estado de
conservacao constatado.

Conforme Boletim do SINDUSCON/ES, com data-base junho/2026, os
valores unitarios de referéncia para construgdes novas, compativeis com as

edificagdes existentes no imoével, sdo os seguintes:
« Edificacao comercial: R$ 2.537,62/m?

Ressalta-se que os valores acima constituem pardmetros técnicos de
referéncia orcamentaria para edificacdes novas, nao representando, de forma direta,
o valor de benfeitorias ja implantadas.

Dessa forma, considerando o estado de conservacao atual das edificacoes
constatadas, faz-se necessaria a aplicagdo de fator de depreciagdo sobre os valores
de referéncia, a fim de adequé-los as condigdes efetivas das construgdes existentes,

conforme metodologia adotada nos itens subsequentes.

8.2. Depreciacdo conforme o Método Ross-Heidecke

Para a adequada mensuragdo da depreciacdo das edificacdes existentes,
adota-se o Método Ross-Heidecke, amplamente utilizado na engenharia de
avaliagOes, por se tratar de critério misto, que considera de forma conjunta o estado
de conservagdo das benfeitorias e a idade aparente em relacgdo a vida util provavel.

A aplicagdo do referido método visa promover a adequacdo dos valores de

HDLEILOES.com.BR (G2} ©¢ 30 4050 (JUDICIAR! 0
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referéncia para construgdes novas as condicdes reais das edificacdes constatadas em

diligéncia, assegurando coeréncia técnica e uniformidade metodolégica a

reavaliacao.

Com base na classificacao do estado de conservagao observado, apuram-se os
seguintes percentuais de depreciacdo, conforme tabelas do método Ross-Heidecke,

aplicaveis as edificagdes existentes no imoével avaliando:

Edificacao comercial:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacdo indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instruces

Dados do imbvel
Seleccionar tipo de imdvel
EDIFICIO ESCRITORIOS

Indicar idade do imdvel (em anos)

ra|

% de vida til
30

Seleccionar estado de conservagio

F - Enfre reparos simples e importanies

indice de depreciacdo: 46.2
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8.3. Valores das Edificacdes com Aplicacao de Depreciacao

Com base nos valores unitarios de referéncia para constru¢des novas, nos
percentuais de depreciacdo apurados conforme o Método Ross-Heidecke e no
estado de conservagao constatado em diligéncia, apuram-se os seguintes valores

unitarios depreciados por metro quadrado para as edificacoes existentes no imoével:

Edificacao comercial:

R$ 2.537,62 - 46,20% = R$ 1.365,24 / m?

Os valores acima refletem a adequacdo técnica dos parametros de construgao
nova as condigoOes efetivas das benfeitorias existentes, exclusivamente para fins de

alienacao judicial.

9. 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
Certidao de Constatagdo com Reavaliagdo Técnica, apura-se o valor final do imével,

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

Valor do Imével = Valor do m2 x Area construida
Valor do Imoével = R$ 1.365,24 x 1.334,58m?
Valor do Imoével = R$ 1.822.022,00

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacoes
Valor da area de terreno: R$ 1.471.428,00
Valor das benfeitorias: R$ 1.822.022,00
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Valor final apurado do imével: R$ 3.293.450,00 (trés milhoes, duzentos e noventa

e trés mil, quatrocentos e cinquenta reais).

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 3.294.000,00 (trés milhdes, duzentos e noventa e quatro

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, 24 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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