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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° 0000177-38.2013.4.02.5004 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.

PARTE DO LOTE 44 e LOTE n° 45, da QUADRA “E”, situado a Av. Stelita

Melgaco - Bairro Moises Reis - Eundpolis/BA., em terreno proprio, inscrito na

Prefeitura Municipal perfazendo uma drea contigua de 15,00m de frente em curva,

25,00m no fundo, 20,00m do lado direito e 20,00m do lado esquerdo em curva, ou

sejam, 471,00m? (quatrocentos e setenta e um metros quadrados), limitando-se do

lado direito com a Av. Stelita Melgaco, lado esquerdo com Neil Armstrong

Monteiro, fundo com Martins Imoéveis Ltda. e a frente com a Alameda da Roda.

Benfeitorias: Uma casa construida em madeira e alvenaria, com telhado colonial

em ceramica, vossuindo 01 (uma) sala; 01 (uma) cozinha e 03 (trés) quartos. Além

disso, o Oficial verificou a existéncia de um quintal e de uma pequena construcdo,

a qual serviria de depdsito de objetos diversos. As construcoes estdo em mau

estado de conservacido, com trincas e rachaduras aparentes. Obs.: Trata-se de um

imovel residencial situado em via atualmente pavimentada, localizado entre as
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Ruas Estelita Melgaco e Dona Roda, com frente voltada para o n° 09,

caracterizando-se como imovel de esquina. Imoével matriculado sob o n°. 4.863 no

Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Eundpolis/BA.

4.2 Detalhes conforme constatagao
A constatacdo foi realizada aos 01 dia do més de setembro de 2026, as

17h28min, no municipio de Eunapolis/BA, no imoével situado a Rua Alameda da
Roda, n° 09, bairro Arivaldo Reis, com localizagdo geogréfica aproximada nas
coordenadas 16°21°09.6”S 39°34'41.3"W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Esta Leiloeira Oficial informa que diligenciou até o enderego do
imével matriculado sob o n° 4.863 perante o Oficio do Registro de Imoéveis da
Comarca de Eundapolis/BA, ocasido em que realizou registros fotograficos externos
do imével. Na oportunidade, ndo foi localizada nenhuma pessoa no local, mesmo

ap6s diversas tentativas de chamamento.

Os vizinhos informaram que a familia residente no imével ndo se
encontrava naquele momento, relatando, ainda, que os moradores costumavam

chegar do trabalho préximo do periodo noturno.

Cumpre esclarecer que, anteriormente a referida diligéncia, esta
profissional ja havia realizado diversas tentativas de contato com o atual residente
do imével, o Sr. Anderson, tanto por telefone quanto por meio do aplicativo
WhatsApp, através do namero (73) 8225-0533, com o objetivo de agendar data e

horério adequados para a realizacdao da vistoria e constatacdo completa do imével.

No dia 28/08/2026 (sexta-feira), esta Leiloeira conseguiu estabelecer
contato com o Sr. Anderson, ocasido em que este informou que se encontrava

trabalhando e que retornaria o contato na segunda-feira. Na oportunidade, foi-lhe
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solicitado que fosse agendada a vistoria para terca-feira, dia 01/09/2026, ficando
ajustado que esta profissional voltaria a contati-lo na segunda-feira para

confirmacao.

Na data aprazada, esta Leiloeira realizou novas tentativas de contato
com o Sr. Anderson, porém, ndo obteve retorno. Na ocasido, foi encaminhada ao
referido toda a documentagdo pertinente, reiterando-se a necessidade e a
importancia de que fosse possibilitado o acesso ao imével, a fim de que esta
profissional pudesse proceder a devida constatacdo e avaliagdo. Todavia, ndo

houve retorno.

Ressalta-se que, nos contatos anteriores, o Sr. Anderson informou
reiteradamente que tanto ele quanto sua esposa trabalhavam até tarde,
circunstancia que, segundo relatado, dificultaria o atendimento desta profissional

durante o periodo diurno.

Cumpre, ainda, esclarecer que o Sr. Anderson, atual residente do
imoével, é filho do Sr. Miguel. Em diligéncia anterior realizada, esta Leiloeira Oficial
foi informada pelo préprio executado, Sr. Tewdson, de que o imével havia sido
vendido ao Sr. Miguel ha mais de 20 (vinte) anos, razao pela qual, segundo suas

proprias declaracdes, o bem nao mais lhe pertenceria.

Posteriormente, no dia 03/09/2026, durante o periodo da manh3, o Sr.
Miguel entrou em contato com esta Leiloeira por meio de ligacao realizada através

do aplicativo WhatsApp, utilizando o nimero (73) 9992-4949.

Durante o contato, foi-lhe explicado que esta Leiloeira havia sido
nomeada por este Juizo para proceder a constatacdo, avaliacao e posterior alienacdo

judicial do imével. O Sr. Miguel confirmou que havia adquirido o imével do Sr.
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Tewdson, ratificando que a referida negociagao teria ocorrido ha mais de 20 (vinte)
anos. Informou, ainda, que possuia toda a documentagao relacionada a compra do
imoével, a qual estaria em poder de seus advogados, afirmando também que ja teria
adotado as providéncias necessarias perante o Cartério de Registro de Imédveis de

Eunapolis/BA.

Diante dessas informagodes, esta Leiloeira solicitou ao Sr. Miguel que
encaminhasse a referida documentacao, para que pudesse ser apresentada a
apreciac;éo deste Juizo. Contudo, até o presente momento, nenhum documento foi

recebido.

Questionado acerca de sua residéncia no imoével, o Sr. Miguel
informou que nao reside no local, relatando que sempre teria vivido em sitio e que,
atualmente, trabalharia como caseiro em um sitio situado na localidade por ele
identificada como “Cabralia”. Informou, ainda, que o imével objeto da presente
diligéncia estaria sendo utilizado por seu filho, Sr. Anderson, e por sua familia,

acrescentando que o referido imével constituiria seu tnico bem.

Ao final do contato, o Sr. Miguel informou que entraria em contato
com o Sr. Tewdson, a fim de averiguar a situagdo e solicitar-lhe que adotasse as

providéncias necessérias para solucionar o entrave existente.

Diante do exposto, esta Leiloeira Oficial deu continuidade aos tramites

para reavaliacdo do referido imoével.

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
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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 utilizagdo 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 na referida Inscricdo Imobiliaria n° 01.05.095.0024.001.001,
emitida pela Secretaria Municipal de Finangas - Setor de Cadastro Imobilidrio - da
Prefeitura Municipal de Eunapolis/BA, em 04/09/2026, a qual indica area total de
terreno de 471,00 m2 e area construida total de 115,00 m2.

Observa-se que a afericdo da referida area construida foi realizada apoés a
abertura do processo interno n° 3616/2025. Sendo assim, devido a essa atualizagao
no BCI, a reavaliacdo do imoével terd como base a area construida nele informada,

observando-se que a matricula imobilidria é omissa quanto a drea construida.
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Av. Stelita Melgaco, 9 - Stels Ress B Dond Noda, 8 - Shefn Besa, Funvigniin
Eundpodis - BA, 45823040 A afEsiny

5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imovel insere-se em uma regido predominantemente residencial e em
desenvolvimento, caracterizada por uma ocupagdo urbana de padrdo simples a
médio. O entorno conta com vias de circulagdo local pavimentadas ou em

pavimentacdo, com acesso facilitado as principais artérias de trafego que conectam
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o bairro ao centro urbano da cidade e a rodovia BR-101. A infraestrutura ptblica da
localidade dispde de atendimento pelos servicos essenciais basicos, tais como rede
de distribuicio de agua potavel, fornecimento de energia elétrica, iluminacdo
publica, rede telefonica e coleta de lixo domiciliar. O comércio das proximidades é
voltado ao atendimento das necessidades do dia a dia dos moradores, contando
com estabelecimentos de pequeno porte como mercearias, padarias, farmacias e
prestadores de servicos locais, além de transporte coletivo que atende a regiao.

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.goo.¢l/tMRDvmM77Qsk6WvM7
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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 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 300,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 349.999,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.166,66/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.2 Imével a venda na mesma regidao do bem penhorado, com area de 80,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 249.900,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.123,75/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Hout!nm . .

IR

VENDE CASA NO BAIRRO MOISES REIS

COD. 36

VINDA

RS 249.900,00

dewa dod: 355 0F
Army consrdda: 30 m*

WHE2 SLREDY 8 ST IGER 30 o0 prév

6.3 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 105,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 349.900,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.332,38 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

COD. 34

VENOA

RS 349.900,00

e total 175 o
Wba 00Tk 105
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6.4 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 177,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 207.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.169,49/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Casa de 177m’ em Eunapolis

RS 207.000,00

RS 130.290,62

Detalhes dn INO

RS sew 1w

6.5 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com &rea de 91,75
m?, ofertado pelo valor de R$ 220.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

2.397,83 /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 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?
6.1 300 RS 349.999,00 RS 1.166,66
6.2 80 RS 249.900,00 RS 3.123,75
6.3 105 RS 349.900,00 RS 3.332,38
6.4 177 RS 207.000,00 RS 1.169,49
6.5 91,75 R$ 220.000,00 RS 2.397,82

Valor Médio/m? RS 2.238,02

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$ 2.238,02 por m2.
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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?
6.5 91,75 RS 220.000,00 RS 2.397,82
Valor Médio/m? RS 2.397,82

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

valor unitario de: MF = R$ 2.397,82/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 imoveis, em razdo da aplicacio 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$ 2.158,04/m?2.

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 4rea 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$ 2.158,04 x 115,00m?2

Valor do Imoével = R$ 248.174,60

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$ 248.174,60 (duzentos e quarenta e oito
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mil, cento e setenta e quatro reais e sessenta centavos).

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 249.000,00 (duzentos e quarenta e nove 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 16 (dezesseis) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 14 de setembro de 2026.

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