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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 3* Vara Federal de Execucao Fiscal de Vitéria/ES,
nos autos do processo n° 0007864-03.1998.4.02.5001 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.
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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.

Um (1) lote de terreno, de n° 20 (vinte) da gquadra 4 (quatro) com a drea de

216,00 m? (duzentos e dezesseis metros quadrados) aproximadamente situado no

lugar denominado Bairro Popular Santa Moénica, em Vila Velha/ES, confrontando-

se frente com Rua, de um lado com os lotes 22 e 23 do outro lado com o lote n° 18 e

fundos com o lote n° 21. BENFEITORIAS NAO AVERBADAS NA MATRICULA

IMOBILIARIA: Construcio de um prédio de trés andares (comercial e residencial).

No térreo ha trés salas comerciais com drea aproximada de 60,00m? cada. Nos

andares superiores hd dois apartamentos residenciais (um por andar), com sala, 3

quartos (sendo um suite), banheiro social, copa, cozinha, despensa e drea de

servico. Imovel matriculado sob o n°. 882 do Cartorio de Registro de Imoéveis da 1°

Zona de Vila Velha/ES.
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4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 21 dias do més de setembro de 2026, as
10h30min, no municipio de Vila Velha/ES, no imével situado a Rua Dezoito, n°® 55,
bairro Santa Monica, com localizagdo geografica aproximada nas coordenadas
20°21'39.4”S 40°18’36.3"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as

formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial foi recebida pela Sra. Edjane Lima que se
identificou como esposa do Sr. Addo Geraldo da Cunha, ap6s ciencia do contetido
do mandado a mesma entrou em contato com o advogado o Sr. Rodrigo Rusch
OAB/ES 13841, que ndo a autorizou a mesma a receber a contrafé e ndo permitiu o
registro fotografico interno do bem penhorado, sendo assim foi realizado o registro
fotografico externo do mesmo.

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

informagdes constantes no documento apresentado pela prefeitura do municipio.

Ressalta-se a importancia do espelho cadastral como documento oficial e
técnico para fins de avaliacdo imobilidria, por refletir as informacdes 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.

Para fins de registro nesta reavaliacdo, informa-se que foram utilizadas as
informacdes constantes na referida Insc. Imobiliaria n° 04.04.107.0210.001, , o qual
indica area total do terreno de 216,00m? e area construida de 223,78m? ao que se
refere ao pavimento terreno onde se encontram as lojas comercias, Insc. Imobilidria
n° 04.04.107.0210.002, o qual indica area total do terreno de 216,00m? e area
construida de 227,14m? ao que se refere ao pavimento superior 01 referente ao
apartamento de n° 01 e Insc. Imobilidria n° 04.04.107.0210.003, o qual indica area
total do terreno de 216,00m? e area construida de 229,96m? ao que se refere ao
pavimento superior 02 referente ao apartamento de n° 02, ambos emitidos pela
Secretaria Municipal de Finangas - Setor de Cadastro Imobilidrio - da Prefeitura

Municipal de Vila Velha/ES, 11/09/2026.

Foi considerada para a avaliagdo a &rea construida descrita no espelho

cadastral referente ao pavimento superior 01 referente ao apartamento de n° 01. O

auto de penhora nao contempla a metragem nem a identificacdo individualizada do
imo6vel e o espelho do imével trata a d&rea como pavimento tinico.
Diante de tais circunstancias, a reavaliacao sera realizada com base na area

total do térreo informada no espelho cadastral do imével.
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imo6vel encontra-se inserido em uma regido urbana residencial e tradicional
que dispoe de infraestrutura urbana basica, contando com pavimentacao, rede de
abastecimento de &gua, energia elétrica, iluminacdo publica, servico de coleta
regular de lixo e acesso ao transporte coletivo municipal. A localizacdo oferece boa
mobilidade pela proximidade com vias estruturantes do bairro, como a Avenida
Perimetral e a Rodovia do Sol, facilitando o deslocamento para o polo comercial de
Coqueiral de Itaparica, praias da regido e o Centro de Vila Velha. A vizinhanca é
atendida por um comércio local funcional, composto por pequenos mercados,
padarias, farmaécias, oficinas e estabelecimentos de servigos essenciais ao dia a dia.

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/gBvPZBTYvUV54HHAY
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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
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 regidao do bem penhorado, com area de 61,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 490.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

8.032,79/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

netimoéveis |\ Imobilidriss Quero me Associar Sobre v

Apartamento com 2 Quartos a venda, 6Im? - Praia
das Gaivotas

R$ 490.000

6.2 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 62,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 370.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

5.967,74 /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 120,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 400.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.333,33/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.4 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 185,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 475.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

2.567,57 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.5 Imével a venda na mesma regidao do bem penhorado, com area de 70,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 350.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

5.000,00/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.6 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 65,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 270.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

4.153,85/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.7 Imével a venda na mesma regidao do bem penhorado, com area de 50,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 168.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.360,00/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.8 Imével a venda na mesma regiao do bem penhorado, com area de 68,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 350.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

5.147,06/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 61 RS 490.000,00 RS 8.032,79
6.2 62 RS 370.000,00 RS 5.967,74
6.3 120 RS 400.000,00 RS 3.333,33
6.4 185 RS 475.000,00 RS 2.567,57
6.5 70 RS 350.000,00 RS 5.000,00
6.6 65 RS 270.000,00 RS 4.153,85
6.7 50 RS 168.000,00 RS 3.360,00
6.8 68 RS 350.000,00 RS 5.147,06

Valor Médio/m? RS 4.695,29

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) + 08
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Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média aritmética de

referéncia o valor de: R$ 4.695,29 por m2.

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 70 RS 350.000,00 RS 5.000,00
6.8 68 RS 350.000,00 RS 5.147,06
Valor Médio/m? RS 5.073,53

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

valor unitario de: MF = R$ 5.073,53/m?2.

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

®© —y
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dos imoéveis, em razao da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os

pregos sdo previamente majorados para permitir margem de negociacao.
Usualmente, para fins de avaliagdo, 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$ 4.566,17/m?2.

7.3 Fator de Depreciacao - Diagnoéstico Técnico de Conservacao, Padrao
Construtivo e Depreciacao

Em conformidade com os preceitos da norma ABNT NBR 14653-2, a
avaliacao considerou as disparidades fisicas e funcionais entre o imével avaliando e
o rol de amostras colhido no mercado imobilidrio local. Constatou-se que o imoével
apresenta padrao construtivo e de acabamento inferior as amostras utilizadas no
tratamento estatistico, caracterizado por superficies predominantemente em estado
bruto de reboco, auséncia de revestimentos e acabamentos finos, além da
inexisténcia de vaga de garagem — elemento altamente valorizado nos paradigmas
da regidao. Adicionalmente, identificou-se que o bem se encontra em processo de
reforma devido a patologias decorrentes de infiltracdes ativas na alvenaria e nas

vedacoes.

1. Diferencial de Padrao de Acabamento e Garagem (Fatores Amostrais)
Em conformidade com os preceitos da norma ABNT NBR 14653-2, a avaliagao
considerou as disparidades entre o imével avaliando e o rol de amostras colhido no

mercado imobilidrio local. Constatou-se que o imoével avaliando apresenta padrao

HDLEILOEs.com.BR (2} 0 4050 (JUDICIA 0
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construtivo e de acabamento inferior as amostras utilizadas no tratamento
estatistico, com paredes e estrutura predominantemente em estado bruto de reboco,
sem pintura, revestimento ceramico ou acabamentos finos finalizados.
Adicionalmente, verifica-se a auséncia de vaga de garagem, elemento presente e
valorizado na maioria dos paradigmas da regido. Essa discrepancia funcional e
construtiva foi devidamente equalizada no modelo através da aplicacdo de fatores
de homogeneizagdo de padrdo e infraestrutura refletindo a desvalorizacdo de
mercado inerente ao menor padrdao do bem com base na aplicacdo da Tabela de

Ross-Heidecke para determinagao do estado de conservagao do imével

2. Depreciacio Fisica e Custo de Reproduciao/Beneficiacio (Ross-
Heidecke) Para a apuracdo do estado de conservacdo do imoével, adotou-se o
critério de depreciacdo fisica fundamentado pela tabela de Ross-Heidecke,
conforme recomendado pela NBR 14653-2. O imoével encontra-se classificado no
estado de conservagao "Reparos Importantes", motivado pelas seguintes patologias

e intervencoes identificadas in loco:

« Presenca de patologias estruturais/vedacao: Infiltracdes ativas
observadas na alvenaria e laje, comprometendo a integridade estético-

funcional dos ambientes.

e« Obra em andamento/Reforma: O imoével encontra-se com
intervengdes em execugdo sem conclusdo, exigindo despesas imediatas para
estancamento de vazamentos, impermeabilizacdo, aplicagdo de

emboco/reboco definitivo e revestimentos.

Assim, com base nesses preceitos normativos e na andlise técnica dos riscos
adicionais inerentes a falta de manutencdo preventiva prolongada, adota-se um

indice de depreciagdo de 48,40% (quarenta e oito virgula quarenta por cento) sobre

® — N
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o valor de mercado estimado para imoéveis similares em uso e conservados,
percentual compativel com o acréscimo de risco operacional e o principio de
prudéncia exigido pela ABNT NBR 14653. Esse abatimento percentual global reflete
holisticamente no valor final do bem o somatério dos fatores de desvalorizacao,
englobando a inferioridade do padrdo construtivo, a auséncia de benfeitorias
essenciais (garagem e acabamentos) e a depreciacdo fisica acumulada pelas

patologias de infiltracdo verificadas.

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores o Indice de depreciacho ndscados pels tabeks de Ross- Hesdecks

Instrugdes >
Dados do mével
Seteccionar upo de endwel

AARTAMENTO ~

inetica iSade G0 imdvel (em anos)

r

5 G0 wiaia util
»

Seleccionar estado de conservagdo

F - Entw reparcs sergses ¢ smporianies v

indice de depreciacio: 4584

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

valor unitario de: MF = R$ 2.356,14/m?.
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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 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$ 2.356,14 x 227,14m?2
Valor do Imével = R$ 535.173,64

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 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 final apurado do imével: R$ 535.173,64 (quinhentos e trinta e cinco

mil, cento e setenta e trés reais e sessenta e quatro centavos).
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Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera

ser arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 535.000,00 (quinhentos e trinta e cinco 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 Constatagdo com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 19 (dezenove) péaginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 28 de setembro de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
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