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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 1* Vara da Fazenda Publica Privativa de Execucoes
Fiscais Municipais de Vitéria/ES, nos autos do processo n° 5003756-
94.2019.8.08.0024 que nomeou esta Leiloeira Oficial como 6rgao auxiliar do Juizo,

nos termos do despacho judicial proferido.

2. OBJETIVO

Esta certiddao tem por objetivo realizar a constatagdo fatica do imovel
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 mercadologicos 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 condi¢des do mercado vigente, servindo como paradmetro técnico de

referéncia para os atos de alienacao judicial.

3. METODOLOGIA

Para a obtencdao da estimativa técnica de valor, sera utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que realiza uma

amostragem representativa de dados de mercado de iméveis, com caracteristicas
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tanto quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.
Etapas da realizacdo do trabalho:
*  Constatagao in loco com registro fotografico das condigdes 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.

Imovel, situado no Beco Rouxinol, n° 41, Bairro Maria Ortiz, Vitoria/ES.
objeto da Inscricio Municipal n° 2-10433660 e Inscricdo Imobiliaria n°
07.02.079.0595.001. O imovel possui drea de terreno de 41,54 m?, testada principal
de 1,00 m, topografia plana, situacdo de meio de quadra, com muro e calcada; drea
total edificada de 189,91 m? de padrido residencial, tipo casa alinhada conjugada,
distribuida em 3 pavimentos, com estrutura em concreto, forro em laje, piso
cerdmica_especial, revestimento de fachada em reboco, revestimento interno em
massa_corrida, esquadrias de madeira, até 2 banheiros e estado de conservacio
bom.

4.2 Detalhes conforme constatacao

A constatacdo foi realizada aos 12 dias do més de outubro de 2026, as
9h55min, no municipio de Vitéria/ES, no imoével situado no Beco Rouxinol, n° 41,

bairro Maria Ortiz, com localizagdo geografica aproximada nas coordenadas
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20°1527.7”S 40°17°46.1”W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatagdo, porem o referido edificio ndo possui portaria, e ao tocar o interfone
referente ao imével penhorado nao houve resposta, sendo assim foi realizado o
registro fotografico externo do edificio.

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 Cadastral n°® 2-10433660, Insc.
Imobiliaria n° 07.02.079.0595.001, emitido pela Secretaria Municipal de Financas -
Setor de Cadastro Imobilidrio - da Prefeitura Municipal de Vitéria/ES, 12/10/2026,
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o qual indica &area total do terreno de 41,54m? e area construida de 189,91m?, com

area fracionada de 41,54m?2.

Registro Fotografico

5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA
O imodvel encontra-se em uma regido predominantemente residencial e de
topografia plana, inserida na Zona Norte da capital e limitrofe ao ecossistema de

manguezal da Baia de Vitéria. O entorno direto caracteriza-se por uma malha
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urbana de ocupacdo consolidada e vias pavimentadas em formato de grelha
regular, oferecendo f4cil circulagdo e acesso direto a eixos de conexdo com bairros
vizinhos como Goiabeiras, Jabour e Anténio Honorio, além da proximidade com a
Avenida Fernando Ferrari e a Regido do Aeroporto de Vitéria. A vizinhanca é
servida por infraestrutura urbana completa e boa oferta de servigos locais, comércio
de bairro, escolas ptublicas e unidades de satide comunitérias, destacando-se ainda
pela presenca de vias limitrofes com ciclovias e areas de contemplagdo voltadas
para a orla do manguezal.

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.g00.¢l/iDwU5SkGhkm4]TCmB6
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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 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 132,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 430.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.257,58 /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$ 650.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

2.166,67 /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 40,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 150.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

3.750,00/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.4 Imével a venda na mesma regidao do bem penhorado, com area de 85,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 380.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

4.470,59/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.5 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 230,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 190.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

826,09/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.6 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 290,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 280.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

965,52 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.7 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 250,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 300.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.200,00/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.8 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 210,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 210.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.000,00/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, vocacao e condi¢des observadas.

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

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 132 RS 430.000,00 RS 3.257,58
6.2 300 RS 650.000,00 RS 2.166,67
6.3 40 RS 150.000,00 RS 3.750,00
6.4 85 RS 380.000,00 RS 4.470,59
6.5 230 RS$ 190.000,00 RS 826,09
6.6 290 RS 280.000,00 RS 965,52
6.7 250 RS 300.000,00 RS 1.200,00
6.8 210 RS 210.000,00 RS 1.000,00

Valor Médio/m? RS 2.204,55

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) + 8

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

referéncia o valor de: R$ 2.204,55 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 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
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demonstrado no quadro a seguir.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.2 300 RS 650.000,00 RS 2.166,67
Valor Médio/m? RS 2.166,67

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

valor unitario de: MF = R$ 2.166,67/m2.

7.2 Adequacao de mercado

E prética consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
anuncios de venda nao correspondem, necessariamente, ao valor real de negociagao

dos imoéveis, em razdo da aplicacdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os

pregos sdo previamente majorados para permitir margem de negociacao.

Usualmente, para fins de avaliacdo, adota-se a aplicacdo de percentual

redutor médio, comumente estimado em 10%, com o objetivo de neutralizar tal

majoracdo 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$ 1.950,00/m?2.
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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 Imoével = R$ 1.950,00 x 189,91 m?
Valor do Imével = R$ 370.324,50

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 imoével: R$ 370.324,50 (trezentos e sessenta mil,

trezentos e vinte e quatro reais e cinquenta centavos).
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Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 370.500,00 (trezentos e setenta mil e quinhentos 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 15 (quinze) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.
Vila Velha/ES, 13 de outubro de 2026.

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

hidirlene@hdleiloes.com.br @

HDLEILOES.COM.BR & 0800-707-9272 (CLIENTES

0800 730 4050 (JUDICIARIO) @
)



