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EXMO. SR. DR. JUiZ FEDERAL DO JUizO DA 3% VARA FEDERAL DE EXECUGAO FISCAL DE
VITORIA/ES

A MORE & CORPORATTI SOLUGOES IMOBILIARIAS LTDA. ME, empresa especializada em
pericias de avaliagbes imobiliarias, através do profissional MICHEL MOREIRA, Administrador de
Empresas e Corretor de Imoveis, Perito Avaliador Judicial devidamente habilitado e perito nomeado nos
autos da ACAO DE EXECUCAO FISCAL requerida por CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF em face
de SOCIEDADE EDUCACIONAL JARDIM CAMBURI LTDA., vem, mui respeitosamente, apos a
solicitacdo de Vossa Exceléncia, reapresentar o novo laudo pericial referente ao lote 23 conforme citado

na intimag&o do evento 261.

DA QUALIFICAGAO DO PERITO

MICHEL MOREIRA

Formado em Administragao de Empresas pela FACISA com MBA em Marketing pela FGV -
Espirito Santo, Técnico em Transagdes Imobiliarias pela Escola Arnaldo Pietro - Rio de Janeiro e

Avaliador de Iméveis pelo SINIMOVEIS - ES, possui as seguintes experiéncias que o qualificam:

e Ingressou no mercado imobiliério em 2007 pela LOPES Imobiliaria atuando como Gerente de
Empreendimento, Gerente de Operagdes On-line e Instrutor de Corretores de Iméveis. Em
2012 Entrou para a Construtora M Santos onde atuou como Gerente de Novos Negocios
responsavel pela identificacdo, analise de viabilidade mercadoldgica, econémica e financeira
de incorporagdes, bem como desenvolvimento de empreendimentos, fazendo levantamento de
dados e pesquisas de mercado, elaboragédo de planos de marketing e vendas, plano
estratégico de langamento imobiliario.

e Em 2014 se tornou socio e diretor da Next Group dando consultoria e assessoria imobiliaria
para fundos de investimento imobiliario, investidores e construtoras.

e Como Perito Avaliador imobiliario efetuou a avaliagdo de mais de 3.500 imoveis para
composi¢ao de garantias reais de diversas empresas, entre elas a Placas do Brasil S.A.
sediada em Pinheiros / ES e atuando como assistente técnico em processos judiciais, bem

como é perito avaliador da Justica Federal e da Justiga do Estado do Espirito Santo.
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1. INTRODUGCAO

Conforme Despacho / Deciséo de 10 de outubro de 2024, evento 261, eu Michel Moreira, Perito de
Avaliagdes imobiliarias, nomeado perito pelo Excelentissimo Sr. Juiz da 32 Vara da Justica Federal de

Execucdes, venho apresentar o laudo pericial complementar.

Visa o presente Laudo Pericial, atender a solicitagdo do Exmo. Sr. Dr. Juiz Federal, do Juizo da 3?
Vara Federal De Execucao Fiscal de Vitéria / Es, para proceder a avaliagao do valor de venda do imével
em causa. Este Laudo Pericial de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n° 6.530/78, que
regulamenta a profiss@o de Corretores de Iméveis, e a Resolugao 1.066/2007 do COFECI — Conselho

Federal dos Corretores de Imoveis.

A avaliagao obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653 - 2
- Avaliagdo de Iméveis Urbanos; ABNT - NBR 14.653 — 3 - Avaliagao de Iméveis Rurais e aos

requisitos de responsabilidade técnica.

2. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudor é avaliar o imdvel para determinagéo do respectivo valor de mercado para
venda no cenario atual para efeitos de execugao fiscal da citada acdo da Caixa Econémica Federal com a
executada SOCIEDADE EDUCACIONAL JARDIM CAMBURI LTDA.

3. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Os imoveis avaliados séo:

Tipo de Endereco Bairro Cidade Inscricdo Area do
Imével Fiscal Imével

Terreno Rua Orlando Caliman, 744 Jadim Camburi Vitoria ES 29.676 N.I. 300 m?

A anélise documental constituiu-se da Escritura dos lotes (ANEXO 2), porém nao tivemos acesso ao espelho do

cadastro imobiliario. junto a Prefeitura Municipal de Vitéria e fotos da Escritura dos Lotes.

4. CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Quanto as classificagdes dos iméveis avaliado séo:

Tipo de Imével Quanto ao Agrupamento

Misto Lote N&o possui
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Foi realizada a Vistoria ao imdvel no dia 05/12/2024 as 9:30h procedendo a vistoria e registro fotografico

do imével objeto desta avaliagdo acompanhado do Sr. Rodrigo, Diretor da Escola, requerida no processo.

6. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Aspectos Gerais:

Jardim Camburi € um bairro localizado na parte continental da cidade de Vitoria[1], o0 mais populoso de
todo o estado do Espirito Santo, com 39.157 habitantes[2], segundo o censo demografico de 2010,
realizado pelo IBGE. Faz divisa, ao norte, com o0 municipio da Serra. Também é limitado pela Praia de
Camburi e pela Rodovia Norte-Sul. E isolado dos demais bairros de Vitéria, pois & vizinho de uma
grande area reservada, que compreende o Aeroporto de Vitdria, o Shopping Mestre Alvaro, a mata de
restinga e a estacéo de tratamento das aguas.

Surgiu de um loteamento aprovado em 1928, no qual, somente em 1967, foram construidas cem casas.
Este loteamento, de propriedade da Imobiliaria Camburi (José Maria Vivacqua), ndo apresentou as
obras de infraestrutura necessarias a ocupagao. Dentro da area do bairro estao inseridos varios
conjuntos residenciais de prédios, como, por exemplo, o Santa Paula, Vina del Mar, Residencial Barras,
Residencial Clube e o Edificio Jardim Camburi.

Aspectos Fisicos:

Infraestrutura

Urbana:

Equipamentos

Comunitarios:

O bairro de Jardim Camburi, apresenta um relevo regular plano, tendo construgdes de edificagdes e
casa bem espalhadas pelo bairro com maior concentracéo na parte central e frontal préxima ao mar.
Possuindo ainda algumas areas de desenvolvimento na parte recuada do bairro, préximo do Shopping
Mestre Alvaro e a Fazendinha. E um bairro em bem desenvolvido e bem servico de comércio, mas com
opgodes ainda de expanséo.

E um local com toda a infraestrutura necessaria para uma boa qualidade de vida. Possui um comércio
autossuficiente, inclusive com um shopping center. Ha também, no bairro, muitas pragas, feirinhas e
6timos restaurantes, dos mais variados tipos, além de um parque municipal, 0 Parque da Fazendinha.
Além disso, possui 6tima estrutura viaria e é atendida por transporte publico conectando com outros
bairros.

Uma pesquisa realizada pela Associa¢do dos Moradores, indica que 88% dos moradores acham 6timo

residir no bairro, 7% acham regular e apenas 5% gostariam de deixar o bairro.

O bairro apresenta seguranga publica com rondas continuas de viaturas da policia, bem como é servido
por postos de salde publico e hospitais privados, além de equipamentos de lazer comunitario com

pragas, parques ecoldgicos, parques com brinquedos infantis, entre outros.

7. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

O imével caracteriza-se por 1 lote de terreno na parte central da rua de frente para a Rua Orlando Caliman, sendo

que atualmente esses lotes estdo ocupados com uma construgéo de estrutura metalica de galp&o para cobertura

de quadra poliesportiva para apoio as atividades da escola, sendo esse galpdo dentro da estrutura da empresa.

Sendo assim, as benfeitorias fixas sdo o piso concretado na area da quadra, construgdes essas irrelevantes para
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a avaliagéo tendo em vista que o valor do terreno sera mais valioso para uma incorporagéo imobiliaria do que

efetivo aproveitamento das estruturas existentes.

8. PLANTA DE SITUAGAO DO IMOVEL

Rua Orlando Caliman

Rua Welington de Freitas

Lote?] Lote 28

Lote 25 Lote 26

Lote 23 Lote 24

Lote 21

Lote 19 Lote 20

Lote 17 Lote 18

Rua Fortunato Abreu Gagno

Acima o lote identificado como Lote 23 € o lote avaliados nesta pericia. O galpdo executado em estrutura

metalica pode ser todo desmontado e retirado.

9. LOCALIZAGAO

O imovel fica localizado na esquina da Rua Orlando Caliman, 744, em Jardim Camburi — Vitéria / ES

conforme mapas de localizagao a seguir:
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10. REGISTRO FOTOGRAFICO

Vista interna do imovel
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11. AVALIAGAO DE VALOR DE VENDA

111 METODOLOGIA DE AVALIAGAO
Para determinagao do valor do terreno sera utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO em que o valor do imdvel é definido através de comparagdo com imdveis similares, semelhantes ao

imovel avaliado.

O valor da benfeitoria sera desconsiderado, tendo em vista que a estrutura metalica de cobertura da quadra pode
ser desmontada. E a construgéo de banheiros e cantina é irrelevante para a anélise do valor de venda dos terrenos

para uma possivel incorporagao.

11.2 PESQUISA DE TERRENOS
A pesquisa foi realizada no dia 14 de outubro de 2021 e vamos calcular o valor naquela data. Posteriormente
faremos a atualizag&o, para os dias atuais. A pesquisa concentrou-se essencialmente na coleta de amostras de
TERRENOS e AREAS em OFERTA para venda, no bairro de JARDIM CAMBURI, fizemos uma pesquisa mais

abrangente dentro do bairro para obter um panorama médio do valor de terrenos dentro de Jardim Camburi.

Desta forma, foi possivel determinar uma qualidade e significancia indiscutivel para o quadro amostral devido aos

seguintes fatores:

e Osimdveis da amostra situam-se em um raio maximo de 2 Km
o As amostras foram coletadas através de fontes de corretores e imobiliarias que atuam especialmente na

regido de Jardim Camburi

A pesquisa indicou as seguintes amostras do quadro amostral a seguir:

AREA DO

325,00 R$ 1.500.000,00 gg;f)egsg"z';f‘;%%a Iméveis
2 Rua Miton ton Manoel dos Santos, 1120 300,00 R$ 780.000,00 R o e o oo
3 Rua Aurtora de Aguiar Ferreira 320,00 R$ 915.000,00 R$2.850,38* I(-g;agngg/leazri:;;;jfs
4 Av. José Maria Vivacqua Santos 1.358,00 R$ 4.074.000,00 R$ 3.000,00 zg%rigzl(;?)c_');gizsg
5 Av.Norte Sul 1.109,00 RS 4.400.000,00 o e
6  Av.José Maria Vivacqua Santos 10.535,00 R$ 44.775.375,00 R$ 4.250,15 fz'}jegggg'g"gggg
7 NI 300,00 R$ 940.000,00 L e
- 0% Re25000000  [RSSHAL | () Cricrr,
9 NI 300,00 RS 1.280.000,00 R - 22057070 o7 3205.5000
10 Rua Dora Vivacqua 300,00 R$ 940.000,00 o R
11 Rua angelo Cardo 1.100,00 R$ 4.800.000,00 R$436364 oV TEEOE
12 Rua Ademar Luiz Nepomaceno 300,00 R$ 950.000,00 RS316667 o TRRre
13 Avenida Judith Ledo Castello Ribeiro 300,00 RS 1.050.000,00 R$ 3.500,00 :g‘;;"’gggjfg%’g

* Eliminados pelo critério de Média Ponderada | Legenda: N.I. — N&o Informado
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11.3 CALCULOS DE AVALIA(;AO DO TERRENO
Para aumentar a confianga das amostras procedemos ao calculo da Média Aritmética da Coluna “Valor / m?'.

Soma das amostras  _ R$ 48.643,13 - RS 3.741.78 | m?

Média Aritmética =
Total de amostras 13

R$ 4.490,13 /m* Limite Sup. Valido

+20%
MEDIA PONDERADA = R$ 3.741,78 | m? <
R$2.993,42/m? Limite Inferior Valido

Considerando apenas o intervalo amostral entre R$ 2.993,42 até R$ 4.490,13 excluimos as amostras dos itens

1,2,3 e 8 por estarem fora deste intervalo, destacamos essas exclusdes com fonte tachada e na cor vermelha na
coluna “Valor / m?”, ficando assim com 9 amostras validas. Sendo assim procedemos ao calculo da média final,

levando em consideragdo apenas as amostras dentro do intervalo valido:

T - SomadoVUHdosvalidos  _ R$ 32.781,33 - 2
Media Final Total de amostras validas 9 R$ 3.642,37 /m

(apenas os validos)

Desta forma podemos chegar ao valor de avaliagdo dos terrenos fulcro desta avaliagéo, através do célculo abaixo:

VALOR DO TERRENO =  Area do imével x Média Final = 300,00 m?x R$ 3.642,37 /m* 'R$ 1.092.711,00

Como todos os terrenos tem exatamente 0 mesmo tamanho, ou seja, 300 m? (trezentos metros quadrados), a
avaliagao sera o valor encontrado de cada Lote de R$ 1.092.710,96 (hum milh&o, noventa e dois mil setecentos e

dez reais e noventa e seis centavos).

11.4 PESQUISA E VALOR DE AVALIAGAO ATUALIZADO
Para o valor a atualizado, foi realizada uma nova pesquisa e s6 foram encontradas 5 (cinco) amostras. Conforme

a tabela abaixo:

AREA DO Valor / m?
ENDEREGCO TERRENO VALOR Valor / m? FONTE
(m?) Homog.
1

Rua Arlinda Corréa de Jesus 49000  RS180000000 RS367347 = RSBEIAZ*  Link hornex|(27) 99255

Link Lopes | (27) 3015-1200

2 RuaAdemar Luiz Nepomoceno 860,00 R$4.800.000,00 R$5.581,40 R$ 5.581,40
3 Rua Doutor Jodo Batista Miranda Amaral 600,00 R$ 3.000.000,00 R$ 5.000,00 R$ 5.000,00 Link Quality | (27) 99763-3701
4 Rua Fortunato Abreu Gagno 300,00 R$ 2.200.000,00 R$ 7.333,33 R$7.333,33* Link Felipe | (27) 99840-2207

5  RuaRuy Pinto Bandeira 300,00  R$1.550.000,00 R$5.166,67 R$ 5.166,67
* Eliminados pelo critério de Média Ponderada

Link Mariza | (27) 99772-6762
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Para aumentar a confianga das amostras procedemos ao célculo da Média Aritmética da Coluna “Valor / m?”.

Soma das amostras  _ R$ 26.754,86 - R$ 5.350,97 / m?
Total de amostras 5 T

Média Aritmética =

R$ 6.421,17 /m? Limite Sup. Valido

+20%
MEDIA PONDERADA =  R$ 5.350,97 / m? <
R$ 4.280,78 /m?> Limite Inferior Valido

Considerando apenas o intervalo amostral entre R$ 4.280,78 até R$ 6.421,17 excluimos as amostras dos itens 1

e 4 por estarem fora deste intervalo, destacamos essas exclusdes com fonte tachada e na cor vermelha na coluna
“Valor / m?”, ficando assim com apenas 3 amostras validas. Sendo assim procedemos ao calculo da média final,

levando em consideragdo apenas as amostras dentro do intervalo valido:

Média Final = Soma do VUH dos vgllldos - R$ 15.748,06 - R$ 5.249,35 | m?
" Total de amostras validas
(apenas os validos) 3

Desta forma, podemos chegar ao valor de avaliagdo do terreno fulcro desta avaliagao pelo valor atualizado em

junho de 2025, através do calculo abaixo:

VALOR DO TERRENO = Area do imével x Média Final = 300,00 m? x R$ 5.249,35 /m* | R$ 1.574.805,00
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12. CONCLUSAO

E do entender do Perito Avaliador que o valor para os 1 lote avaliados é de:

Limite Superior: R$ 1.210.000,00
Limite Inferior: R$ 990.000,00

O valor atualizado para a data de hoje em junho de 2025 é de:

Limite Superior: R$ 1.732.500,00
Limite Inferior: R$ 1.417.500,00

VALORES FINAIS EM CONDIGOES NORMAIS DE VENDA DO IMOVEL

13. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Parecer de avaliagdo é composto de 11 paginas e mais os anexos, todas de um lado so, rubricadas

pelo perito avaliador, que subscreve esta ultima.

Vitéria / ES, 22 de junho de 2025.

V Corretoy'de Iidveis - Perito Avaliador
CREC]:"5600-F — 132 Regi&o-
/ CNAIN 918790
‘Assinado digitalmente por MORE & CORPORATTI SOLUCOES IMOBILIARIAS
M O R E & CO PO RATTI IBLDg:g%?gs%]goﬁ‘rggn, IS=ES, L=Vitoria, QU:AC SOL\_JTI Multipla v5,
SO L U CO E S I M O B I L I A R IAS Eg;_PO;A‘I'I;LSOIIiIQCg%S IMIOBdILIARIAf LTngiggglgcgggoz‘tj&; CN-MORE &
LTDA:49947993000100 {8zt |
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