-

HD LEILOES

JUCEES N® 052/2007

I JUCERJA N* 320/2023

CERTIDAO DE CONSTATACAO COM
REAVALIACAO TECNICA

PARA FINS DE ALIENACAO JUDICIAL

Processo: 5007957-74.2018.4.02.5001

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800 730 4050 (JUDICIARIO)
HDLEN.OES.C OB 0800-707-9272 (CLIENTES)




Uy

T

HD LEILOES

JUCERJA N* 220/20

1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 6° Vara Federal de Execucdo Fiscal do Espirito
Santo/ES, nos autos do processo n° 5007957-74.2018.4.02.5001, que nomeou esta
Leiloeira Oficial como 6rgdo 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 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

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 composicio do valor final do imoével
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 wutilizado 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.

Para determinacdo das benfeitorias, serd realizada pelo METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO, utilizado para identificar o custo de reedicdo 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 Descri¢ao do bem (Mat. n° 126.937)

Lote de terreno n° 08 da quadra 11, com drea de 300 m?, confrontando-se pela

frente com Avenida Cachoeiro de Itapemirim, medindo 12,50ms, pelos fundos com

lote 07, medindo 12,50ms, pelo lado direito com Lote 09, medindo 24,00 ms, e pelo

lado esquerdo com a Rua Alegre, medindo 24,00ms, no Loteamento Riviera da

Barra, Barra do Jucu, Vila Velha/ES. Imovel matriculado sob o n° 2.603 do Cartério

de Registro de Imoéveis de Vila Velha/ES. Observacdo: conforme informacdo do

Oficial de Justica/Avaliador, consta edificada moradia Familiar (tipo meia-dgua).

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacao foi realizada aos 21 dias do més de setembro de 2026, as
13h10min, no municipio de Vila Velha/ES, no imével situado a Avenida Cachoeiro
de Itapemirim, n°® 170, (esquina com rua Alegre), bairro Riviera da Barra, com localizacdo
geografica aproximada mnas coordenadas 20°25'41.5”"S 40°20'14.3"W, em

cumprimento ao despacho judicial, observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasiao, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacdo da
constatagao. No imoével, fui recebida pela Sra. Mayara de Souza Rocha, filha e atual

ocupante do bem que, segundo informou, pertence a sua mae, Sra. Nedir Terezinha
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de Souza. De acordo com as declaragdes prestadas, a Sra. Nedir teria adquirido o
imovel ha cerca de 34 anos e, ha pelo menos 15 anos, este vem sendo ocupado pela
Sra. Mayara. A moradora informou desconhecer os executados e relatou a
existéncia de agcdo de usucapido com decisdao favoravel a Sra. Nedir; contudo, ndo
apresentou a referida documentacdo no ato, motivo pelo qual foi orientada a se

manifestar nos autos do processo.

No referido imoével, existe uma edificacdo com aproximadamente 45 m? de
area construida, consistindo em uma residéncia simples, estilo meia-agua, com
janelas voltadas para a via publica, cobertura em telha de fibrocimento (amianto) e

paredes sem reboco.

Na avaliacdo, consideraram-se as benfeitorias conforme descritas pela Sra.
Mayara, a qual informou que a construcdo ndo foi averbada junto ao cadastro

imobilidrio municipal.

Esta Leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
informacOes e ter acesso ao Boletim de Cadastro Imobilidrio (BCI) do referido
imovel. Porém, até o presente momento, ainda ndo obteve resposta. Assim que tais

dados forem disponibilizados, serdo devidamente juntados aos autos.

A area considerada na presente avaliacdo foi determinada com base nas

informacdes prestadas no momento da diligéncia no que tange a area construida.
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imovel encontra-se inserido em uma regido urbana consolidada da Regido
5 do municipio, caracterizada por ocupacdo mista com predominio residencial e
comércio de ambito local.

A localizagdo em esquina proporciona boa visibilidade e facilidade de acesso,
situando-se em uma via de circulacdo relevante no bairro. O entorno conta com
infraestrutura urbana basica e servigos municipais essenciais, como pavimentagao,
iluminagdo publica, rede de dgua e esgoto, coleta regular de lixo e cobertura de
transporte publico. A regido apresenta topografia predominantemente plana e
destaca-se pela proximidade com importantes eixos de articulagdo viaria do Sul de
Vila Velha, como a Rodovia do Sol e a Rodovia Darly Santos, facilitando o
deslocamento tanto em direcdo ao Centro do municipio quanto para o polo
industrial e comercial de Barra do Jucu e Guarapari.

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/ub5CagtwNoNdvgN]Vo9

PICTANIG Vi Vel £3
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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 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com éarea de 300,00m?, ofertado pelo valor de R$ 460.000,00,
correspondente ao valor unitario de R$ 1.533,33 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.2 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com area de 750,00m? ofertado pelo valor de R$ 689.000,00,
correspondente ao valor unitdrio de R$ 918,67/m?, conforme antincio disponivel a

época da pesquisa.

e » un B B
[ e | [T ) gmmatte O eeee

Lote/ Termne & venda, 750m* « tocolzogdo
Riviera do Oorra A — e he YWYV S

Vokmes

- e )
.3 SHR.000 w0s baternade wio ltomose

6.3 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imovel
penhorado com area de 525,00m? ofertado pelo valor de R$ 468.000,00,
correspondente ao valor unitdrio de R$ 891,43/m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.4 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com darea de 300,00m?, ofertado pelo valor de R$ 320.000,00,
correspondente ao valor unitario de R$ 1.066,67 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.5 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com éarea de 900,00m?, ofertado pelo valor de R$ 960.000,00,
correspondente ao valor unitario de R$ 1.066,67 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.6 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com darea de 512,00m? ofertado pelo valor de R$ 600.000,00,

correspondente ao valor unitario de R$ 1.171,88 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.

RS 600.000

& Semse v

Terreso 3 venda no bakro Riviesa da Barma - Vila Velha/ES

Ge & maco Wi

N
oy Ssmwreet o roevde 47 b pem 1 o Arvs Tewy ot Ve e Aprrwrw ey e bvew e engeg dou P
I e o g e 41 e

6.7 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com éarea de 600,00m?, ofertado pelo valor de R$ 640.000,00,

correspondente ao valor unitario de R$ 1.066,67 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.8 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com area de 1.088,00m? ofertado pelo valor de R$ 900.000,00,

correspondente ao valor unitario de R$ 827,21 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.9 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com éarea de 300,00m?, ofertado pelo valor de R$ 490.000,00,

correspondente ao valor unitario de R$ 1.633,33 /m?, conforme antncio disponivel a

época da pesquisa.
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6.10 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével
penhorado com darea de 300,00m?, ofertado pelo valor de R$ 320.000,00,
correspondente ao valor unitario de R$ 1.066,67 /m?, conforme antncio disponivel a
época da pesquisa.
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Terreno a venda, 300 m? por RS 320.000,00 - Riviera da Barra - Vila Velha/ES ~dbo Residence GestioE
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Lotes & Vends em Riviera das Baral.

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 analise técnica, ndo representando, isoladamente, o valor do imével,
devendo ser interpretada em conjunto com as demais caracteristicas do bem

avaliando, tais como localizacdo, dimensao, vocacao e condi¢des observadas.

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

hidirlene@hdleiloes.com.br @

HDLEILOES.COM.BR




4
Uy

T

HD LEILOE

JUCERJA N* 220/2022

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 300 RS 460.000,00 RS 1.533,33
6.2 750 RS 689.000,00 RS 918,67
6.3 525 RS 468.000,00 RS 891,43
6.4 300 RS 320.000,00 RS 1.066,67
6.5 900 RS 960.000,00 RS 1.066,67
6.6 512 RS 600.000,00 R$ 1.171,88
6.7 600 RS 640.000,00 RS 1.066,67
6.8 1088 RS 900.000,00 RS 827,21
6.9 300 RS 490.000,00 RS 1.633,33
6.10 300 R$ 320.000,00 RS 1.066,67

Valor Médio/m? RS 1.124,25

Determinacao da Média Aritmética (MA)

A média aritmética foi obtida a partir da soma dos valores unitarios (R$/m?)
das sete amostras de mercado consideradas, dividida pelo ntmero total de
amostras, conforme a seguinte expressao:

MA = () dos valores unitarios das amostras) + 10

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

referéncia o valor de: R$ 1.124,25 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
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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?
6.4 300 RS 320.000,00 RS 1.066,67
6.5 900 RS 960.000,00 RS 1.066,67
6.6 512 RS 600.000,00 R$ 1.171,88
6.7 600 RS 640.000,00 RS 1.066,67
6.10 300 RS$ 320.000,00 RS 1.066,67

Valor Médio/m? RS 1.087,71

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

valor unitario de: MF = R$ 1.087,71/m2.

7.2 Adequagao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
antncios de venda nao correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
dos imoéveis, em razdo 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

majoragao e aproximar o valor ofertado do efetivo valor de mercado.

Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o
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valor unitario de: MF = R$ 978,94/m2.

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 m?2 x Area do Terreno
Valor do Imével = R$ 978,94 x 300 m?2
Valor do Imével = R$ 293.682,00

O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do imével na data
da constatagdo, considerando as condicdes fisicas, locacionais e mercadoldgicas
observadas, bem como as premissas técnicas adotadas, destinando-se a referéncia

técnica para fins de alienacdo judicial.

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 setembro/2026, os

valores unitarios de referéncia para constru¢des novas, compativeis com as

®© —y
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edificagdes existentes no imoével, sdo os seguintes:
« Edificacao residencial: R$ 1.986,69/m?

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

Dessa forma, considerando o estado de conservacdo atual das edificacbes
constatadas, faz-se necessaria a aplicagdo de fator de depreciagdo sobre os valores
de referéncia, a fim de adequa-los as condigoes 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 edificacOes existentes,
adota-se o Método Ross-Heidecke, amplamente utilizado na engenharia de
avaliacOes, por se tratar de critério misto, que considera de forma conjunta o estado
de conservagao das benfeitorias e a idade aparente em relacdo a vida atil provavel.

A aplicagdo do referido método visa promover a adequacdo dos valores de
referéncia para construgdes novas as condicdes reais das edificacdes constatadas em
diligéncia, assegurando coeréncia técnica e uniformidade metodolégica a presente
reavaliacao.

Com base na classificagdo 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:

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ TS (€L e re 0
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Edificacao residencial:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indoe de depraciacao macados pela tabeia de Ross-Hewdecke

nsyugBes >

Dados do imdvet

Selecciona tipo de undvel

CASA DE MLVENSRLS -
lexScar idade do imovel [om ance)

b |

% de vida it

Selecionar estado de consenvagho
£ . Reparss sirples v

indice de depreciagao: 35.4

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 edificacdes existentes no imoével:

Edificacao comercial:

R$ 1.986,69 - 34,40% = R$ 1.303,27/m?

Os valores acima refletem a adequacao técnica dos parametros de construgao

nova as condicOes efetivas das benfeitorias existentes, exclusivamente para fins de
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alienacdo 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 alienagao judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor do Imével = Valor do m2 x Area construida
Valor do Imoével = R$ 1.3030,27 x 45,00m?
Valor do Imoével = R$ 58.647,15

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacoes
Valor da area de terreno: R$ 293.682,00
Valor das benfeitorias: R$ 58.647,15
Valor total do bem: R$ 352.329,15

Valor final apurado do imével: R$ 352.329,15 (trezentos e cinquenta e dois mil,
trezentos e vinte e nove reais e quinze centavos).
Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera
ser arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 353.000,00 (trezentos e cinquenta e trés mil reais).
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10. 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 Constatacao com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 20 (vinte) paginas, todas redigidas em um tnico
lado, sendo a ultima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe

autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 27 de setembro de 2026.
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