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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 3* Vara Federal de Execucado Fiscal de Vitéria/ES,
autos do processo n° 5034156-31.2021.4.02.5001, que nomeou esta Leiloeira Oficial como

orgdo auxiliar do Juizo, nos termos do despacho judicial proferido.

2. OBJETIVO

Esta certiddo tem por objetivo realizar a constatagdo fatica do imével penhorado e
apresentar estimativa técnica atualizada de valor, em atendimento a determinacdo judicial
constante dos autos, visando exclusivamente a formagao de parametro de referéncia para
os procedimentos de alienacdo judicial, obedecendo aos critérios mercadolégicos da
Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 3, 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 voluntaria e consciente, na data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente, servindo como parametro técnico de referéncia para os

atos de alienagao judicial.

3. METODOLOGIA

A metodologia adotada observa os critérios mercadolégicos previstos na
Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 3, sendo adequada a natureza do trabalho

desenvolvido.

Para a obtengdo da estimativa técnica de valor, foi empregado O METODO
EVOLUTIVO, que é aquele em que a composicdo do valor final do imével avaliando pode
ser obtida através da conjugacdo de métodos. A partir do valor do terreno e considerados

o custo de reproducao da benfeitoria devidamente depreciada e o fator de
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comercializacado, 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 avaliacao da area do terreno, sera 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.

Para determinacdo das benfeitorias, sera realizada pelo METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO, utilizado para identificar o custo de reedicio de

benfeitoria através do custo unitario basico de constru¢ao - CUB - ES.

Etapas da realizacdo do trabalho:

. Constatacdo in loco com registro fotografico das condigdes do bem;

. Levantamento dos principais dados do imével;

. Informacodes inerentes a localizacdo do imoével;

. Pesquisas de mercado envolvendo iméveis de caracteristicas semelhantes,

situados na mesma regiao geoeconodmica;

J Tratamento e andlise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
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4.1 Descricao do bem (Mat. n° 726)

24.427,81m?, correspondente a 20 litros e 227,82m? com as benfeitorias existentes,
situados no lugar Santo Anténio do Rio Novo, distrito de Jacigud, Municipio de Vargem
Alta/ES, confrontando-se por seus diversos lados com a Rodovia Henock Pinheiro Cunha,
Calvigram, o Rio Novo e Eurico Agrizzi. Imével matriculado sob o n°. 726 no Cartério de

Registro de Iméveis da Comarca de Vargem Alta/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacao foi realizada aos 02 dias do més de marco de 2026, as 09h55min, no
municipio de Vargem Alta/ES, no imével situado a localidade de Santo Antonio do Rio
Novo, com localizacdo geografica aproximada nas coordenadas 20°42'21.5”S
41°01'35.3"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as formalidades legais
pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatacdo, no momento da diligéncia esta leiloeira foi recebida pelo depositario o Sr. Raj
Alex Diwali, que ap6s ciéncia do contetido do mando apresentou o referido imével, sendo
realizado o registro fotogréfico externo do bem.

Durante a constatacao, foi verificado a existéncia de um imovel residencial utilizado
exclusivamente como escritério, um refeitorio e garagem e dois galpdes industriais.

Esta leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
informacoes sobre débitos de IPTU e acesso ao BCI do referido imével, tendo obtido éxito.

Os respectivos documentos seguem anexos para conhecimento.

Registro Fotografico

HDLEILOES.COM.BR @
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel encontra-se localizado a Rodovia Henock Pinheiro da Cunha, s/n°, bairro
Jacigua, Vargem Alta/ES.
Constatou-se que o imoével se encontra em regido de perfil misto, combinando

caracteristicas rurais com presenca crescente de atividades industriais ligadas
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principalmente a extracdo e beneficiamento de rochas ornamentais e ao escoamento da
producdo agricola local. O entorno imediato é marcado por frentes voltadas para a
rodovia, com galpdes, patios e dreas de apoio a transporte e logistica intercalados com
propriedades rurais e pequenas comunidades, em via de padrao estadual que recebe fluxo
significativo de caminhdes e veiculos utilitarios, garantindo bom acesso regional e conexao
com demais distritos de Vargem Alta e municipios vizinhos. Trata-se de drea servida por
infraestrutura basica compativel com o uso produtivo, inserida em corredor vidrio
importante para o escoamento de café, hortifrutigranjeiros e rochas, o que reforca a
vocagdo do entorno para usos industriais e de apoio a agroindustria

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.¢gl/vCDo5KTQVNx0i7¢39

20°42'21.5"S 41°01'35.3"W Q, X & Transporte publico

20°42'21.5"S 41°0135.3"W

-20.705983, -41.026481

° o @ a8 <

Rotas Salvar  Préximo  Enviar para Compartilha
[ r
smartphone

TXVF+JC2 Jacigud, Vargem Alta - ES
°'+ Adicionar um lugar que esta faltando

B,  Adicione sua empresa

— Trilhas --- Vias para ciclistas

=X icioparmareadar 1 I

6. PESQUISA DE MERCADO
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Para subsidiar a estimativa técnica de valor da é&rea 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 transacdo, tendo sido

consideradas para fins comparativos, em consonancia com os 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
area de 20.000,00m?, ofertado pelo valor de R$ 449.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 22,45/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

okx Buscar Q [7) PlanoProfissional B8 Meus Anincios  (T) Chat  [J) Netficaghes Entrar
Expiito Santo > Sul do Expito Santa 3 Taranas, siios ¢ fazendas 3 G 0 sul o3 & 10:32 [wI™
Venda
55 Simutar exmseacic

Ty

Terreno Alto Castelinho

Terrena cor m 20000 metros quadrados

6.2 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével penhorado com

area de 9.000,00m?, ofertado pelo valor de R$ 675.000,00, correspondente ao valor unitario
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de R$ 75,00/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

—inisic < Todos os Antinsios Contato T
Fernanoo DUTrA ] o Q
T ComeTon e R

propriedade em jacigua vargem alta — 9mil m*
nivia > Cirbearas

Propriedade em Jacigua Vargem Alta - 9mil m?
& 9 interessados nas dlitimas 24 horas R$ 675.000,00

(7} Pergunte Por E-mail! @' Femando/Pré Venda

*  Ajuda? Converse Via WhatsApp

(2} 14 pessoas vendo esse produto agora

6.3 Terreno a venda localizado na regido onde se encontra o imével penhorado com
area de 8.482,00m?, ofertado pelo valor de R$ 350.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 41,26/ m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.
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mgf‘mﬁveis MINHA CONTA BUSCAR FAVORITOS

MGF Iméveis » Fazenda / Sitio » Vargem Alta » Jacigua

( PREGO
R$ 350.000

Chacara com casa a venda, 8.000m?
por R$ 350.000 em Vargem Alta @

Q@ Jacigua, Vargem Altz - ES

Fazenda / Sitio a venda
Cod. 302416029 - Atualizado ha 9 dias

[ 8.482m° de Area

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 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:

HDLEILOES.COM.BR

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 20000 RS 449.000,00 RS 22,45
6.2 9000 RS 675.000,00 RS 75,00
6.3 8482 RS 350.000,00 RS 41,26

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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Valor Médio/m? | RS 46,24

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 numero total de amostras,
conforme a seguinte expressao:

MA = (3 dos valores unitarios das amostras) + 3

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

valor de: R$ 46,24 (quarenta e sei reais e vinte e quatro centavos) por m2.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obtencdo 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 +15%, 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?
6.3 8482 RS 350.000,00 RS 41,26
Valor Médio/m? RS 41,26

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

unitario de: MF = R$ 41,26/m2.

hidirlene@hdleiloes.com.br @

0800-707-9272 (CLIENTES)
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7.2 Adequacao de mercado

E pratica consolidada no mercado imobiliario que os valores constantes em
anutncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacdo dos
imoveis, em razdo da aplicacdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os pregos sao
previamente majorados para permitir margem de negociacao.

Entretanto, considerando as caracteristicas especificas do imoével constatado,
notadamente sua localizagdo e demais particularidades que o diferenciam das amostras
comparativas analisadas, conclui-se que a aplicagdo automatica do referido fator redutor
ndo se mostra tecnicamente adequada no presente caso.

Dessa forma, nao foi aplicado o Fator Oferta, a fim de preservar a fidedignidade

técnica da reavaliagao e refletir, com maior precisao, o valor de mercado do bem para fins

de alienagdo judicial.

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

unitario de: MF = R$ 41,26/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 imédvel, exclusivamente para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo
matematico abaixo:

Valor do Imével = Valor do m? x Area do Terreno

Valor do Imével = R$ 41,26 x 24.427,81m?

Valor do Imé6vel = R$ 1.007.891,44 (um milhdo sete mil oitocentos e noventa e um

reais e quarenta e quatro centavos)

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
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alienagao judicial.

8. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA
8.1. Valores de Referéncia para Constru¢des Semelhantes Novas

Para fins de valoracao da area construida, procede-se inicialmente a anélise do tipo
de benfeitoria existente, de suas caracteristicas construtivas e do estado de conservacao
constatado.

Conforme Boletim do SINDUSCON/ES, com data-base fevereiro/2026, os valores
unitarios de referéncia para construgdes novas, compativeis com as edificagdes existentes
no imével, sdo os seguintes:

» Edificacao Industrial / Galpdes: R$ 1.392,90/ m?

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

Dessa forma, considerando o estado de conservacido atual das edificacdes
constatadas, faz-se necessaria a aplicacdo de fator de depreciacdo sobre os valores de
referéncia, a fim de adequa-los as condicdes efetivas das construgdes existentes, conforme

metodologia adotada nos itens subsequentes.

8.2. Depreciagao conforme o Método Ross-Heidecke

Para a adequada mensuracao da depreciacdo das edificagdes existentes, adota-se o
Método Ross-Heidecke, amplamente utilizado na engenharia de avaliagdes, por se tratar
de critério misto, que considera de forma conjunta o estado de conservacdo das
benfeitorias e a idade aparente em relacao a vida atil provavel.

A aplicacdo do referido método visa promover a adequagdo dos valores de
referéncia para construcdes novas as condigdes reais das edificacdes constatadas em
diligéncia, assegurando coeréncia técnica e uniformidade metodolégica a presente

reavaliacdo.

Com base na classificagdo do estado de conservacao observado, apuram-se os
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seguintes percentuais de depreciagdo, conforme tabelas do método Ross-Heidecke,

aplicaveis as edificagdes existentes no imével avaliando:

Edificacao Industrial:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciaco indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instructes

Dados do imdvel

Seleccionar tipe de imovel
GALPAD (DEPOSITO)
Indicar idade do imovel (em anos)

20

% de wida atil

42

Seleccionar estado de conservagio

C - Regular

indice de depreciacio: 316

8.3. Valores das Edificacdes com Aplicacao de Depreciacao

Com base nos valores unitdrios de referéncia para construgdes novas, nos percentuais

de depreciacdo apurados conforme o Método Ross-Heidecke e no estado de conservagao

constatado em diligéncia, apuram-se os seguintes valores unitdrios depreciados por metro

quadrado para as edificagdes existentes no imével:

Edificacao Industrial / Galpades:
R$ 1.392,90 - 31,60% = R$ 952,74/ m?
R$ 952,74 x 3.049,13 = R$ 2.905.028,11

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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Os valores acima refletem a adequacdo técnica dos parametros de construgdo nova
as condicOes efetivas das benfeitorias existentes, exclusivamente para fins de alienagdo

judicial.

9. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA
9.1. Valores de Referéncia para Construcdes Semelhantes Novas

Para fins de valoracdo da area construida, procede-se inicialmente a anélise do tipo
de benfeitoria existente, de suas caracteristicas construtivas e do estado de conservacao
constatado.

Conforme Boletim do SINDUSCON/ES, com data-base dezembro/2025, os valores
unitarios de referéncia para construgdes novas, compativeis com as edificagdes existentes
no imoével, sdo os seguintes:

o Edificacao Residencial: R$ 2.653,25/m?

Ressalta-se que os valores acima constituem pardametros técnicos de referéncia
orcamentaria para edificagdes novas, ndo representando, de forma direta, o valor de
benfeitorias ja implantadas.

Dessa forma, considerando o estado de conservacao atual das edificacoes
constatadas, faz-se necessaria a aplicacao de fator de depreciagdo sobre os valores de
referéncia, a fim de adequa-los as condicdes efetivas das construgdes existentes, conforme

metodologia adotada nos itens subsequentes.

9.2. Depreciagao conforme o Método Ross-Heidecke

Para a adequada mensuracdo da depreciacdo das edificacdes existentes, adota-se o
Método Ross-Heidecke, amplamente utilizado na engenharia de avaliagdes, por se tratar
de critério misto, que considera de forma conjunta o estado de conservagdo das
benfeitorias e a idade aparente em relagado a vida atil provavel.

A aplicacdo do referido método visa promover a adequagdo dos valores de

referéncia para construcdes novas as condigdes reais das edificacdes constatadas em
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N

diligéncia, assegurando coeréncia técnica e uniformidade metodolégica a presente
reavaliacao.

Com base na classificagdo do estado de conservacdo observado, apuram-se os
seguintes percentuais de depreciagdo, conforme tabelas do método Ross-Heidecke,

aplicaveis as edificacdes existentes no imével avaliando:

Edificacao Residencial:

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciaciio indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrugies 3

Dados do imadvel

Seleccionar tipo de imavel

CASA DE ALVENARIA W
Indicar idade do imovel [em anos)

n
% de vida dtil

46
Seleccionar estado de conservagio

C - Regular w

indice de depreciaco: 35.2

9.3. Valores das Edificacdes com Aplicacao de Depreciacao

Com base nos valores unitarios de referéncia para construgdes novas, nos percentuais
de depreciacdo apurados conforme o Método Ross-Heidecke e no estado de conservagao
constatado em diligéncia, apuram-se os seguintes valores unitdrios depreciados por metro

quadrado para as edificagdes existentes no imével:

Edificacao Residencial:

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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R$ 2.653,25 - 35,20% = R$ 1.719,30/ m?
R$ 1.719,30 x 545,71m? = R$ 938.239,20

Os valores acima refletem a adequacao técnica dos parametros de construgao nova
as condicOes efetivas das benfeitorias existentes, exclusivamente para fins de alienagdo

judicial.

10. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos dados coletados, nas anélises técnicas realizadas, na metodologia
adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta Certidao de
Constatagdo com Reavaliacdo Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienagdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacoes
Valor da area de terreno: R$ 1.007.891,44
Valor da benfeitoria (Galpao): R$ 2.905.028,11
Valor da benfeitoria (Comercial/Refeitério/Garagem): R$ 938.239,20

Valor final apurado do imével: R$ 4.851.158,75 (dois milhdes, setecentos e trinta e nove
mil, novecentos e dezesseis reais e vinte centavos)
Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera ser

arredondado para:
Valor médio estimado: R$ 4.852.000,00 (dois milhdes, setecentos e quarenta mil reais)
10. ENCERRAMENTO

Requer-se, ainda, a juntada aos autos das matriculas imobilidrias atualizadas

correspondentes ao imoével penhorado e acima descrito, as quais serviram de base
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documental e técnica para a presente reavaliacdo, bem como de referéncia para a
elaboracdo do respectivo edital de leildo.

Para constar, foi lavrada a presente Certiddao de Constatacdo com Reavaliacdo
Técnica, cujo corpo é composto por 17 (dezessete) paginas, todas redigidas em um tnico
lado, sendo a dultima péagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-lhe

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

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