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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°® 5042414-30.2021.4.02.5001, 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 constatacdo fatica do imoével
penhorado e apresentar estimativa técnica atualizada de valor, em atendimento a
determinacao judicial constante dos autos, visando exclusivamente a formacao 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 certidao, a estimativa técnica de valor adotada considera o
conceito de valor de mercado, entendido como a quantia mais provéavel pela qual o
bem poderia ser negociado, de forma voluntaria e consciente, na data de referéncia,
dentro das condicdes do mercado vigente, servindo como pardmetro 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 imével
avaliando pode ser obtida através da conjugacao de métodos. A partir do valor do
terreno e considerados o custo de reproducdo da benfeitoria devidamente

depreciada e o fator de comercializagdo, 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 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 imoével 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:

. Constatagdo in loco com registro fotogréfico das condi¢des do bem;

. Levantamento dos principais dados do imével;

. Informacdes inerentes a localizacao do imével;

. Pesquisas de mercado envolvendo imoéveis de caracteristicas

semelhantes, situados na mesma regido geoecondmica;
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J Tratamento e anélise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descri¢ao do bem (Mat. N° 6.470)

Uma area de terras urbanas, medida e demarcada, com 9.350,00m? (nove mil
e trezentos e cinquenta metros quadrados), situada no "Parque Industrial José Luiz
Fioroti", pertencente ao Patrimonio Pablico Municipal, desmembrado de uma area
de 131.329,00 m? sem denominacdo, confrontando-se pela frente com a Rua Jacob
Barbarioli, onde mede 85,00 metros; pelos fundos com o Sr. Jairo Baptista Sarcineli e
area da Municipalidade, onde mede 85,00 metros; lado direito com é&rea da
Municipalidade, onde mede 110,00 metros e lado esquerdo com o Sr. Orlando
Furieri, onde mede 110,00 metros. Imével matriculado sob o n°. 6.470 no Cartério

do 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Ibiragu/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao

A constatacdo foi realizada aos 19 dias do més de fevereiro de 2026, as
17h00min, no municipio de Ibiracu/ES, no imével situado a rua Jacob Barbarioli, n°
70, bairro Parque Industrial, com localizacdo geogréfica aproximada nas
coordenadas 19°49'40.4”S 40°21'53.4”"W, em cumprimento ao despacho judicial,

observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasiao, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacao da

constatacdo, ndo havendo, no momento da diligéncia, nenhum responsavel pela
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empresa presente. Um funcionario, Sr. Carlos, entrou em contato com seu supervi-
sor, o qual autorizou o registro fotografico do imével.
O bem encontra-se situado em via pavimentada, localizado no setor indus-

trial do municipio.

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

éxito. Os respectivos documentos seguem anexos para conhecimento.

Registro Fotografico
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével encontra-se localizado a Rua Jacob Barbarioli, n°. 70, Parque Industrial

Ibiragu, no municipio de Ibira¢u/ES.

O endereco situa-se em &rea de carater industrial, inserida no Parque Indus-
trial de Ibiracu, zona voltada a instalacdo de galpdes, depdsitos e atividades pro-

dutivas do municipio.

O entorno é composto predominantemente por lotes industriais, com edifica-
¢des de padrao simples a médio, vias projetadas para trafego de veiculos de carga
e facil acesso a BR-101, principal eixo rodoviério da regido, favorecendo o escoa-

mento de mercadorias e a logistica das empresas ali instaladas

A localizagao pode ser conferida por meio de plataforma de mapas digitais,
conforme link abaixo indicado, bem como por imagem aérea ilustrativa constante

neste documento.
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https://maps.app.goo.gl/mdy8BGTwobuDYVk67
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19°49'40.4"S 40°21'53.4"W
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Rotas Salvar Proximo  Enviar para Compartilha
o r
smartphone

5JCP+R3V Ibiracu, ES

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
transacao, tendo sido consideradas para fins comparativos, em consonancia com os

critérios mercadolégicos da ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado

hidirlene@hdleiloes.com.br @
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6.1 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com &rea
de 300,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 82.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 273,33 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

VENDO TERRENQ EM IBIRACU

2 TERREND A VENDA - RIO CUMPRIDO (S50 Benedito) IBRACU-ES.

6.2 Imével a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com &rea
de 300,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 82.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 273,33 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

a\li\raﬂeal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir

Lote/Terreno @ Venda, 20000 m* por Localizagdo
RS 2.900.000

: : e ) @
e it i Ver maps ampliacis
0 20000 m* B & - == 1 Gosgle
Teemes

@ Iiragu, Ibiragu - £5

Metragem Quortos Bank

ny

(@ Publicado ha | Fés, aluoizado ha 2 horas, @ Saiba mais sobre o imével

Valores

venda Condaminia PIUD
RS 2.900.000 Isento Isento

6.3 Imdvel a venda no mesmo conjunto do referido bem penhorado, com area
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de 300,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 82.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 273,33 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

gimovelweb Comprar ~ Servigos~  Buscar imobilidrias

Iniragu @ Ct“ Comprar ~ ]| Terrenos || Quartos v || Preco |

3 Terrenos Loteamentos,/Condominios baratos a venda em Ibiragu, ES

RS 89.709

76l m? tot

163
Ipiragu, Esplrito Santo

Calumbis Park - o primeira lotesamento da fhirsgu, pronto par construr o marar. Um

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 célculo 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:

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 500 RS 90.000,00 RS 180,00
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6.2 20000 RS 2.900.000,00 RS 145,00
6.3 762 RS 89.709,00 RS 117,73
Valor Médio/m? RS 147,58

Determinacao da Média Aritmética (MA)

A média aritmética foi obtida a partir da soma dos valores unitérios (R$/m?)
das sete amostras de mercado consideradas, dividida pelo ntmero 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$ 147,58 (cento e quarenta e sete reais e cinquenta e oito

centavos) por m?.

7.1 MEDIA FINAL

Para a obtencao 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?
6.2 20000 RS 2.900.000,00 RS 145,00
Valor Médio/m? RS 145,00
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Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o

valor unitario de: MF = R$ 145,00/m?

7.2 Adequagao de mercado
E pratica consolidada no mercado imobiliario que os valores constantes em
anuncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacdo
dos imoéveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
pregos sdo previamente majorados para permitir margem de negociagao.
Usualmente, para fins de avaliagdo, adota-se a aplicagdo 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$ 130,50/m?2.

7.3. Valor Final do Imével

Com fundamento nos dados objetivos coletados em diligéncia, nos critérios
técnicos adotados e na metodologia de avaliagdo 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 Imével

Valor do Imdvel = R$ 130,50 x 1.478,69 m?2

Valor do Imével = R$ 192.969,04 (cento e noventa e dois mil, novecentos e

sessenta e nove reais e quatro centavos).
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O valor ora apurado reflete o valor de mercado estimado do imével na data
da constatacdo, considerando as condicdes fisicas, locacionais e mercadoldgicas
observadas, bem como as premissas técnicas adotadas, destinando-se a referéncia

técnica para fins de alienacao 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 Janeiro/2026, os
valores unitérios de referéncia para constru¢des novas, compativel com a edificacao

existente no imével, sdo os seguintes:

« Edificacio Galpao: R$ 1.395,41/m?

Ressalta-se que os valores acima constituem parametros técnicos de
referéncia orcamentdria para edificacOes novas, nao representando, de forma direta,
o valor de benfeitorias ja implantadas.

Dessa forma, considerando o estado de conservacdo atual das edificacoes
constatadas, faz-se necessaria a aplicagdo 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. Depreciacdao conforme o Método Ross-Heidecke

Para a adequada mensuragdo da depreciacdo das edificacdes existentes,
adota-se o Método Ross-Heidecke, amplamente utilizado na engenharia de
avaliagOes, por se tratar de critério misto, que considera de forma conjunta o estado

de conservacao das benfeitorias e a idade aparente em relacdo a vida util provavel.
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A aplicacao do referido método visa promover a adequagdao dos valores de
referéncia para construgdes novas as condic¢des reais das edificagdes constatadas em
diligéncia, assegurando coeréncia técnica e uniformidade metodolégica a presente
reavaliacao.

Com base na classificacdo do estado de conservagao observado, apuram-se os
seguintes percentuais de depreciacdo, conforme tabelas do método Ross-Heidecke,

aplicaveis as edifica¢des existentes no imével avaliando:

Edificacao Galpao:

Tabela de Ross-Heidecke

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

Instrucies >

Dados do imdvel

Seleccionar tipe de imavel

GALPAD (DEFOSITO) w

Indicar idade do imével (em anas)

]

% de vida Gtil

54

Seleccionar estado de conservagio

D - Entre regular e reparos simples L

indice de depreciacio: 46.3

8.3. 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

unitarios depreciados por metro quadrado para as edificacOes existentes no imoével:
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0800 730 4050 (JUDICIARIO)
HDLEILOES.COM.BR 0800-707-9272 (CLIENTES)

—~




+
Tass |

oofnan

HD LEILOES

JUCERJA N° 320/2023

Edificacao comercial:

R$ 1.395,41 - 46,30% = R$ 749,33 / m?

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

alienagao judicial.

8. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL

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

exclusivamente para fins de alienacdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor do Imével = Valor do m2 x Area construida
Valor do Imoével = R$ 749,33 x 1.478,69m?
Valor do Imével = R$ 1.108.026,77 (um milhédo, cento e oito mil, vinte e seis

reais e setenta e sete centavos)

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacoes
Valor da area de terreno: R$ 192.969,04
Valor das benfeitorias: R$ 1.108.026,77
Valor final apurado do imével: R$ 1.300,995,81 (um milhao, trezentos mil

novecentos e noventa e cinco mil oitenta e um centavos)

Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera

ser arredondado para:
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Valor médio estimado: R$ 1.301.000,00 (um milhao trezentos e um 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
elaboracdo do respectivo edital de leilao.

Para constar, foi lavrada a presente Certiddo de Constatagao com Reavaliacao
Técnica, cujo corpo é composto por 17 (dezessete) 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 marco 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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0800 730 4050 (JUDICIARIO)



