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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 2* Vara Federal de Execucao Fiscal de Vitoria/ES,
nos autos do processo n° 5012141-63.2024.4.02.5001 que nomeou esta Leiloeira

Oficial como 6rgao 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 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 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 condicdes 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 - 3, sendo adequada a natureza do trabalho

desenvolvido.

Para a obtencdo da estimativa técnica de valor, foi empregado O METODO
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EVOLUTIVO, que é aquele em que a composicao 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

comercializacdo, 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 avaliacdo da area do terreno, sera utilizado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que realiza uma amostragem representativa de
dados de mercado de imdveis, com caracteristicas tanto quanto possivel, semelhantes as

do imével avaliando.

Para determinacdo das Dbenfeitorias, 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:

. Constatagao in loco com registro fotografico das condi¢des do bem;

. Levantamento dos principais dados do imével;

. Informacoes inerentes a localizacao do imével;

. Pesquisas de mercado envolvendo imoéveis de caracteristicas semelhantes,

situados na mesma regiao geoeconodmica;

J Tratamento e andlise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

®© —y
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4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descricao do bem.

Imoével com a area do terreno de aproximadamente 24.427,81m? (vinte e
quatro mil, quatrocentos e vinte e sete metros quadrados e oitenta e um decimetros
quadrados), correspondentes a 20 (vinte) litros e 227,82m? (duzentos e vinte e sete
metros quadrados e oitenta e um decimetros quadrados), 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 da Cunha, Calvigram, o Rio Novo e Eurico Agrizzi.
Benfeitorias: No terreno encontra-se construido a sede (estabelecimento) da
executada, com darea construida de aproximadamente 1.300,00m2. A penhora
estende-se sobre o terreno e suas acessdes e benfeitorias. Imével matriculado sob o
n°. 726 no Cartério do 1° Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de Vargem

Alta/ES (anteriormente CRGI de Cachoeiro de Itapemirim/ES).

4.2 Detalhes conforme constatacao
A constatagao foi realizada aos 14 dias do més de julho de 2026, as 08h20min,

no municipio de Vargem Alta/ES, no imével situado a Rodovia Henock Pinheiro
Cunha, s/n° KM 02, Distrito de Jacigud, com localizacdo geografica aproximada
nas coordenadas 20°42"19.7”S 41°01'33.8”W, em cumprimento ao despacho judicial,
observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatagao, foi recebida pelo depositario Sr. Raj Alex Diwali, que apo6s ciéncia do
conteddo do mandado recebeu a contrafé e apresentou o referido imével, o bem se

encontra em bom estado de uso e conservagao, em uso pela empresa executada.
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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 Insc. Imobilidria n°
04.01.000019.000950, emitido pela Secretaria Municipal de Financas - Setor de
Cadastro Imobilidrio - da Prefeitura Municipal de Vargem Alta/ES, 26/06/2026, o
qual indica &rea total do terreno de 18.668,01m? e area construida de 3.594,84m?2. Em
tempo informo de que foi utilizado com base para reavaliacdo as informacdes da
matricula no que se refere a area total do terreno de 24.427,81m? e area construida

informada no BCI de 3.594,84m2.
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imo6vel encontra-se localizado em uma area que se caracteriza por uma
ocupacdo mista que une a conveniéncia de servicos locais ao perfil residencial tipico
do interior serrano. A via conta com pavimentacdo asfaltica, calcadas para
pedestres e redes basicas de infraestrutura publica, concentrando pequenos
comércios como mercados, padarias, farmdacias e estabelecimentos de servigos
essenciais que atendem diretamente a comunidade. Por se tratar da artéria central
do distrito, a localizacido oferece excelente acessibilidade, conectando o imével com
facilidade as areas residenciais vizinhas e as rodovias de escoamento agricola e
mineral da regido. A vizinhanca mantém a tranquilidade e a seguranca
caracteristicas das cidades de montanha, combinando o dinamismo do comércio
local com a proximidade de paisagens naturais e areas verdes exuberantes que
contornam o vale de Jacigua.

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.go0.¢l/QVvhrYrG]ZD1whqggb

A4 TS ATOVIAEW

20°4219.7"S 47'0133.8"W

THWF B8 Moy, Vargem Ala - ES

€ Acicione wm lugar que ewti famands
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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 regiao onde se encontra o imével penhorado com
area de 2,00ha, ofertado pelo valor de R$ 449.000,00, correspondente ao valor unitério de

R$ 224.500,00/ ha, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.

bt § oy e s et § Gl amiile s e © o

Terreno Alto Castelinho
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6.2 Terreno a venda localizado na regiao onde se encontra o imével penhorado com
area de 0,90ha, ofertado pelo valor de R$ 675.000,00, correspondente ao valor unitario de

R$ 750.000,00/ ha, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Propriedade em Jacigua Vargem Alta - Smil m?
A Vivtrwrandon mes whwas 24 eeee RS 676.000,00

F m
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6.3 Terreno a venda localizado na regiao onde se encontra o imével penhorado com
area de 0,8482ha, ofertado pelo valor de R$ 350.000,00, correspondente ao valor unitario de

R$ 412.638,53/ ha, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.

CTUNIIMOVEIS el
AOBWARAR AR ! ' >
.

Chécara com casa a venda, 8.000m’
por R$ 350.000 em Vargem Alta ¢ >
Q cgus Vagem ata - £5

Fazenda / Sitio a venda

& £45m ae S

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 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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e

0800 730 4050 (JUDICIARI

HDLEILOES.COM.BR ({2} 0800-707-9272 (CLIENTE

ne

)
)



4
e

T

HD LEILOE

JUCERJA N* 220/2022

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (ha) Valor Total Valor /ha
6.1 2 RS 449.000,00 RS 224.500,00
6.2 0,9 RS 675.000,00 RS 750.000,00
6.3 0,8482 RS$ 350.000,00 RS 412.638,53
Valor Médio/m? RS 462.379,51

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 namero 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$ 462.379,51 por ha.

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

®© —y

HDLEILOES.COM.BR (=28 “° 30 4050 (JUDIC LerlirLly 9



4
Uy

T

HD LEILOE

JUCERJA N* 220/2022

demonstrado no quadro a seguir.

QUADRO DE AMOSTRAS
Iltem Metragem (ha) Valor Total Valor /ha
6.3 0,8482 RS 350.000,00 | RS 412.638,53
Valor Médio/m? RS 412.638,53

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

valor unitario de: MF = R$ 412.638,53/ha.

7.2 Adequacao 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 sao previamente majorados para permitir margem de negociacao.

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

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

fidedignidade técnica da reavaliacdo e refletir, com maior precisdo, o valor de

mercado do bem para fins de alienagdo judicial.
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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 Imével = R$ 412.638,53 x 2,442ha
Valor do Imével = R$ 1.007.663,29

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. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA - GALPAO
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 junho/2026, os
valores unitarios de referéncia para construgdes novas, compativeis com as

edificagOes existentes no imoével, sdo os seguintes:

« Edificagao Industrial / Galpdes: R$ 1.471,52/m?

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ TS (€L e re 0
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Ressalta-se que os valores acima constituem parametros técnicos de
referéncia or¢camentaria para edificacdes novas, nao representando, de forma direta,
o valor de benfeitorias ja implantadas.

Dessa forma, considerando o estado de conservacido atual das edificacoes
constatadas, faz-se necessaria a aplicagdo de fator de depreciagdo sobre os valores
de referéncia, a fim de adequéa-los as condigdes 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 aplicagao 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 classificacao do estado de conservagao observado, apuram-se os
seguintes percentuais de depreciagdo, conforme tabelas do método Ross-Heidecke,

aplicaveis as edificagdes existentes no imoével avaliando:

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ 20 4080 (JUDICIARI 0
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Edificacao Industrial/Galpdes:

Tabela de Ross-Heidecke

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

Instruches >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imovel

GALPAD (DEPOSITO) v
Indicar idade do imdvel (em anos)

30
% de vida itil

42

Seleccionar estado de conservagdo

C - Regular b

indice de depreciagdo: 31.6

8.3. Valores das Edifica¢des 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 Industrial / Galpoes:
R$ 1.471,52 - 31,60% = R$ 1.006,52/m?

Valor do Imével = Valor do m2 x Area construida
Valor do Imodvel = R$ 1.006,52 x 3.049,13m?
Valor do Imodvel = R$ 3.069.010,33
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Os valores acima refletem a adequacao técnica dos parametros de construgao
nova as condigOes efetivas das benfeitorias existentes, exclusivamente para fins de

alienacdo judicial.

9. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA - RESIDENCIAL
9.1. 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 junho/2026, os
valores unitarios de referéncia para construgdes novas, compativeis com as

edificagOes existentes no imoével, sdo os seguintes:
« Edificacdo Residencial: R$ 2.815,43/m?

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

Dessa forma, considerando o estado de conservacido atual das edificacoes
constatadas, faz-se necessaria a aplicagdo de fator de depreciagdo sobre os valores
de referéncia, a fim de adequéa-los as condigdes efetivas das construgdes existentes,

conforme metodologia adotada nos itens subsequentes.

9.2. Depreciacdo 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 avaliacdes,

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ TS (€L e re 0



HD LEILOES

EES N® 052
JU(—(HJAN 32012013

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 util provavel.

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

referéncia para construgdes novas as condicdes reais das edificacdes constatadas em

diligéncia, assegurando coeréncia técnica e uniformidade metodolégica a

reavaliacao.

presente

Com base na classificacao 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:

Edificacao Residencial:

Tabela de Ross-Heidecke

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

Instructies

Dados do imdvel

Seleccionar tipo de imdvel

CASA DE ALVEMARIA

Indicar idade do imdvel (em anos)

30

% de vida itil

45

Seleccionar estado de conservagao

C - Regular

indice de depreciagio: 35.2
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9.3. 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

unitdrios depreciados por metro quadrado para as edificacdes existentes no imével:

Edificacao Residencial:

R$ 2.815,43 - 35,20% = R$ 1.824,40/m?

Valor do Imével = Valor do m2 x Area construida
Valor do Imdvel = R$ 1.824,40 x 545,71m?2
Valor do Imoével = R$ 995.593,32

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

alienacdo judicial.

10. 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,

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

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacoes
Valor da area de terreno: R$ 1.007.663,29
Valor da benfeitoria (Galpdo): R$ 3.069.010,33
Valor da benfeitoria (Comercial/Refeitério/Garagem): R$ 995.593,32

Valor final apurado do imével: R$ 5.072.266,94 (cinco milhdes, setenta e dois mil,

duzentos e sessenta e seis reais e noventa e quatro centavos)

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 5.073.000,00 (cinco milhges e setenta e trés mil reais)

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.
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Para constar, foi lavrada a presente Certidao de Constatacao com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 21 (vinte e uma) péaginas, todas redigidas em
um uUnico lado, sendo a dultima péagina devidamente assinada digitalmente,

conferindo-lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 25 de julho de 2026.

Hidirlene Duszeiko
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