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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° 0007681-22.2004.4.02.5001 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.
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4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descricao do bem.

Um lote de terras medindo 17,80 metros de frente, lateral esquerda entrando
para o lote, 5,20 metros, novamente para um angulo de 90° 5,70 metros, dai até
encontrar os fundos 34,20 metros, fundos 45,50 metros, lateral direita 32,50 metros
daf até o ponto de partida na frente 22,00 metros desse ponto formando um angulo
de 90° em direcdo a frente 6,20 metros, confrontando-se pela frente com a rua
projetada, lateral esquerda e fundos com terrenos da municipalidade, lateral direita
com Luiz Carlos Schultz, situado em Guagui no Parque Industrial Aristides Couzi,
a margem esquerda da BR 482. Benfeitorias: 01 (um) Armazém com as seguintes
caracteristicas: 05 salas, quarto, 05 banheiros, cozinha, 02 circula¢des, area de
servico, hall, jardim, 04 depositos, 02 vestidrios, 02 saldes, guaritas e refeitério, area
construida de 945,04m? (ano de construcao: 1987). Obs.: Trata-se atualmente de 01
(um) Galpdo para uso comercial, contendo alguns setores reservados ao
beneficiamento de alimentos e outros a parte administrativa; Referida indastria
encontra-se desativada, com diversos pontos de infiltragdo, inclusive em &reas
relativas a estrutura do referido galpao; Também o telhado apresenta-se danificado
com sua estrutura de sustentacdo prejudicada e varios pontos descobertos; O
revestimento de piso e paredes, assim como as esquadrias, portas e janelas se
encontram em péssimo estado de conservagao; A estrutura hidrdulica e elétrica
encontra-se danificada. Imével matriculado sob o n°. 2525 no Cartério de Registro

de Imoveis da Comarca de Guacui/ES.

4.2 Detalhes conforme constatagao
A constatacao foi realizada aos 16 dias do més de julho de 2026, as 11h40min,

no municipio de Guagui/ES, no imével situado a Rua Jose Jacinto Spala, n°. 209,
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bairro Parque Industrial, com localizacdo geogréfica aproximada nas coordenadas
20°46’36.7”S 41°40'15.8”W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatagdo, o referido imoével se encontra parcialmente ocupado, apenas um
galpdo se encontra em uso, estd locado para o Sr. Tuim e a Sra. Andressa, os
mesmos possuem uma oficina de veiculos, o restante do imoével se encontra em
ruim estado de uso e conservagdo, parte do imével onde fica localizado um
maquindrio pegou fogo e afetou parte da construcdo, o imével esta parcialmente
invadido e ndo foi possivel acessar o seu interior, porem a familia que ocupa a parte
invadida ndo estava no local no momento da diligencia, sendo assim foi realizado o
registro fotografico externo do imével.

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
informacgdes 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 sdao de responsabilidade do
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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 nos referidos Espelhos Cadastrais n°® 3724, Insc. Imobilidria
n° 01.20.15.0361.001 e Espelho n° 107032, Insc. Imobilidria n° 01.20.15.0361.002,
emitidos pela Secretaria Municipal de Financas - Setor de Cadastro Imobilidrio - da
Prefeitura Municipal de Guagui/ES, 16/07 /2026, o qual indica &rea total do terreno
de 1.294,00m?2 e area construida de 972,00m?2.

Registro Fotografico
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imobvel localiza-se em um zoneamento estritamente voltado ao
desenvolvimento empresarial e logistico do Sul do Estado, contando com vias de
rolamento amplas e dimensionadas para o trdfego pesado de caminhdes e carretas.
A regido oferece conectividade direta e facilitada as principais rodovias de
escoamento regional, como a BR-482, o que otimiza a recep¢do de insumos e a
distribuicdo de mercadorias. Por se tratar de um polo planejado, a infraestrutura
local é consolidada e atende as demandas operacionais de grande porte, dispondo
de rede de energia trifasica de alta capacidade, abastecimento de agua estruturado
e iluminagdo publica, consolidando o bairro como um ponto estratégico para a
atividade macroeconoémica e industrial da cidade.

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.
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https:/ /maps.app.goo.¢l/ UD8SuKib6G8¢Nt8y9

20"46'36.7°S A1A05.8W

20°446'36.7°S 41°4015.8"W
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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

pardmetro de referéncia, ndo representando, necessariamente, valores finais de

transacdo, tendo sido consideradas para fins comparativos, em consondncia com os

critérios mercadolégicos da ABNT - NBR 14.653 - 2.

e
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6.1 Amostra de Mercado

6.1 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 472,50
m?, ofertado pelo valor de R$ 550.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.164,02/m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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Terreno Avenida Francisco Lacerda de Aguiar

~vaema

Sua ampla frente para a avenida proporciona maior aproveitamento comercial do espago, agregando valor ao empreendimento e ampliando as pussihiTidades de
utilizagdo.

Informagtes do imavel:
Localizagdo: Avenida Francisco Lacerda de Aguiar
Late: L1

Frente: 13,50m

Fundos: 13,50m

Lateral direita: 35,00m
Lateral esquerda: 35,00m
rea aproximada: 472 50m?
Frente para avenida
Excelente visibilidade
Otime polencial comercial
Reqido valorizada
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6.2 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de

4.000,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 890.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 222,50/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.3 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 257,57
m?, ofertado pelo valor de R$ 210.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

831,45/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.4 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 141,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 150.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

1.063,83 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.5 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 255,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 150.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

588,24 /m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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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, vocacdo e condi¢oes observadas.

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

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 472,50 RS 550.000,00 RS 1.164,02
6.2 4000 RS 890.000,00 RS 222,50
6.3 252,57 RS 210.000,00 RS 831,45
6.4 141 RS 150.000,00 RS 1.063,83
6.5 255 RS 150.000,00 RS 588,24

Valor Médio/m? RS 774,25

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 = () dos valores unitarios das amostras) + 5

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

referéncia o valor de: R$ 774,25 por m2.
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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 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?
6.3 252,57 RS$ 210.000,00 RS 831,45
Valor Médio/m? RS 831,45

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

valor unitario de: MF = R$ 831,45/m2.

7.2 Adequacao de mercado
E prética consolidada no mercado imobilidrio que os valores constantes em
anuncios de venda ndo correspondem, necessariamente, ao valor real de negociacao
dos imoéveis, em razdo da aplicagdo do denominado Fator Oferta, pelo qual os
precos sdo previamente majorados para permitir margem de negociacao.
Usualmente, para fins de avaliacdo, adota-se a aplicagdo 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.
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Aplicado o procedimento acima, obteve-se como média final de referéncia o

valor unitario de: MF = R$ 748,31/m?2.

7.3. Valor Final do Area de Terreno

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 alienacdo judicial,
conforme demonstrativo matemaético abaixo:

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

Valor do Imével = R$ 1.294,00 x 748,31m?2

Valor do Imével = R$ 968.313,14

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 Galpdes Antigos
8.1. Valores de Referéncia para Construc¢des Semelhantes Novas

Para fins de valoragdo da area construida, procede-se inicialmente a andlise 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 edificagdes existentes

no imoével, sdo os seguintes:
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» Edificacao Galpao Antigo: R$ 1.471,52/m?

Ressalta-se que os valores acima constituem parametros 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 aplicacdo de fator de depreciagdo sobre os valores de referéncia, a fim de
adequa-los as condicoes efetivas das construgdes existentes, conforme metodologia

adotada nos itens subsequentes.

8.2. Depreciagao conforme o Método Ross-Heidecke

Para a adequada mensuragdo da depreciacao das edificagdes existentes, adota-se o
Método Ross-Heidecke, amplamente utilizado na engenharia de avalia¢des, por se tratar
de critério misto, que considera de forma conjunta o estado de conservacdo das
benfeitorias e a idade aparente em relacdo a vida util provavel.

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

Com base na classificagdo do estado de conservagdo observado, apuram-se os

seguintes percentuais de depreciagdo, conforme tabelas do método Ross-Heidecke,

aplicaveis as edificagdes existentes no imével avaliando:

hidirlene@hdleiloes.com.br
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Edificacao Galpao Antigo:

Tabela de Ross-Heidecke

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

Instructes >

Dados do imavel

Seleccionar tipo de imovel
GALPAD (DEPOSITO) w
Indicar idade do imdvel (em anos)

39

% de vida dtil

66

Seleccionar estado de conservagio

F - Enire reparos simples e imporianies

indice de depreciag3o: 69.8

8.3. Valores das Edificacdes com Aplicacao de Depreciagao

Com base nos valores unitarios de referéncia para constru¢des novas, nos percentuais
de depreciagdo 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 edificagdes existentes no imovel:

Edificacao Galpao Antigo:
R$ 1.471,52 - 69,80% = R$ 444,40/ m?

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

judicial.
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9. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA Galpdes Novo
9.1. Valores de Referéncia para Constru¢oes 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 edificagdes existentes

no imédvel, sdo os seguintes:
» Edificacao Galpao Novo: R$ 1.471,52/m?

Ressalta-se que os valores acima constituem parametros 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 edificacdes constatadas, faz-
se necessaria a aplicacdo de fator de depreciagdo sobre os valores de referéncia, a fim de
adequé-los as condigdes efetivas das construcdes existentes, conforme metodologia

adotada nos itens subsequentes.

9.2. Depreciagdao conforme o Método Ross-Heidecke

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

A aplicacdo do referido método visa promover a adequagdo dos valores de
referéncia para construcdes novas as condigdes reais das edificagdes constatadas em

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

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

aplicaveis as edificacdes existentes no imoével avaliando:

Edificacao Galpao Novo:

Tabela de Ross-Heidecke

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

Instructes >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imdvel
GALPAD (DEPOSITO) v
Indicar idade do imdvel (em anos)

25

% de vida atil
42

Seleccionar estado de conservagio

F - Entre reparos simples e importanies b

indice de depreciagao: 53.1

9.3. Valores das Edificacdes com Aplicacao de Depreciagao

Com base nos valores unitarios de referéncia para construcdes 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 edificagdes existentes no imoével:
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Edificacao Galpao Novo:
R$ 1.471,52 - 53,10% = R$ 690,14/ m?

Os valores acima refletem a adequacdo 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 analises técnicas realizadas, na metodologia
adotada e nas informagdes de mercado consideradas ao longo desta Certiddao de
Constatagdo com Reavaliacao Técnica, apura-se o valor final do imével, exclusivamente

para fins de alienagdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor do Imével = Valor do m?2 x Area construida
Valor do Imével Galpdes antigos = R$ 444,40 x 636,00m? = R$ 282.638,40
Valor do Imével Galpao Novo = R$ 690,14 x 336,00m? = R$ 231.887,04

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacdes
Valor da area de terreno: R$ 968.313,14
Valor das benfeitorias: R$ 514.525,44

Valor final apurado do imével: R$ 1.482.838,58 (um milhio, quatrocentos e oitenta e dois

mil, oitocentos e trinta e oito reais e cinquenta e oito centavos)
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Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima poderd ser

arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 1.483.000,00 (um milhdo quatrocentos e oitenta e trés mil

reais)

11. 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 Constatacdo com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 22 (vinte e duas) paginas, todas redigidas em
um unico lado, sendo a ultima péagina devidamente assinada digitalmente,

conferindo-lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 22 de julho de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
JUCEES n° 052/2007 | JUCERJA n° 320/2023

MBA em Leildes e Regularizacdo Imobilidria
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