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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° 0034020-88.1999.4.02.5002 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.
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Para a obtencdo 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 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 utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que realiza uma
amostragem representativa de dados de mercado de imoéveis, com caracteristicas

tanto quanto possivel, semelhantes as do imével avaliando.

Para determinagdo das benfeitorias, sera realizada pelo METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO, utilizado para identificar o custo de reedicao 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 Descricao do bem.
01) Complexo Industrial, constituido por 5 (cinco) dreas contiguas descritas

pelas matriculas 3702, 2805, 2809, 3216 e 1337 do Cartorio de Registro de Imodveis

de Cachoeiro de Itapemirim-ES, totalizando 44.053,54 m?, situado na Av. Jones

Santos Neves, bairro Melvin Jones/BNH, Cachoeiro de Itapemirim-ES. Os imdveis

estdo fisicamente unidos, sem qualquer demarcacdo que os individualize, formando

um todo tinico, onde funcionou a sede desativada da empresa Braminex. O prédio

principal de dois pavimentos funciona como escritorio (salas, banheiros, cozinha,

recepcido) e as edificacoes sdo de padrio industrial. No lote correspondente a

matricula 3702 constam as seguintes benfeitorias: a) um galpdo com estrutura

metdlica e telhado de aluminio (1.800,00 m?) para beneficiamento e almoxarifado,

com cinco banheiros; b) um galpdo com 1.357,50 m? para funcionamento dos teares;

e c) prédio de escritorios. Matricula 1337: drea de 17.455,00 m? de forma irregular;
Matricula 2805: drea de 6.120,00 m? Matricula 2809: drea de 3.185,00 m? de forma
trapezoidal; Matricula 3216: drea de 10.000,00 m? Matricula 3702: drea de 7.293,54

m?2., avaliado em R$ 55.066.925,00 (cinquenta e cinco milhdes e sessenta e seis mil,

novecentos e vinte e cinco reais), em 01 de agosto de 2025; 02) Uma drea de posse de

terras, sem registro, com 5.003,00 m?, de formato aproximadamente triangular, com

frente para a Rua José Clésio Moreno [unior, Cachoeiro de Itapemirim-ES,

medindo 74,67 m de frente em trés linhas quebradas (a primeira de 6,67 m, a

sequnda de 38,00 m e a terceira de 30,00 m, ambas confrontando com Braminex),
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145,50 m do lado direito confrontando com Braminex, e lado esquerdo (ou direito)

com 136,56 m confrontando com José Guilherme Lima. A drea estd fisicamente

unida a outras vorcoes de terra de titularidade da empresa Trianon Administracdo

e Comércio Ltda., sem qualgquer demarcacdo que a individualize, integrando o

Complexo Industrial onde funcionou a sede desativada da empresa Braminex.,

avaliado em R$ 3.502.100,00 (trés milhoes, quinhentos e dois mil e cem reais), em 01

de agosto de 2025;

4.2 Detalhes conforme constata¢ao

A constatacao foi realizada aos 24 dias do més de setembro de 2026, as
11h25min, no municipio de Cachoeiro de Itapemirim/ES, no imével situado a
Avenida Jones dos Santos Neves, s/n° Trevo, bairro Melvin Jones, com localizacao
geografica aproximada mnas coordenadas 20°50'33.2”S 41°09'30.0"W, em

cumprimento ao despacho judicial, observadas as formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizacao da
constatagdo, onde foi recebida pela Sra. Ises, secretdria da empresa executada. A
mesma informou que ndo possui autorizagao para receber documentos da empresa;
sendo assim, ndo assinou a contrafé, porém teve ciéncia oral do contetddo do

mandado.

No que diz respeito ao imével, o mesmo se encontra em fase de
“desmanche”. Hoje existe apenas uma pequena parte do galpdo industrial (cerca de
2.360,00 m?). As benfeitorias, como os escritérios, encontram-se em uso pela parte
administrativa e estdo em regular estado de conservacdo; ja a edificagdo proxima ao

escritorio encontra-se em estado de abandono, com infiltracdes por quase toda a
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area, além de paredes e janelas quebradas. Foi registrado o acervo fotogréfico

externo de ambos os imoveis.

Esta Leiloeira realizou diligéncia junto a Prefeitura com o objetivo de obter
informacdes e acesso ao BCI do referido imoével, obtendo éxito. O respectivo

documento segue anexo para conhecimento.

A area considerada na presente avaliacdo foi determinada com base nas
informacdes constantes no documento apresentado pela Prefeitura do Municipio.
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
indicagdo da area avaliada. Dessa forma, a utilizacdo do espelho cadastral foi
imprescindivel para a determinagdo da &rea 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, informam-se as areas declaradas e
constantes nos referidos BCls, expedidos pela Secretaria Municipal de Finangas -
Setor de Cadastro Imobilidrio da Prefeitura Municipal de Cachoeiro de

Itapemirim/ES em 29/09/2026:

o Inscricao Imobiliaria n°® 48043: area total de terreno de 44.055,00
m? e area construida de 548,00 m?;
o Inscricao Imobiliaria n°® 48039: area total de terreno de 44.055,00

m? e area construida de 11.321,00 m?;
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. Inscri¢ao Imobiliaria n°® 14313: 4rea total de terreno de 44.055,00

m?2 e area construida de 220,68 m2.

Considerou-se para a avaliacdo a drea de terreno constante na soma das
matriculas imobilidrias, bem como a &drea construida informada nos respectivos
espelhos cadastrais, com ressalva para a drea do galpao, a qual ndo reflete mais as
informacdes apresentadas pelo municipio em razdo de o mesmo estar sendo

desmontado ao longo do tempo, conforme registrado em imagens.

Assim sendo, segue o breve relato das referidas areas e benfeitorias

avaliadas:
. Area total do terreno: 43.053,40 m?2
« Galpao parcialmente desmontado: 2.360,00 m? (BCI n° 48039)
o  Escritorio em uso: 548,00 m? (BCI n° 48043)
. Benfeitoria Escritério/Comercio abandonada: 220,68 m? (BCI n°
14313)
Registro Fotografico
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imoével encontra-se inserido em uma regido caracterizada por vocagdo
eminentemente comercial, logistica e industrial. A Avenida Jones dos Santos Neves
configura-se como um dos principais e mais movimentados eixos vidrios e de
circulacdo do municipio, garantindo excelente visibilidade, acessibilidade e fluxo
constante de veiculos leves e pesados. A vizinhanca é composta
predominantemente por galpdes operacionais, revendedoras e concessiondrias de
veiculos, empresas de transporte e logistica, postos de combustiveis, industrias e
depdsitos de rochas ornamentais, além de comércios de grande e médio porte. A
infraestrutura urbana do entorno conta com pavimentagdo asfaltica, rede de
energia elétrica e iluminacdo publica, rede de distribuicdo de agua, servicos de
telecomunicacdes e facilidade de acesso as principais vias de escoamento
intermunicipais e estaduais da regido sul do Espirito Santo.

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/dYAuFtEoXaRNrrQd8
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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
transacao, tendo sido consideradas para fins comparativos, em consondncia com os

critérios mercadolégicos da ABNT - NBR 14.653 - 2.

6.1 Amostra de Mercado
6.1 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 182,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 130.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

714,29 /m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.2 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 510,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 220.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

431,37 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.
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6.3 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 220,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 80.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

363,64/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.4 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de
25.360,00 m?, ofertado pelo valor de R$ 2.070.000,00, correspondente ao valor

unitario de R$ 81,62/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Fale Conosc
A que

vende €
pelo
WhatsApp

Oportunidade Lote Financlavel Espotacular com
25 Mt Metros Quacdrados e Divise Do

Ua (uoae Caznowrn su macerioe o 13

Terreno / Lote & venda ———
to gz . Vitat
tmpresndimenics

R

hidirlene@hdleiloes.com.br

0800 730 405

oy o \RIO)
HDLEILOES.COM.BR & 0800-707-9272 (CLIENTES) @

Ow




HD LEILOES ~

FES N® 052
JU(—(:H.IAN 32011023

6.5 Imdvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 225,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 115.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

511,11/m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa

Vokru

", moos

R e o s

e

1 Lo e e

G Eve—

7§ At s 3 e 0 121

Cortatar aruncionts

@ gooeais de v
YARTIOCONE YT ORI

Mta eaira 1 000, 0.0 ASe
BT —

[ R PTITeS—

v e

Ty

6.6 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 250,00

m?, ofertado pelo valor de R$ 120.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

480,00/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa
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6.7 Imoével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de
2.487,07m?, ofertado pelo valor de R$ 1.400.000,00, correspondente ao valor unitario

de R$ 562,91/ m?, conforme antncio 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 unitarios observados,
procedendo-se ao cdalculo 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.coMm.BR ()

(o]
[+4]
Q
(=]
N
(=]
N
0
N

o
N
O
-~
m
4
-
Iy
»no




4
Uy

T

HD LEILOE

JUCERJA N* 220/2022

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 182 RS 130.000,00 RS 714,29
6.2 510 R$ 220.000,00 RS 431,37
6.3 220 RS 80.000,00 RS 363,64
6.4 25360 RS 2.070.000,00 RS 81,62
6.5 225 R$ 115.000,00 R$ 511,11
6.6 250 RS 120.000,00 RS 480,00
6.7 2487,07 RS 1.400.000,00 RS 562,91

Valor Médio/m? RS 449,28

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) + 7

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

referéncia o valor de: R$ 449,28 por m>2.

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
desconsideradas para fins de refinamento estatistico, mantendo-se aquelas
compativeis com o comportamento predominante do mercado, conforme

demonstrado no quadro a seguir.
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QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.2 510 RS 220.000,00 RS 431,37
6.6 250 R$ 120.000,00 RS 480,00
Valor Médio/m? RS 455,69

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

valor unitario de: MF = R$ 455,69/m?2.

7.2 Adequacao de mercado

E pratica 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 aplicacdo 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. Valorizacao da Localizagao

Analisando as amostras mais pertinentes encontradas, verifica-se que o
imovel avaliando, além de apresentar localizagdo privilegiada do ponto de vista
vidrio, possui topografia plana em sua maior parte, o que favorece o melhor
aproveitamento da area total. Ademais, o imoével situa-se com frente para uma
importante via de acesso ao Sul do Estado e a diversas conexdes para o interior da
regido, tornando-se comercialmente mais atrativo do que os iméveis considerados

no painel amostral.

Desse modo, em razdo do Fator Localizacdo, serd aplicada uma valorizagao
de 10%. Adicionalmente, em virtude do Fator Aproveitamento, aplica-se uma
valorizacdo de mais 15%. Assim, para adequar o valor do metro quadrado as
caracteristicas particulares do imoével avaliando, o valor unitario inicialmente

apurado sofrerd um acréscimo total de 25%.

Assim, além da nao aplicacdo do Fator Oferta, o valor final apurado para o

metro quadrado da area avaliada resulta em R$ 569,61 /m?.

7.4. Valor Final da 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 alienagao judicial,

conforme demonstrativo matematico abaixo:
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Valor do Imével = Valor do m? x Area do Imoével
Valor do Imoével = R$ 569,61 x 43.053,40m?
Valor do Imoével = R$ 24.523.647,17

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

técnica para fins de alienacdo judicial.

8. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA - Edificacio de 2 pavimentos
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 agosto/2026, os
valores unitarios de referéncia para construgdes novas, compativeis com as

edificagOes existentes no imoével, sdo os seguintes:
« Edificacido 2 pavimentos (escritorios em uso): R$ 2.737,91 / m?

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

Dessa forma, considerando o estado de conservacdao atual das edificacoes
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constatadas, faz-se necessaria a aplicagdo de fator de depreciagdo sobre os valores
de referéncia, a fim de adequéa-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 edificacdes 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 conservagdo das benfeitorias e a idade aparente em relacao a vida til 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 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:

Tabela de Ross-Heidecke
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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 edificacoes existentes no imoével:

Edificacao 2 Pavimentos:

R$ 2.737,91 - 41,90% = R$ 1.590,73 / m?

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

alienacao judicial.

9. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA - Galpiao estrutura metalica
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 agosto/2026, os
valores unitarios de referéncia para constru¢des novas, compativeis com as

edificagOes existentes no imoével, sdo os seguintes:
« Galpao estrutura metalica: R$ 1.505,86/ m?

Ressalta-se que os valores acima constituem pardmetros técnicos de

referéncia or¢camentaria para edificacdes novas, nao representando, de forma direta,

HDLEILOES.COMBR [z} ©F¢ TS (€L e re 0



e ——————

HD LEILOES

< 052/2007
JUCERJA N* 320/2022

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. Depreciacao 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 conservagdo das benfeitorias e a idade aparente em relacao a vida til provavel.

A aplicacao do referido método visa promover a adequagdo dos valores de
referéncia para construgdes novas as condic¢des 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:

Tabela de Ross-Heidecke
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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

unitarios depreciados por metro quadrado para as edificacoes existentes no imoével:

Edificacao Galpao:
R$ 1.505,86 - 85,00% = R$ 225,87 /m?

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

alienacao judicial.

10. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA - Escritério/comercial em estado de
abandono.
10.1. Valores de Referéncia para Constru¢des 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 agosto/2026, os
valores unitarios de referéncia para constru¢des novas, compativeis com as

edificagOes existentes no imoével, sdo os seguintes:

« Edificacdao Escritorio sem uso: R$ 2.737,91/m?
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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 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.

10.2. Depreciacao 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 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:
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10.3. Valores das Edificacdes com Aplicacdao 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 - estado regular:

R$2.737,91 - 71,30% = R$ 785,78 / m?

Os valores acima refletem a adequagao técnica dos parametros de construcao
nova as condigdes efetivas das benfeitorias existentes, exclusivamente para fins de

alienacgao judicial.
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11. 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 alienacdo judicial, conforme demonstrativo a seguir:

Valor do Imével = Valor do m? x Area construida

Area do Imével = R$ 569,61 x 43.053,40m2 = R$ 24.523.647,17

Edificacao Galpao Est. Metélica = R$ 225,87 x 2.360,00m? = R$ 533.053,20
Edificagdo 2 Pavimentos (escritérios em uso) = R$ 1.590,73 x 548,00m? = R$
871.720,04

Edificacdo Benfeitoria Escritério/Comercial = R$ 785,78 x 220,68m?
173.405,93

R$

Valor do Imével = Valor da Area de Terreno + Valor das Edificacoes
Valor da area de terreno: R$ 24.523.647,17
Valor das benfeitorias: R$ 1.578.179,17

Valor final apurado do imével: R$ 26.101.826,34 (vinte e seis milhdes, cento e um

mil, oitocentos e vinte e seis reais e trinta e quatro centavos)
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Para fins meramente referenciais e de apresentacdo sintética, o valor acima podera

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 26.102.000,00 (vinte e seis milhoes cento e dois mil

reais)

13. 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 28 (vinte e oito) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.
Vila Velha/ES, 29 de setembro de 2026.

Hidirlene Duszeiko
Leiloeira Oficial
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