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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° 0024747-58.2017.4.02.5001 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

Para a obtencdo da estimativa técnica de valor, serd 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.
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Etapas da realizacdo do trabalho:

*  Constatagdo in loco com registro fotografico das condi¢des do bem;
*  Levantamento dos principais dados do imével;

* Informacodes inerentes a localizacao do imével;

*  Pesquisas de mercado envolvendo iméveis de caracteristicas

semelhantes, situados na mesma regido geoecondmica;

e  Tratamento e analise dos dados coletados, resultando na estimativa

apresentada.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descri¢ao do bem.

Lote de terras n°. 06, da Qd. D, setor D, situado na Rua Bahia, no setor Jardim
Amazonia II, Barra do Gargas/MT, com area de 450,00m? (quatrocentos e cinquenta
metros quadrados), limitando a frente com 15,00 metros para a Rua Bahia; Fundos
com 15,00 metros para o lote n°. 17; lado direito com 30,00 metros para o lote n°. 07;
e lado esquerdo com 30,00 metros para o lote n°. 05. Im6vel matriculado sob o n°.
31.112 no Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Barra do

Garcas/MT.

4.2 Detalhes conforme constatacao
A constatagao foi realizada aos 09 dias do més de julho de 2026, as 18h12min,

no municipio de Barra do Gargas/MT, no imével situado a Rua Bahia, s/n°, bairro
Jardim Amazoénia II, com localizacdo geografica aproximada nas coordenadas

15°52'32.3”S 52°15'11.3"W, em cumprimento ao despacho judicial, observadas as
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formalidades legais pertinentes.

Na ocasido, esta Leiloeira Oficial compareceu ao local para a realizagdo da
constatagdo, restando verificado que o referido imével ndo possui benfeitorias
urbanas. O lote encontra-se em area sem demarcagao fisica, com densa vegetacdo
alta e desprovido de acessibilidade, uma vez que a regido ndo dispde de vias
publicas abertas ou geometricamente delimitadas.

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 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 indicagdo da area avaliada.

Dessa forma, a utilizacdo do espelho cadastral foi imprescindivel para a
determinacdo da area 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 Coédigo do Imoével n°® 8639, Insc. Imobilidria n°
113.051.0315.000-2, emitido pela Prefeitura Municipal de Barra do Gargas/MT,

08/07/2026, o qual indica area total do terreno de 450,00 m? e sem area construida

informada.
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5. CONTEXTO URBANO E INFRAESTRUTURA

O imo6vel encontra-se localizado em zona residencial consolidada com plena
disponibilidade de infraestrutura urbana béasica (pavimentagdo asfaltica, rede de
energia elétrica e abastecimento de dgua). A regido é dotada de boa acessibilidade e
vetor de valorizacdo imobilidria local, devendo sua area exata e confrontacoes
serem confrontadas diretamente com a respectiva matricula do Cartério de Registro
de Imoveis (CRI) competente para fins de qualificacdo registraria.

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/223UgnehW1vb5D2U9

HDLEILOES.com.BR (C2)
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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 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 450,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 90.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

200,00/ m?, conforme antincio disponivel a época da pesquisa.
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6.2 Imével a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 450,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 200.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

444,44 /m?, conforme andncio disponivel a época da pesquisa.
R -

TEIM) Cocn

ferreno & venda, 450 m? - Jardim Amazonia |l - Barra do Garcas/MT
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6.3 Imodvel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 450,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 140.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

311,11/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.
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6.4 Imovel a venda na mesma regido do bem penhorado, com area de 1917,00
m?, ofertado pelo valor de R$ 550.000,00, correspondente ao valor unitario de R$

286,91/ m?, conforme antncio disponivel a época da pesquisa.

Pimovelweb  compar. Auge. Sewcec. tusc el Matifcaghes () Mess conaniag
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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 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:
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QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.1 450 RS 90.000,00 RS 200,00
6.2 450 RS$ 200.000,00 RS 444,44
6.3 450 RS 140.000,00 RS 311,11
6.4 1917 RS$ 550.000,00 RS 286,91
Valor Médio/m? RS 310,62

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) + 4

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

referéncia o valor de: R$ 310,62 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 variagdo 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
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demonstrado no quadro a seguir.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor /m?
6.3 450 RS 140.000,00 RS 311,11
6.4 1917 RS 550.000,00 RS 286,91
Valor Médio/m? RS 299,01

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

valor unitario de: MF = R$ 299,01/m2.

7.2 Adequacgao 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.
Usualmente, para fins de avaliagdo, adota-se a aplicacdo 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.

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

valor unitario de: MF = R$ 269,11/m?.
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7.3 Fator Depreciacio do Terreno - Infraestrutura, acessibilidade e Isolamento

Locacional

Para a justa determinacdo do valor de mercado do terreno avaliando, foram
considerados os fatores de depreciacdo decorrentes da precariedade de
infraestrutura urbana, restricdo de acessibilidade viaria e isolamento locacional,
conforme as diretrizes estabelecidas na norma técnica ABNT NBR 14653-2
(Avaliacao de Imoéveis Urbanos).

A depreciacao do lote ocorre quando o imovel sofre severo gravame em seu
valor de mercado em razdo de deficiéncias estruturais do seu entorno imediato e
da auséncia de consolidacido da malha urbana na via de insercao,
comprometendo sua utilidade econdmica e atratividade frente aos padroes
exigidos pelo mercado imobiliario.

1. Justificativa Técnica (Impacto no Segmento de Lotes, Auséncia de
Pavimentacao, Indefinicao Fisica e Isolamento Comercial)

O imovel avaliando encontra-se atualmente inserido em um vetor com
estagio incipiente de desenvolvimento urbano, apresentando graves restrigdes
fisicas e de infraestrutura em seu entorno. Constatou-se que a via de acesso
principal carece totalmente de pavimentagdo, guias e sarjetas, constituindo-se
como via de terra. Adicionalmente, a prépria via ndo possui seu tracado
geométrico formalmente delimitado no solo. Sob o aspecto fisico do lote,
verificou-se a total auséncia de delimitagdo visual, marcos topograficos
permanentes ou cercamento (muros/alambrados) que definam as divisas do
terreno em relagao aos lotes lindeiros e ao logradouro ptblico. A regido imediata
caracteriza-se ainda por uma baixissima densidade de ocupagdo — com poucas

construgdes edificadas na via — e por um acentuado distanciamento dos eixos

® — N
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de comércio varejista, polos de servicos e redes de transporte publico.

No segmento de comercializacdo de terrenos, a conjuncdo de vias ndo
pavimentadas, o isolamento em relacdo ao comércio e a indefinicdo de limites
fisicos provocam um impacto severo na liquidez e no valor de mercado do bem,
motivado pelos seguintes fatores de desvalorizacdo e inadequacao:

o Elevado Custo de Implantacio e Demarcacao Fisica: A falta de
delimitacdo visual prépria e a indefinicio geométrica da via exigem do
futuro proprietario investimentos imediatos de capital com levantamento
topografico planialtimétrico cadastral, fixacdo de marcos e obras de
cercamento, além de expor o imével a riscos iminentes de invasao, litigios de
divisas ou vulnerabilidade patrimonial;

o Restricao Critica de Acessibilidade e Mobilidade: A auséncia de
pavimentacdo asfaltica ou paralelepipedos na via prejudica o trafego regular
de veiculos, dificultando o escoamento local, o acesso de prestadores de
servicos e a logistica de canteiros de obras, o que afasta o mercado
comprador tradicional e restringe o aproveitamento do lote;

o Inércia de Desenvolvimento Urbano e Inseguranca: A baixa
densidade construtiva na via (poucas edifica¢des) sinaliza um ritmo lento de
valorizagdo e crescimento na regido. Esse cendrio de isolamento gera um
impacto negativo na percepgao de seguranca do entorno, desestimulando a
ocupacao residencial ou comercial imediata;

« Baixa Utilidade Econdémica por Descentralizagao: O expressivo
distanciamento dos eixos comerciais e de conveniéncias urbanas basicas
reduz drasticamente o apelo mercadolégico do terreno. Iméveis isolados
comercialmente demandam maiores custos de deslocamento dos futuros

usudrios, resultando em forte desvantagem competitiva frente a lotes

® — N
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concorrentes localizados em bairros ja consolidados.

2. Conclusao e Aplicacao do Fator de Depreciacao

Diante da severa perda de competitividade mercadolégica, da precariedade
viaria por falta de asfalto, da situacdo de irregularidade na demarcacao fisica do
lote e da rua, da inércia construtiva do entorno e do isolamento em relacao aos
polos comerciais, a doutrina técnica recomenda a mensuracdo do gravame por
meio da aplicagdo combinada de coeficientes de homogeneizacdo (Fatores de
Infraestrutura e Localizacdo).

Sendo assim, com base nas restri¢oes fisicas, locacionais e de infraestrutura
observadas, aplica-se um fator de depreciacdo equivalente a uma reducdo direta
de 25% sobre o valor unitario de referéncia obtido para a regiao, refletindo o real
impacto de sua obsolescéncia ambiental e precariedade de acesso frente ao
mercado imobilidrio local.

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

valor unitério de: MF = R$ 201,83 /m?2.

7.4. 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 4area do imével, exclusivamente para fins de alienacdo judicial,

conforme demonstrativo matematico abaixo:

Valor do Imével = Valor do m? x Area do Imoével
Valor do Imoével = R$ 201,83 x 450,00m?2
Valor do Imével = R$ 90.823,50
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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. 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 Reavaliagdao Técnica, apura-se o valor final do imével,

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

Valor final apurado do imdvel: R$ 90.823,50 (noventa mil, oitocentos e

vinte e trés reais e cinquenta centavos).

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

ser arredondado para:

Valor médio estimado: R$ 91.000,00 (noventa 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
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elaboragao do respectivo edital de leildo.

Para constar, foi lavrada a presente Certidao de Constatacao com Reavaliagao
Técnica, cujo corpo é composto por 16 (dezesseis) paginas, todas redigidas em um
tnico lado, sendo a tltima pagina devidamente assinada digitalmente, conferindo-

lhe autenticidade e validade juridica.

Vila Velha/ES, 11 de julho de 2026.
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