HELDER DA MOTA OLIVEIRA
CORRETOR DE IMOVEL / PERITO JUDICIAL IMOBILIARIO
CRECI n° 3254/ CNAI n° 2871

1-FOLHA RESUMO

Solicitacdo: EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL, que tem
como Exequente Cuiaba Transportes Rodoviarios de Carga LTDA
e como Executada a Sra. Maria Baesso.

Matricula; n° 40.787, fls. 02, Livro 02, do Cartério do 5°. Oficio da
Comarca de Cuiaba-MT.

Imovel avaliado: Situa-se o respectivo imével na cidade de
Cuiaba-MT, localizado na Rua Coréia esquina cam Rua Toquio, n°
163- Bairro Shangri-la.

Da vistoria doflImoével avaliado: 26 de abril de ' 2022.

Das pesquisas de mercado e consultas: 27 a 30 de abril
2022;

Das finalizagcdes do laudo: 16 de Maio de 2022.

Objetivo: Apuracédo do valor de mercado.

Métodos utilizados: Comparativo direto por tratamento de
fatores.

Grau de fundamentacao - Il

Grau de precisao - i

(Referéncias I, Il e Il - ABNT - NBR 14.653-2).
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2-INTRODUCAO

A avaliacdo de imoveis baseia-se em fatos e acontecimentos que
influenciam, em cada momento, o resultado final do valor do imével,
ndo se atem a um unico aspecto, muito pelo contrario, faz-se
necessario considerar simultaneamente diversos fatores, inclusive
de custo e utilidade do bem.

Além disso, a avaliacdo constitui uma tarefa ardua e extensa, tendo
em vista todos os dados e fatores a serem tomados em
consideracdo para que o trabalho represente um retrato tao fiel
guanto possivel da realidade encontrada.

A complexidade do campo de valoracdo e avaliacdo de imoveis
exige por parte do profissional envolvido uma gama consideravel de
conhecimentos € experiéncias, nagQ SO técnicas, como, também
administrativas, dando uma visao de conjunto do trabalho.

Pois, bem, a /Avaliacdo, Teecnica - € aquela em que estédo
expressamente caracterizados €ada um dos, elementos que
contribuem para fermar a cenvicgao deo valor, conforme descrito na
norma NBR 14653 (1, 2 ou 3) e pode ser classificado em graus de
fundamentacéao e de preciséo |, Il ou Ill.

O PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica foi
instituido pela resolucdo COFECI 1.066/2007, considerando o
disposto no artigo 3° da Lei n.° 6530/78 que atribui ao Corretor de
Imbveis, entre outras, a competéncia para opinar sobre
comercializacdo imobiliaria, e o disposto no artigo 39 inciso VIII da
Lei n°® 8.078/90 (Codigo de Defesa do Consumidor), que impede o
fornecimento de servicos em desacordo com as normas expedidas
pelos orgaos oficiais competentes ou, na sua inexisténcia, com as
diretrizes das normas técnicas da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.
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O Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios — CNAI, cuja
organizacdo e manutencao estdo a cargo do Conselho Federal de
Corretores de Imoveis, a quem cabe também expedir Certificados
de Registro de Avaliador Imobiliario para os Corretores de Imoéveis
nele inscritos. Todo Corretor de Imoveis inscrito no Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios tem direito a utilizacdo do selo
certificador, fornecido pelo Conselho Regional da jurisdicdo, para
afixacdo em cada Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica de
sua emissdo. O selo certificador terd numeracédo individual e
sequenciada, com mecanismo que permita autenticacdo e
certificacdo de coédigo de seguranca. O avaliador foi inscrito no
CNAI porgque atendeu as exigéncias do COFECI.

Avaliac@o Expedita — E uma Opinidogde Mercado.guesse louva em
informacg@es e na escolha arhitraria do avaliadorfsem se pautar por
metodologiagdefinida e sem compravagédo expressa dos elementos
e metodos que levaram a conviecdo da valor, conforme expresso no
artigo 32 da lei 6.530/78. “Compete ao Corretor de, Imbveis exercer
a intermediacdo na compra, venda, permuta e loca¢ao de imoveis,
podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria”.

Assim a presente avaliagdo consiste em apresentar analise
conclusiva do trabalho desenvolvido pelo corretor de imovel
credenciado, apto, para apurar as variaveis que possibilitardo a
formacdo de valor patrimonial do imével, levando em consideracao
o valor real de mercado.

3-RESSALVAS

Este laudo apresenta todas as condi¢fes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam analises, opinides e suas
conclusoes.

Para a propriedade do estudo foram empregados os métodos mais
recomendados e o avaliador realizou pessoalmente os trabalhos de
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inspecdo, pesquisa, analise, concluséo, elaboragcdo e revisdo do
laudo.

A elaboracdo do laudo foi com estrita observancia dos postulados
constantes do Codigo de Etica Profissional e os honorarios
profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes deste laudo.

N&o ha nenhuma inclinacdo pessoal do avaliador em relacdo a
matéria envolvida neste laudo no presente e o avaliador néo
contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta
avaliacao.

Os valores apurados representam a realidade de
mercado no periodo compreendido entre o inicio dos trabalhos e a
conclusao do laudo, considerando o estado de conservagdo em que
se encontra. Nao séo consideradas perspectivas de valorizacao ou
desvalorizacao futuras.

4-CONCEITOS

Valor - A primeira e original definicAo que poderemos dar a um
objeto avaliando € a de que “avaliar € pér medida as coisas
vendaveis”.

Valor de mercado - E definido pelos Tribunais como o pre¢co mais
elevado, em termos de dinheiro, que uma propriedade, maquina,
equipamento, pode alcancar se expostos a venda num mercado
aberto, concedendo-se um tempo razoavel para se encontrar um
comprador que a adquira com conhecimento de todos 0s usos para
0S quais esta adaptada.

Avaliac&o profissional- E uma opinido sustentavel. Ela ultrapassa
gualquer sentimento pessoal do avaliador. Reflete a tendéncia de
mercado e a conclusao do valor de mercado, derivada da tendéncia
apropriada de dados em conformidade com as normas da prética
profissional.
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5-PROCEDIMENTOS

Os procedimentos foram baseados em normas da Associacéo
Brasileira de Normas Teécnicas — ABNT, principalmente na NBR
14653-2, na legislagdo em vigor e em resolucbes do
COFECI/CRECI:

v/ Coleta do maior numero de informacdes possiveis, ao alcance do

perito avaliador, trazendo tudo que se pode observar e analisar,
com 0 maximo de prudéncia;

v Identjficacdo do imével a avaliar;
v/ Obtencéao de informacdes e documentacoes pertinentes;
v/ Levantamento cadastral com plantas gerais e detalhadas;

v/ Pesquisa no bairro ou na regiao para identificacaopde’amostra de

imoveis assemelhados ofertados ou vendidos no mercado
imobiliario;

v Registro fotografico do imoével avaliado;

6- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Um lote de terreno assim descrito: Memorial Descritivo de
Remembramento- Prop. Olinda da Costa Luz- Local Rua Coréia
esquina Rua Toquio, Bairro Shangri-la, Lote de terreno urbano com
720,00 m?, resultante do remembramento dos Lotes 04 e05, da
Quadra 27-A, do Bairro Shangri-l4, com formato de um poligono
regular de 04(quatro) lados, tendo as seguintes medidas e
confrontacdes: Ao norte: 24,00 mts com a Rua Coréia (Rua E), ao
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Sul 24,00 mts com o lote 06 da Quadra 27-A; ao Leste: 30,00 mts
com o lote 03 da Quadra 27-A, ao Oeste: 30,00 mts com a Rua
Toquio (rua F). Matriculado sob n°. 40.787, no Cartério do 5°. Oficio.
O imovel urbano foi vistoriado in loco pelo Corretor e Perito
Avaliador o Sr. Helder da Mota Oliveira.

7-VALOR DO IMOVEL

Método empregado:

Para a avaliacdo do imével foi utilizado o Método Comparativo
Direto gom Hemogeneizagdo pommfatores e gdemCusto de
Reprodugéo. Por estes métodos, o imovel avaliando € avaliado por
comparagaegeom imoveis de  caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério
Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-
se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicao 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Via asfaltada

F2: Esquina
F3: Oferta
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Imbveis amostrados para comparacao:

Imovel 1.

Lote de terreno na Rua Las Vegas, Jardim California
Area: 826,00 m2

Valor: R$ 380.000,00

Fonte: CVL Imoéveis- site Viva Real

(65) 3648 3444/ 9 8402 8784

Imoével 2:

Lote de terreno na Rua Beverly Hills; Jardim Califérnia
Area : 654,00 m?

Valor: R$ 285.000,00

Fonte: House Cuiaba- site Viva Real

Tel.(65) 9 9929 0101/ 9 9909 0101

Imdvel 3:
Lote de terreno no Jardim Shangri-La
Area: 360,00 m2
Valor: R$ 229.000,00
Fonte: Nova House- site Viva Real

Tel.(65) 3365 7077/ 9 9322 8464

ENDERECO: RUA JOAO BENTO, n° 204 — BAIRRO QUILOMBO- CUIABA-MT
Email: helderdamota@hotmail.com — Tel. (65) 9 9224 0365

Este documento foi gerado pelo usuario 065.******-32 em 27/10/2023 13:26:12

NUmero do documento: 22051720041638600000082691810
https://pje.tjimt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22051720041638600000082691810
Assinado eletronicamente por: HELDER DA MOTA OLIVEIRA - 17/05/2022 20:04:17

Num. 85189403 - Pag. 8



HELDER DA MOTA OLIVEIRA
CORRETOR DE IMOVEL / PERITO JUDICIAL IMOBILIARIO
CRECI n° 3254/ CNAI n° 2871

Imével 4.
Lote de terreno no Jardim Costa do Sol
Area: 720,00 m2
Valor: R$ 300.000,00
Fonte: Emi-Ka Empreendimentos- site Viva Real

Tel.(65) 3621 5005/ 9 9943 3368

Imovel 5:
Lote de terreno na Rua San Diego, Jardim Califérnia
Area: 449,77 m?
Valor: R$ 230.000,00
Fonte: Jocastra: site Viva Real

(65) 9 8403 8643

Tabela de Homogeneizacao

Imovel | R$/m? F1 F2 F3 R$/m2 homog.
1 460,05 1,20 | 1,00 | 1,00 552,06
2 435,78 1,00 | 1,00 | 1,00 435,78
3 636,11 1,00 | 1,00 | 1,00 636,11
4 416,67 1,00 | 1,00 | 1,00 416,67
5 547,92 1,00 | 1,00 | 1,00 547,92
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2;
Média: X = Y (Xi)/n
X =517,71

Desvio padrdo: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S=90,88

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de
Chauvenet:

O quociente entré o desviao (d) de cada amostra gf@0 desvio padréo
deve ser menor gue o valor'eritico/(VC), fornecido pela tabela de
Chauvenet:

Ou sejaid = |Xi - X|/S < VC

Valor critico para 05 (cinco) amostras, pela Tabela de Chauvenet:
VC =1,65

Amostra 1. d =|552,06 — 517,71 |/ 90,88 = 0,38 < 1.65 (amostra
pertinente)

Amostra 2: d = 435,78 — 517,71|/ 90,88 = 0,90 < 1.65 (amostra
pertinente)

Amostra 3: d =[636,11 —517,71| /90,88 = 1,30 < 1.65 (amostra
pertinente)
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Amostra 4: d=1416,67 —517,71|/90,88
pertinente)

1,11 < 1.65 (amostra

Amostra 5: d =|416,67 — 517,71 |/ 90,88
pertinente)

0,33 < 1.65 (amostra

Céalculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos
dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se
encontrar.

Eles sd0 determinados pelas formulas: Li = X £ tc * SA(n-1) e
Ls = X + te.*.Shln-1),

Onde t¢c é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de
Student, para 80% de confianca'e 4 (n:1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li =517,71 - 1.53* 90,88 /N(5 - 1) = 448,19

Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 517,71 + 1.53 * 90,88 V(5 - 1) = 587,23
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Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o
campo de arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em
torno da media.

Campo de arbitrio: de R$ 465,94 a R$ 569,48

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do
imovel avaliando:

Valor unitario do imével avaliando: R$ 550,00

Resultado

Valor Final= Valor unitario * area

Valor Final = 550,00 * 180,00

Valor final (180,00m?2) = R$ 99.000,00

Valor final (360,00m?2) = R$ 198.000,00
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8-ENCERRAMENTO

O presente Parecer Técnico somente sera valido no
original, sendo expressamente proibida sua reproducéo integral ou
parcial, sob as penas de lei. Podera sim, se necessario,
reapresentado aos subscritores para conferéncia e reavaliacéo.

Dado por encerrado o presente Parecer Técnico em 13
folnas de papel formato A4, digitadas de um soO lado, em anexo
relatorio fotografico do imovel avaliado.

Cuiaba, 16 de Maio de 2022.

HELDER DA MOTA OLIVEIRA

CRECI/F n° 3.254
CNAI n° 2.871
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