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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1.1. SOLICITANTE 

Os serviços técnicos relativos ao presente Laudo Pericial foram solicitados 

pela 2ª Vara Especializada em Direto Bancário de Cuiabá – MT, nos autos da 

execução nº 1074397-67.2024.8.11.0041, tendo como Exequente  SICREDI OURO 

VERDE MT e como executada JOSIANE PERPETUA DA SILVA e outros. 

1.2. OBJETIVO 

Avaliação Mercadológica através de Metodologia Cientifica para 

apuração do Valor Justo de Mercado. 

INSTRUÇÃO Nº 516/11, DA CVM 

Conforme o Artigo 7º da Seção I – Imóveis, do 

Capítulo II – Critérios Contábeis. 

Art. 7º Após o reconhecimento inicial, as 

propriedades para investimento devem ser 

continuamente mensuradas pelo valor justo. §1º 

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um 

ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado 

entre partes independentes, conhecedoras do 

negócio e dispostas a realizar a transação, sem 

que represente uma operação forçada. §2º O 

valor justo de uma propriedade para 

investimento deve refletir as condições de 

mercado no momento de sua aferição. §3º A 
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melhor evidência do valor justo é dada pelos 

preços correntes de negociação em um mercado 

líquido, de ativos semelhantes, na mesma região 

e condição e sujeitos a contratos similares de 

aluguéis ou outros.  

 

2. METODOLOGIA 

Todos os procedimentos realizados atenderam os fundamentados e 

preceitos normativos atinentes a matéria e estão em conformidade com as normas 

da Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT, bem como o Código de 

Processo Civil – CPC e as Normas Complementares Federais, Estaduais e 

Municipais, e, ainda, das orientações estabelecidas pelo Instituto Brasileiro de 

Avaliação e Perícias de Engenharia (IBAPE). 

Tais fatos proporcionaram todos os subsídios técnicos necessários para a 

conclusão do presente trabalho, com a estrita observância ao Código de Ética 

Profissional. 

• NBR14653-1 DE 06/2019 Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos 

gerais; 

• NBR14653-2 DE 02/2011 Avaliação de bens - Parte 2: Imóveis urbanos; 

 

2.1. Aplicação Metodológica 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem 

avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e 

quantidade de informações colhidas no mercado. A metodologia escolhida deve 

ser compatível com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliação e os 

dados de mercado disponíveis. Os métodos para identificar o valor de um bem 
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estabelecidos nesta Norma são: o comparativo direto de dados de mercado, o 

involutivo, o evolutivo e o da capitalização da renda. Sendo adotado neste caso 

o Método comparativo direto de dados de mercado. 

 

2.2. Avaliação pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele que define 

o valor através da comparação com os preços de bens similares, que foram 

transacionados (vendidos, locados, etc...) recentemente, ou estão ofertados. As 

particularidades dos dados pesquisados que exercem influência na formação dos 

preços deverão ser ponderadas através de ajustes, ou pelo Tratamento por 

Fatores (Homogeneização) ou através de Tratamento Científico (inferência 

Estatística) que será o utilizado nessa avaliação. 

 

2.3. Levantamento de Dados de Mercado  

O levantamento de dados tem como objetivo a obtenção de uma amostra 

representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imóvel 

avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatório. Nesta etapa 

o engenheiro de avaliações investiga o mercado, coleta dados e informações 

confiáveis preferentemente a respeito de negociações realizadas e ofertas, 

contemporâneas à data de referência da avaliação, com suas principais 

características econômicas, físicas e de localização. 
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2.4. Variáveis 

As variáveis, em avaliações de imóveis, são as características ou 

informações que descrevem o imóvel e contribuem para a formação de seu valor. 

• Quantitativas (são as variáveis que podem ser medidas ou 

contadas); 

• Dicotômicas, Binárias ou Dummy (assumem somente dois valores); 

• Proxy (escalas apropriadas de tabelas ou trabalhos científicos) 

• Qualitativas – Códigos Alocados, que devem iniciar com o código 

1, utilizando números naturais e crescentes. O número 1 deve ser 

atribuído à pior característica. 

 

2.5. Grau De Fundamentação  

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho 

do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam 

ser dele extraídas. Esta avaliação alcançou o Grau III de Fundamentação.  

 

2.6. Grau de Precisão 

A precisão é estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o 

nível de erro tolerável em uma avaliação. Depende da natureza do bem, do 

objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na 

coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos 

instrumentos utilizados.  

Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações são definidos de 

acordo com os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653 Parte II e Parte III. 

Onde o grau I é o menor grau de precisão, enquanto o grau III é o maior grau de 
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precisão. Sendo obtido na presente avaliação mercadológica o Grau III de 

Precisão assim como será demonstrado ao longo do presente Laudo. 

 

 

3. CONSIDERAÇÕES GERAIS 

O presente laudo obedece aos seguintes princípios: 

I. O Laudo Pericial apresenta todas as condições limitativas impostas pela 

metodologia empregada, que afetam a análise, opiniões e suas conclusões; 

II. Para a propriedade em estudo, e com objetivo específico, foi empregado o 

método mais recomendado (condições físicas); 

III. Este perito inspecionou os imóveis avaliados e, analisou criteriosamente 

os dados coletados para chegar à conclusão; 

IV. O trabalho foi elaborado com estrita observância nos postulados 

constantes no Código de Ética Profissional e Normas Técnicas da ABNT; 

V. O Engenheiro Avaliador, signatário do presente Laudo Pericial, não tem 

nenhuma inclinação pessoal com relação ao objeto avaliado ou à lide. 

 

4. DATA DA VISTORIA 

A vistoria dos imóveis avaliados foi realizada no dia 08 de junho de 2026, 

data devidamente informada nos Autos, ocasião em que foram efetuadas 

inspeções visuais, levantamentos e registros das características e condições físicas 

observadas do imóvel avaliado. 

 

5. LOCALIZAÇÃO DO OBJETO 

O objeto avaliado trata-se de um imóvel residencial no Lote nº 02 da 

Quadra nº 02 do Loteamento Residencial Altos do Parque II, localizado no 
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Distrito de Coxipó da Ponte, Município de Cuiabá/MT, sob Matrícula nº 107.892 

do 5º RGI de Cuiabá/MT. 

 

6. DA AVALIAÇÃO 

6.1. Diagnóstico De Mercado 

Liquidez alta. Segundo o Secovi a Capital apresenta crescimento no 1º 

trimestre de 2026. Assim como pode ser constatado em matéria intitulado 

como “Mercado imobiliário de Cuiabá cresce no 1º trimestre de 2026”. 

Abaixo segue trecho da presente matéria: 

Levantamento realizado pelo Secovi-MT, com base em 

dados do ITBI da Prefeitura de Cuiabá, aponta aumento 

tanto no número de unidades comercializadas quanto no 

volume financeiro movimentado na capital. 

Fonte: https://www.secovimt.com.br/mercado-imobiliario-

de-cuiaba-cresce-no-1o-trimestre-de-2026/ 

 

6.2. Caracterização da Cidade 

Cuiabá é um município brasileiro, capital do estado de Mato Grosso, 

Região Centro-Oeste do país. É uma das catorze cidades da Região Imediata de 

Cuiabá, que por sua vez é uma das três regiões imediatas que integram a Região 

Intermediária de Cuiabá.  

A cidade foi fundada em 1719, na margem esquerda do rio Cuiabá, por 

Pascoal Moreira Cabral e descoberta por Miguel Sutil, ambos bandeirantes 

nascidos na cidade de Sorocaba, no interior do estado de São Paulo. Após o fim 

das jazidas de ouro, Cuiabá só voltou a ter crescimento populacional acima da 
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média nacional no início do século XX. Além de capital do estado do Mato 

Grosso, Cuiabá é o principal centro industrial, comercial e de serviços. A cidade 

é bem arborizada e conurbada com Várzea Grande.  

Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística, a 

população estimada de Cuiabá em 1 de julho de 2024 era de 682 932 habitantes, 

enquanto que a população da conurbação era de 997 559; já sua região 

metropolitana tinha em 2024 uma população de 1.134.425 habitantes. A cidade 

foi umas das doze sedes da Copa do Mundo FIFA de 2014, representando o 

Pantanal, por estar situada a cerca de cem quilômetros da região pantaneira. 

  

 

6.3. Tipo do imóvel 

O objeto avaliado trata-se de um imóvel residencial constituído por uma 

Casa Tipo I, edificada sobre o Lote nº 02 da Quadra nº 02 do Loteamento 

Residencial Altos do Parque II, localizado no Distrito de Coxipó da Ponte, 

Município de Cuiabá/MT, sob Matrícula nº 107.892. O terreno possui área total 

de 190,00 m², com dimensões de 10,00 m de frente por 19,00 m de profundidade, 
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confrontando-se pela frente com a Rua B, pelos fundos com o Lote nº 23, pelo 

lado direito com o Lote nº 03 e pelo lado esquerdo com o Lote nº 01, tendo 40,42 

m² de área construída com sala, cozinha, circulação, 02 (dois) quartos e 01 (um) 

banheiro. 

 

6.4. Infraestrutura Local 

Identificou-se que em torno do objeto avaliado conta com pavimentação 

asfáltica, farmácias, mercados etc.  

 

6.5. Relatório Fotográfico 

 

 

Figura 1 - Vista da fachada do imóvel. 
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7. MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TERRENO 

 

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 

 

Valor Unitário 

Mínimo (2,21%) = 250,73 

Médio = 256,41 

Máximo (2,32%) = 262,35 

 

Valor Total 

Mínimo = 47.638,74 

Médio = R$ 48.717,90 

Máximo = 49.846,18 

 

Intervalo Predição 

Mínimo = 46.009,62 

Máximo = 51.763,98 

Mínimo (5,56%) = 242,16 

Máximo (6,25%) = 272,44 

 

Campo de Arbítrio 

RL Mínimo = 217,95 
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RL Máximo = 294,87 

 

7.1. Modelagem Estatística 

De acordo com o modelo obtivemos a seguinte equação para o imóvel 

avaliado: 

 

 

• Valor unitário - Variável dependente expressa em termos de valores de 

mercado o m² de mercado. 

• Área total - variável independente, quantitativa, com indicadores 

decrescentes, indicando que quanto maior for o terreno, menor será o 

preço do m². 

 

 

• Infraestrutura - variável independente, qualitativa, com indicadores 

crescentes, indicando que imóveis cercados por uma infraestrutura com 

mais qualidade, tende a ter o valor do m² maior. 
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7.2. Grau de fundamentação 

Durante a presente avaliação, após homogeneização, modelagens e 

finalização matemática, foi gerado um relatório de fundamentação pelo SISDEA, 

que após somatório de todos os itens se obtém um total de pontos: 

ITENS PONTUAÇÃO 

Item 1 2 

Item 2 3 

Item 3 2 

Item 4 3 

Item 5 3 

Item 6 3 

TOTAL DE PONTOS OBTIDOS 16 

 

Com base nos parâmetros estabelecidos na Tabela 2 da norma da ABNT 

NBR 14653-2 - Avaliação de bens Parte 2: Imóveis urbanos, fica evidenciado que 

o presente trabalho de avaliação mercadológica se enquadra no GRAU III de 

Fundamentação, em razão do trabalho elaborado ter obtido um total de 16 

pontos, e atender todos os critérios estabelecidos pela referida tabela que segue: 
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7.3. Grau de Precisão  

Considerando os parâmetros estabelecidos na tabela 5 da ABNT NBR 

14653-3, que determina que para se alcançar um Grau de Precisão III é necessário 

que a amplitude do intervalo de confiança seja igual ou menor que 30%, assim 

como apresentado abaixo: 

 

 

Fica evidenciado que a presente avaliação atendeu os parâmetros 

estabelecidos na presente norma, para ser classificada como Grau III de Precisão, 

uma vez que as amplitudes alcançadas ficaram entre 4,53%, assim como disposto 

abaixo: 
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7.4. Relatório Estatístico  
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7.5. Valor do Terreno 

Durante avaliação mercadológica, através do Método Comparativo Direto 

de Dados de Mercado ponderado pelo Tratamento Científico (inferência 

Estatística), conclui-se que o valor de mercado obtido do terreno corresponde ao 

valor de R$ 48.717,90 (Quarenta e Oito Mil, Setecentos e Dezessete Reais e 

Noventa Centavos). 

 

7.6. AMOSTRA (DADOS DE MERCADO) 

Para a obtenção do valor de mercado de um imóvel localizado na região 

do Sul, fez-se necessário adotar a metodologia científica de avaliação por 

inferência estatística. Em vez de utilizar dados de toda a capital, como é 

permitido pelo modelo matemático adotado, optou-se por considerar dados de 

mercado localizados na região do objeto avaliado, ou seja, na Região Sul de 

Cuiabá e suas imediações, que entendo ser os que mais semelhantes. Os 

elementos comparativos foram visitados. 
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8. MEMÓRIA DE CÁLCULO DAS EDIFICAÇÕES 

Utilizou-se o Método Evolutivo normatizado na ABNT NBR 14.653 – 2 que 

determina o custo de reedição das edificações (utilizando-se o valor do CUB 

correspondente, neste caso o do mês de julho de 2026) com a sua devida 

depreciação pelo método de Ross-Heidecke – Depreciação Física – Fator “K” (Idade 

de Construção e Estado de Conservação) com observações ao padrão de 

acabamento dos imóveis. 

O Método de Depreciação de Ross-Heidecke procura combinar duas 

vertentes formadas pela idade e estado de conservação, cujos princípios se 

apoiam no fato de que a perda de valor não pode ser integralmente recuperada 

com manutenção. As reformas apenas prolongam a vida útil, concluindo-se que 

um bem ou imóvel mal conservado deprecia-se mais rapidamente que um bem 

conservado. 

Tabela 1 - Classificação do estado da construção por Ross-Heidecke.
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Tabela 2 - Descrição das condições físicas pelo método de Ross – Heidecke.
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Tabela 3 - Fator K. 
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8.1. Memorial de Cálculo 

 

A apuração do Valor da Edificação obedece à seguinte equação 

matemática: 

 

 

Onde: 

 

 

 

 

 

Para definir o fator de depreciação mais adequado, é necessário que 

conheçamos a Vida Útil dos Imóveis, estabelecida pelo Bureau of Internal 

Revenue, para aplicarmos a regra de três simples e descobrirmos a IDADE EM % 

DE VIDA do imóvel avaliando:  

 

• APARTAMENTOS – 60 anos  

• BANCOS – 70 anos  

• CASAS DE ALVENARIA – 65 anos  

• CASAS DE MADEIRA – 45 anos  
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• HOTÉIS – 50 anos LOJAS – 70 anos  

• TEATROS – 50 anos  

• ARMAZÉNS – 75 anos  

• FÁBRICAS – 50 anos  

• CONST. RURAIS – 60 anos  

• GARAGENS – 60 anos  

• EDIF ESCRITÓRIOS – 70 anos  

• GALPÕES (DEPÓSITOS) – 70 anos  

• SILOS – 75 anos 

 

Após a apresentação de todos os procedimentos, calcula-se o valor da área 

construída, que está devidamente apresentada na tabela que segue abaixo: 

 

 

PROJETO PADRÃO 

REFERENCIAL
RP1Q

CUSTO UNITÁRIO R$ 3.205,75

FC (2%) R$ 3.269,87

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E - Reparos simples

% VIDA ÚTIL 16%

1 1

K 0,257

VALOR EDIFICAÇÃO 1

OBJETO Construção de Alvenaria

ÁREA CONSTRUÍDA (M²) 40,42

C
U

B
R

O
SS

-H
EI

D
EC

K
E 

   

(1
-K

)

FATOR K 0,743

VALOR R$ 98.200,78
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9. VALOR TOTAL DO IMÓVEL  

Para apuração do Valor Total do Imóvel residencial avaliado obedece à 

seguinte equação matemática: 

Vt = Vte + Ve 

Onde: 

Vt = Valor Total 

Vte = Valor terreno 

Ve = Valor Edificação 

Encontrando o valor: 

VALOR TOTAL IMÓVEL 

VALOR EDIFICAÇÃO R$ 98.200,78 

VALOR DO TERRENO R$ 48.717,90 

VALOR TOTAL R$ 146.918,68 
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10. TERMO DE ENCERRAMENTO 

A partir de uma análise ponderada do mercado, estudos de Avaliação 

Mercadológica através de Metodologia Cientifica para apuração do Valor Justo 

de Mercado, e seguindo a INSTRUÇÃO Nº 516/11, DA CVM do Governo Federal, 

Conforme o Artigo 7º da Seção I – Imóveis, do Capítulo II – Critérios Contábeis, 

e Normas da ABNT NBR 14.653-1 – Procedimentos Gerais e NBR 14.653-2 – 

Imóveis Urbanos, foi possível identificar o real valor de mercado do objeto 

avaliado, assim como demonstrado no presente laudo de avaliação. 

Sendo assim, conclui-se que a avaliação mercadológica, obtendo-se o valor 

total em um montante de R$ 146.918,00 (Cento e Quarenta e Seis Mil, 

Novecentos e Dezoito Reais). 

Assim, concluído os trabalhos de avaliação técnica-cientifica 

mercadológica, lavro o presente, numerado sequencialmente, contendo 36 (trinta 

e seis) páginas. 

 

Cuiabá-MT, 28 de Agosto de 2026. 

 

 

 

____________________________________ 

Eng.º Civil Juares Silveira Samaniego 

CONFEA/CREA-MT 1205227415 
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11. ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – ART 

 


