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PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°. 6530/78, Resolugdo COFECI n°. 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°. 001/11

AVALIAC;AO DE IMOVEL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
URBANA (PTAM - 057/2023)

SOLICITANTE: Empresa MARCIO ALESSANDRO
ZANGARI LEITE LTDA - EPP

CNPJ: 09.594.593/0001-36

LOGRADOURO: Rua Salim Nadaf, n°. 689

BAIRRO RESIDENCIAL: Centro Norte

MUNICIPIO: Varzea Grande/MT

CEP: 78078110-500

DATA BASE: outubro/2023

VALOR DE MERCADO: Terreno + Benfeitorias Averbadas:
R$ 762.000,00 (Setecentos e sessenta e dois mil reais).
VALOR DE MERCADO: Terreno + Benfeitorias Averbadas
+ Nao Averbadas: R$ 820.000,00 (Oitocentos e vinte mil

reais).
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1.0) - INFORMACOES GERAIS

1.1) - Interessado/Solicitante:

SOLICITANTE: Empresa MARCIO ALESSANDRO ZANGARI LEITE
LTDA - EPP

CNPJ: 09.594.593/0001-36

LOGRADOURO: Rua Professora Jovenilia Monteiro de Oliveira n°. 13
Quadra 4

BAIRRO RESIDENCIAL: Loteamento Pireneu, Centro Sul
MUNICIPIO: Véarzea Grande/MT

CEP: 78125-350

1.2) - Proprietario:

Senhor MARCIO ALESSANDRO ZANGARI LEITE
CPF: 929.424.749-04

LOGRADOURO: Rua Salin Nadaf n°. 721
BAIRRO RESIDENCIAL: Centro Norte
MUNICIPIO: Varzea Grande/MT

CEP: 78110-500

1.3) - Objetivo:
Constitui objetivo do presente trabalho a determinacdo do justo valor de
mercado do imovel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:
> Tipo: Imével Residencial

> Endere¢o: Rua Salim Nadaf n°. 689

> Local: Centro Norte
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> Municipio: Varzea Grande/MT
> Finalidade: Apuracao de valor de venda do imovel para fins de Garantia
de operacgdes bancarias, comercializacao, bem como, a apresentacao de fatores

gue subsidiaram a execu¢do do mesmo.

1.4) - Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente

trabalho avaliando:

>Vistoria Técnica: Efetuada no dia 27/10/2023 as 11:30hs, e nesta
oportunidade fui recebido pelo Senhor Bianco e Senhor Gustavo sendo
acompanhado por eles durante o periodo da visita, passando informacdes sobre
0 imOvel e autorizou 0 acesso ao imovel.

Verificamos que o0 imoOvel se encontra em excelente estado de

Conservacao, apresenta-se Entre Novo e Regular.

>Diagnoéstico de Mercado:

Por ocasido de nossa pesquisa, verificamos que o bairro Centro Norte,
vem passando por um momento de transicdo de residencial para comercial,
tendo em vista a construcdo de novos empreendimentos imobilirios, como
condominios residenciais, horizontais e verticais, loteamentos urbanizaveis, e
diversos outros projetos em execuc¢ao, como também a abertura de ruas e

avenidas em toda sua extensdo com o intuido de atender a demanda.

» Coletas de Dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anudncios

classificados, empresas imobilidrias, corretores de imoveis e contato direto na

regido onde se situa o imovel.
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» Escolha de Justificativa da metodologia e critérios de avaliagao:

Para este caso sera utilizado o Método Direto de Dados de Mercado por
fatores para o terreno e O Método Evolutivo para as Benfeitorias.

Que é aquele que define o valor através da comparacéo, com dados de
mercado, assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacéao dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacéao.

Método Evolutivo: Existem iméveis a serem avaliados que sé&o
totalmente atipicos, que torna impossivel encontrar outros imoéveis anunciados
no mercado com as mesmas caracteristicas do bem avaliando, impossibilitando
entdo a aplicacdo do Método Comparativo. E, para estes casos utilizaremos o
Método Evolutivo que identifica, o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo do valor de mercado,
deve ser considerado o Fator de Comercializacdo. Indicado para obter o valor de
mercado no caso da inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

Caso tipicos de galpdes, residéncia de alto padréao entre outros.

1.5) - ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos referenciais com o imdvel avaliando, foram necessarias
aplicacdes de célculos de adequacédo para a correta obtencdo de realidades homogéneas

para a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢do dos calculos aplicados.

- Fator Oferta (F.O)

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta

de mercado, entende-se que normalmente o0s precos praticados sejam
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superiores ao verdadeiro valor do imdével, tornando necessaria a adequacao pela

aplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (0 qual versa
que “Os dados de oferta sdo indicagbes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham
esses precos e, sempre que possivel quantifica-las pelo confronto com dados de
transagdes”), portanto para este caso utilizamos o fator redutor de 10% (dez por
cento), para todas as amostras, sobre o preco anunciado de cada imével nas
condicbes supra descritas, tendo em vista que as negociacfes estdo tardando

para fechamento.

— Fator Localizagdo (F.L)

As diversas fases de estudo realizado serao detalhadas a seguir, com o
objetivo de explicar-se de forma simplificada os célculos realizados e os
resultados obtidos. Todos os elementos, sofrerdo um acréscimo de 20% (vinte

por cento), em razdo do imével avaliando se encontrar melhor localizados.

- Fator Esquina (F.E)

Fator Esquina na avaliacdo de terrenos, por tratamentos por
fatores(homogeneizacao), este fator transforma o valor unitario de um terreno
localizado em uma esquina em um meio de quarteirdo. Neste caso, como todos
os elementos sdo de meio de quadra faremos um acréscimo de 10 (dez por

cento), para compara-los ao imével avaliando.
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>Calculo do Valor do Imével

- Valor de Mercado do Imével Conforme Averbacdo na Matricula

- Valor de Mercado do Terreno

Valor de Mercado do Terreno = Area/m2 X Valor do m2 de area encontrado

na regiao.
Sendo:
Média Aritmética = R$ 1.018,80; (Cfe. planilha de homogeneizagdo em anexo)

Considerando-se um intervalo percentual de 20%, descartaremos as
amostras cujos valores do m2 sao inferiores ou superiores a 20% do valor do mz
obtido com a média aritmética (R$ 815,04 e R$ 1.222,56 respectivamente).
Portando, serédo descartados os elementos 2, 3, 5 e 7, por se encontrarem fora

do intervalo, dando origem a um novo quadro amostral.

Média Saneada = R$ 1.034.98; (Cfe. planilha de homogeneiza¢cdo em anexo)
Valor m2 encontrado naregido = R$ 1.034,98mz?;

Area Real Privativa do Terreno: 190,57 mz

Area Comum: 190,57mz,

Valor de Mercado do Terreno = 190.57 X R$ 1.034,98/m2 = R$ 197.236,00.

Valor de Mercado do Terreno = R$ 197.000,00 (Cento e noventa e sete

mil reais).

- Valor das Benfeitorias
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Valor de Mercado das Benfeitorias — Método Evolutivo

“Identifica o valor do bem pelo somatério de seus componentes.”

Método Evolutivo

“Identifica o valor do bem pelo somatério de seus componentes.”
Fator de Comercializacao
FC = Valor de Mercado / Custo de Producao.

O Fator de comercializacéo estara acima de 1,00 se o mercado estiver

aguecido e abaixo de 1,00 se o mercado estiver desaquecido.
VI = (VT + VB (Depreciado) x FC.
Onde:
VI = Valor do Imével,
VT = Valor do Terreno;
VB = Valor da Benfeitoria (Depreciada);
FC = Fator de Comercializagéo.
Busca do CUB — Custo Unitario Basico, em R$/mz2.

Cub/MT setembro/2023 — Sinduscon/MT — Projetos - Padrdo Residenciais —
Padrédo Alto -R-1 = R$ 3.231,32.

Célculo do valor da benfeitora (sem depreciacdo), através da formula
equivalente x CUB — Custo Unitario Basico.

Valor da Benfeitoria (sem depreciagio) = Area equivalente x Valor do
Custo Basico de area construida = 155,18 x R$ 3.231,32 = R$ 501.436,00

Célculo do valor de depreciacéo K através da Tabela de Ross-Heidecke.
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Idade Aparente = 02 anos;

Estado de Conservacéao = Entre Novo e Regular (B)
Idade em % de Vida = 1,30 aproximado para 2,00%;
Vida util do imovel Casas de Alvenaria = 65 anos

K = Vida util do imével

>Calculo do valor depreciado da benfeitoria através da formula valor
depreciado da benfeitoria x ((100 — K) / 100) = R$ 501.000,00 X ((100 — 1,05)
/100) = R$ 501.000,00 X 0,9895 = R$ 495.739,00.

Valor de Mercado das Benfeitorias Averbadas = R$ 496.000,00

(Quatrocentos e noventa e seis mil reais)

VI = (VT + VB (Depreciado) x FC;

Valor de Mercado do Imével = (R$ 197.000,00 + R$ 496.000,00)1,10 = R$
762.300,00

Valor de Mercado do Imovel Averbado Matricula = R$ 762.000,00

(Setecentos e sessenta e dois mil reais).

- Valor de Mercado do Imdével Conforme Anotacdes no BCl — Boletim de

Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Varzea Grande/MT
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- Valor de Mercado do Terreno = R$ 197.000,00 (Cento e setenta mil

reais)

- Valor das Benfeitorias — Método Evolutivo

“Identifica o valor do bem pelo somatério de seus componentes.”

Método Evolutivo

“Identifica o valor do bem pelo somatério de seus componentes.”
Fator de Comercializacao
FC = Valor de Mercado / Custo de Producdo.

O Fator de comercializacéo estara acima de 1,00 se o mercado estiver

aguecido e abaixo de 1,00 se o mercado estiver desaquecido.
VI = (VT + VB (Depreciado) x FC.
Onde:
VI = Valor do Imovel;
VT = Valor do Terreno;
VB = Valor da Benfeitoria (Depreciada);
FC = Fator de Comercializagéo.
Busca do CUB — Custo Unitario Bésico, em R$/mz2.

Cub/MT setembro/2023 — Sinduscon/MT — Projetos - Padrdo Residenciais —
Padrdo Alto -R-1 = R$ 3.231,32.

Célculo do valor da benfeitora (sem depreciacdo), através da formula
equivalente x CUB — Custo Unitario Basico.

Valor da Benfeitoria (sem depreciac&o) = Area equivalente x Valor do
Custo Bésico de area construida = 179,75 x R$ 3.231,32 = R$ 580.829,00
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Célculo do valor de depreciacédo K através da Tabela de Ross-Heidecke.
Idade Aparente = 02 anos;

Estado de Conservacéao = Entre Novo e Regular (B)

Idade em % de Vida = 1,30 aproximado para 2,00%;

Vida util do imovel Casas de Alvenaria = 65 anos

K = Vida util do imével

>Céalculo do valor depreciado da benfeitoria através da féormula valor
depreciado da benfeitoria x ((100 — K) / 100) = R$ 581.00,00 X ((100 — 1,05) /
100) = R$ 581.000,00 X 0,9895 = R$ 574.899,00.

Valor de Mercado das Benfeitorias Averbadas = R$ 575.000,00

(Quinhentos e setenta e cinco mil reais)

VI = (VT + VB (Depreciado) x FC;

Valor de Mercado do Imdével = (R$ 170.000,00 + R$ 575.000,00)1,10 = R$
819.500,00.

Valor de Mercado do Imo6vel Cfe. BCl = R$ 820.000,00 (Oitocentos e vinte

mil reais).

>Considerac¢des Finais e Concluséo

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de

ofertas e pelo fato de o mercado imobilidrio estar aquecido, com um bom

9
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volume de negdcios e transagdes, mesmo em um momento de volatilidade,
com ameacas de retragao da economia, o resultado da avaliagao ficou entre

do Limite Inferior do Intervalo calculado e a Estimativa de Tendéncia Central.

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas da amostra
obtida, os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores
influenciaveis, sejam eles de natureza social, econébmica, governamental,
fisica ou natural, concluimos que o valor de mercado do imdvel a data da

avaliagdo seja:

Casa Rua Salim Nadaf, 689 Centro Norte Varzea Grande/MT

Terreno + Benfeitorias Averbadas

R$ 762.000,00 (Setecentos e sessenta e dois mil

reais)

Casa Rua Salim Nadaf, 689 - Centro Norte Varzea Grande/MT

Terreno + Benfeitorias Averbadas + Benfeitorias Nao Averbadas

R$ 820.000,00 (Oitocentos e vinte mil reais)

1.6) - Conceito de Valor:

10
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Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do
Bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes,
conhecedoras das possibilidades, de seu uso, e envolvidas em sua transagéo,
ndo estejam compelidas a transacao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo, na NBR 14.653-
1da ABNT (Norma Brasileira para Avalicdo de Bens — Parte 1 Procedimentos

Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“Valor de Mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condi¢cdes do mercado vigente”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de

concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:
v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo

possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;
v inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos

sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliagédo
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicao
aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o

trabalho avaliatério.

2. A Unido Panamericana das Associacfes de Avaliacbes (UPAV) adota

11
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a definicao contida na Norma IVS-1:

“5.2 — Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacao livre, através de
comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido com informacéo

suficiente, de maneira prudente e sem coagéo.”

1.7) -Condicgdes e Limitagdes:

Este parecer técnico avaliatorio segue as condic¢des e limitagdes abaixo

relacionadas:

> Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentos

e as informac0es prestadas por terceiros, de boa fé e confiavel.

> O trabalho apresentado e aos resultados finais sao validos apenas
para a sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste

parecer em conexao com qualquer outro.

> A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacao que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em

regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

> Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracdes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater

juridico.

1.8) - Diagnéstico de Mercado

12
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A regiao Centro Norte da cidade de Varzea Grande, passa por um grande
momento de transicdo de casas residenciais para casas comerciais. Isto devido
as novas oportunidades que estdo surgindo em Varzea Grande de novos
negocios imobiliarios, como construcdo de condominios residenciais, horizontais
e verticais, loteamentos urbanizaveis contando ainda com a sinalizacdo de
construcdes diversos, em diversos setores do municipio, podendo com este

procedimento alimentando o progresso da regido Centro Norte.

Com relacdo a liquidez, pode-se observar que imoveis localizados
naquela regido sdo constantemente procurados ocasionando e diversas

comercializagoes.

Desta forma, ndo foram encontradas dificuldades na obtencdo de

elementos comparativos para a elaboracéo desta Avaliacéo.

Desta forma, ndo foram encontradas dificuldades na obtencdo de

elementos comparativos para a elaboracdo desta Avaliacéo.

2.0) METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAO

2.1) — Metodologia Direta de Dados de Mercado:

A metodologia adotada para determinacédo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado por fatores, nos termos do item 7.2.1
da NBR-14.653 (Norma Brasileira para Avalicdo de Bens - Parte 1:

Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definicéo:

“7.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

13
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Através deste Método calculamos o do valor do terreno método que define
o valor através da comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos
dados pesquisados que exercem influéncia na formacdo dos pregcos e
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizacao ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentacdo e precisédo
definidos em Norma. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente,

como amostra do mercado imobiliario.

Para o célculo do valor das Benfeitorias aplica-se o Método Evolutivo:
Existem iméveis a serem avaliados que sdo totalmente atipicos, que torna
impossivel encontrar outros iméveis anunciados no mercado com as mesmas
caracteristicas do bem avaliando, impossibilitando entédo a aplicacdo do Método
Comparativo. E, para estes casos utilizaremos o Método Evolutivo que identifica,
o valor do bem pelo somatoério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificagao do valor de mercado, deve ser considerado o Fator
de Comercializacdo. Indicado para obter o valor de mercado no caso da
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. Caso tipicos de

galpdes, residéncia de alto padrao entre outros.

2.2) - Especificagao da avaliagéo:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,

tudo isto relativo a fundamentacao e precisdo, assim definidos:

‘A fundamentagao sera fungdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.
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A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliagéo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada
na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos

instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacédo e precisdo foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos),

a seqguir reproduzidos:

2.3) Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avaliatorio € o do
aproveitamento eficiente, determinado por analise do mercado imobiliario, cujo
conceito encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

“Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa
data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas,

entre os diversos usos permitidos pela legislagcéo pertinente”.

3.0) DESCRICAO DO OBJETO
3.1 - Imdvel Residencial
3.1.1 - Localizacéo:

O posicionamento do imdével no contexto urbano possui as

seguintes caracteristicas:

> Logradouro Frontal: Rua Salim Nadaf, 689.
> Bairro: Centro Norte
> Referéncia Principal: Avenida Couto Magalhaes.
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3.1.2 — Acesso:

Partindo da Avenida da FEB na altura do Aeroporto, segue-se para a

direita e chega-se a Rua Salin Nadaf.

3.1.3-Tipo de Ocupacéao Circunvizinhanca:
> Tipo de Imbveis: Comerciais e residenciais.

> Padrdo Construtivo: Padrdao Médio.

3.1.4 — Infraestrutura Urbana:

O local onde estéo situados o imével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigcos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacao
da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel,
rede de energia elétrica, rede telefonica, iluminacdo publica, arborizacao,

transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5 — Caracteristicas Fisicas:

> Terreno:

» Frente: para a Rua Salim Nadaf, 689, Centro Norte Varzea Grande/MT,;
» Formato: Retangular Irregular;

» Matricula: n°. 77.506, Livro n°. 2 do 1°. Servi¢co Notarial e de Registros
de Iméveis da Comarca de Varzea Grande/MT

> Inscricao IPTU: 102.142. Setor — 401 Quadra 0147 — Lote 0548 Zona

> Coordenadas: 15°38,45,11” S e 56°08°'03,13” W
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» Topografia: plana

» Solo superficial: argiloso.

» Meio de Quadra: Esquina;

» Area total do lote: 190,57m2, com as seguintes confrontagodes:

- 12,47m de frente para a Rua Salim Nadaf em diregao a Norte;
- 10,50m de fundos confrontando com a propriedade da senhora Deli

Mare Fernandes Nades, em diregao a Oeste;
- 15,99m do lado direito confrontando com a area da Sra. Enirdes

Godoy em direcao ao Sul;
- 18,50m do lado esquerdo confrontando com a area a desmembrar

em diregao ao Norte.

Para melhor visualizagédo da situacéo descrita juntamos a este trabalho

um conjunto de fotografias do imével (ANEXO N° 1), bem como croquis e fotos

aéreas da regiao.

Mapa de Localizagc&o na Regiao
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As caracteristicas construtivas do imdvel, no que se refere aos seus

aspectos quantitativos e qualitativos, sdao as seguintes:

» Area Privativa Construida Averbada = 155,18m?2

» Area Privativa Construida N3o Averbada =
24,57m?2

» Padrao construtivo: Médio Alto;

Divisdo Interna (casa):

Pavimento Inferior: Sala de Estar, sala de jantar,
lavabo, cozinha, circulacdo, area de servico, churrasqueira, garagem e
piscina. Pavimento Superior: circulacao, 03 quartos, sendo 01 suite com
closet, 01 BWC social e sacada.

» Porta entrada: madeira macica;

» Portas internas: madeira compensada;
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» Esquadrias: vidros temperados;
» Vidro liso;

» Piso: Ceramico na sala, dormitérios, incluso suite,

banheiros e cozinha, garagem;

» Paredes: com acabamento com massa corrida,
cobertura especial (telhas de barro), rebocadas e pintadas nas salas e

quartos, revestimento ceramico na cozinha, area de servigo e banheiro;

» InstalacOes hidraulicas: embutidas;
» InstalacOes elétricas: embutidas;
» Iluminacdo: luminarias e spots;

» Cobertura: telha ceramica com laje.

4.0) - DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

4.1 — Coleta de Dados:

E o pilar de qualquer avaliagéo, pois compreende a etapa inicial,
onde serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura

técnica ao Laudo de Avaliacao.

Para uma melhor comparagéo entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imodveis semelhantes ao
avaliando sao terrenos, localizados proprio bairro, fazendo um recorte bem

representativo do mercado imobiliario local.

O valor de mercado do imovel é calculado através da aplicacéo de

fatores:
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Em funcdo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a

formacéo do valor, através do tratamento por fatores.

4.2) - Processamento e analise dos dados:

O valor de um imével, quer para locacdo, quer para venda, se
forma a partir da combinagao de alguns fatores ou variaveis influenciantes,
gue concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,

exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacdes e andlise dos dados

pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:

» PADRAO DE ACABAMENTO: Varidvel independente, de natureza

qualitativa, que caracteriza o padrao construtivo de cada elemento,

convencionando-se:

Médio - itens de acabamento de padrdao mediano: loucas e metais
sanitarios de boa qualidade, bancadas em granito, portas em madeira, piso

em porcelanato, pintura de boa qualidade, ferragens de boa qualidade;

Quanto maior o PADRAO DE ACABAMENTO, maior é o valor em R$/m?.

‘» SETOR URBANO: Variavel independente de natureza qualitativa,
que caracteriza conjuntamente o setor urbano e a localizacdao de cada

elemento da amostra, em relacdo ao comércio, convencionando-se:

Boa - as melhores localizagdes em relacdo a equipamentos publicos e

locais de atratividade (escolas, comércio, transporte, laser).
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Quanto maior o SETOR URBANO, maior é o valor em R$/m?.

» ESTADO DE CBNSERVA(;I'-'\O: variavel independente, de natureza
qualitativa, que caracteriza o estado de conservacao de cada elemento,

convencionando-se:

Alto - imdvel muito bem conservado ou novo, sem necessidade de

manutencgdo corretiva e preventiva para a sua ocupacao.

Quanto maior o ESTADO DE CONSERVA(;Z\O, maior é o valor em
R$/m?2.

4.3) — Célculo do Valor de Mercado:

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos
até esta etapa o valor unitario do imével avaliando que se encontra num intervalo
compreendido entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imovel, faremos a
multiplicacéo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo

encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Imovel Residencial: Rua Salim Nadaf, n°. 689, Centro Norte Varzea
Grande/MT

Area de Construcdo Averbada =155,18m?
Area do Terreno = 190,57m2.

Conforme dados da Matricula:
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VALOR DE MERCADO DO IMOVEL RESIDENCIAL

VALOR MINIMO

VALOR MAXIMO

R$ 723.900,00

R$ 800.100,00

VALOR OBTIDO

R$ 762.000,00

» Imovel Residencial: Rua Salim Nadaf, n°. 689, Centro Norte Varzea

Area de Construcdo = 179,75m?
Area do Terreno = 190,57m?

Conforme dados do BCI:

Grande/MT

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL COMERCIAL

VALOR MINIMO

VALOR MAXIMO

R$ 779.000,00

R$ 861.000,00

VALOR OBTIDO

R$ 820.000,00

5.0 - CONCLUSAO:

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de

um imével, destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes,

tal qual area de alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras,

bem como outros elementos influenciam o acréscimo do valor do imovel pela
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caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos
naturais. Contudo na avaliacdo do imével objeto deste parecer, as possiveis
influéncias supra mencionadas ndo foram consideradas, uma vez que 0s imoveis

referenciais obtidos se situam nas imedia¢des do imdvel avaliando.

Portanto, todos os imoveis referidos neste parecer, tantos os referenciais
guanto o avaliando, possuem a mesmas proximidades com as caracteristicas
publicas valorizastes e desvalorizantes, tornando necessario, matematicamente,

considera-las, especificamente para este caso.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica/Laudo
de Avaliacéo expedida comercial que se louva em informacdes obtidas junto ao
mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e localizacao
sécio econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5%
nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do
proprio mercado e de seu proprietario.

Sendo assim, apos verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisado todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, economia, governamental, fisica ou natural,

concluimos que o valor de mercado do imével a data da avaliagcéo seja:

Valor de Mercado do Imével com Terreno + Benfeitorias
Averbadas

R$ 762.000,00 (Setecentos e sessenta e dois mil reais)

Valor de Mercado do Imével com Terreno +Benfeitorias
Averbadas + Benfeitorias Nao Averbadas
R$ 820.000,00 (Oitocentos e vinte mil reais)

6.0 - ENCERRAMENTO
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6.1 — Anexos:

1 - Fotografias numeradas de 1 a 15;

2 - Listagem dos Elementos da Amostra;

3 - Declaracao de Avaliacao;

4 - Planilhas de Homogeneizacéo dos elementos;

5 - Documentos Diversos;

6.2 — Declaracdo de conformidade com o codigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:
> Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela

equipe técnica envolvida na elaboracao.

>0s signatarios ndo tem no presente, nem comtemplam no futuro,

interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

>0s signatarios ndo tem inclinacdes nem interesses em relacdo ao

assunto deste trabalho, tdo pouco em relacao a solicitante.

>Este trabalho apresenta as condi¢des limitativas apresentadas em
relacdo na introducao, ou por ventura, em qualquer outra parte dele, que afetam

as analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

>0 trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as raz6es que motivaram a presente contratacao, bem

como aos resultados finais alcancados.
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>Este trabalho foi elaborado, em observancia estrita, aos principios do

cbdigo do CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis.

7.0—-Termo de Encerramento:

>0 responsavel técnico, pelo trabalho se coloca-se ao inteiro dispor, para

0s esclarecimentos necessarios.

>0 presente Laudo consta de 25 (vinte e cinco) paginas digitadas e

rubricadas, sendo a Ultima assinada.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho, somente autoriza sua

reproducdo nos casos legais cabiveis, vedando sua cépia ou qualquer
forma de reproducéo que caracteriza plagio ou represente utilizacéo dos
direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as
penalidades civis e ou criminais prevista no art. 184 do Cédigo Penal
Brasileiro e LEI N°. 9.610.

Cuiaba-MT, 28 de outubro de 2023.

Documento assinado digitalmente

“b ADEMIR FERREIRA DA SILVA
g Data: 28/10/2023 20:01:39-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

ADEMIR FERREIRA DA SILVA - Gestor Imobiliario
Perito Judicial Imobiliario - CRECI 3769 - CNAI 00683

25



A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com

]




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com

]




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos, 562,
CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos,
562, CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com

LISTAGEM DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA — MARCIO ALESSANDRO.

ELEMENTO 01

Valor: R$ 230.000,000 \ Area/ha: 250,00 \ Valor/m2: R$ 920,00

Endereco: Rua Salim Nadaf al lado do n2. 1.356, Centro Norte Varzea Grande/MT

Anunciante: Corretora Diva Creci: -J/MT - Telefone: 65999824913

Céd.: Banner ‘ Quartos: ‘ Suites: Banhos: ‘ Vagas:
Obs.:

FATORES ‘ Oferta: 0,90 ‘ Localizagao: 1,00 ‘ Esquina: 1,10
ELEMENTO 02

Valor: R$ 400.000,000 | Area/ha: 800,00 | Valor/m?: R$ 500,00
Endereco: Rua Salim Nadaf n2. 1.184 — Centro Norte Varzea Grande/MT

Anunciante: Aldail Corretor ‘ Creci: -J/MT - Telefone: 65992873632
Cad.: Banner ‘ Quartos: ’ Suites: Banhos: ‘ Vagas:
Obs.:

FATORES | Oferta: 0,90 | Localizagdo: 1,20 | Esquina: 1,10
ELEMENTO 03

Valor: R$ 3.057.600,000 | Area/ha: 5.096,00 | Valor/m?: R$ 600,00
Endereco: Rua Fenelon Muller, Centro Norte Varzea Grande/MT

Anunciante: Marco Antonio Corretor ‘ Creci: -J/MT - Telefone: 65992265120
Cad.: Banner ‘ Quartos: ’ Suites: ‘ Banhos: ‘ Vagas:
Obs.:

FATORES | Oferta: 0,90 | Localizagio:1,20 | Esquina: 1,10
ELEMENTO 04

Valor: R$ 250.000,000 | Area/m?: 329,00 | Valor/m?: R$ 760,00

Endereco: Rua Salim Nadaf ao lado da casa n®. 877-Varzea Grande/MT

Anunciante: CID Imdveis — Janaina Corretora ‘ Creci: J/MT-Telefone: 65984045000

Céd.: Banner ‘ Quartos: ’ Suites: ‘ Banhos: ‘ Vagas:

Obs.: Lote

FATORES | Oferta: 0,90 | Localizago: 1,20 | Esquina: 1,10
ELEMENTO 05

Valor: R$ 2.200.000,000 | Area/m?: 1.329,00 | Valor/m?: R$ 1.655,00
Endereco: Rua Salim Nadaf em Frente a Casa da Retifica—Centro Norte Varzea Grande/MT
Anunciante: Suzano - Faciliti ‘ Creci: 9972)/MT-Telefone: 65996716132

Cod.: TEOO11 ‘ Quartos: ’ Suites: ‘ Banhos: ‘ Vagas:




A FS- AVALIACOES E PERICIAS IMOBILIARIAS

ADEMIR FERREIRA DA SILVA — GESTOR IMOBILIARIO CRECI: 3769 - CNAI: 00683 — Rua Luiz de Matos,
562, CidadeAlta — Cuiabd — MT, CEP: 78030-395 - Fone: 065-99921-5110 - Email: ademir
ferreirasilva5809@gmail.com

Obs.: Lote

FATORES ‘ Oferta: 0,90 ‘ Localizagao: 1,20 ‘ Esquina: 1,10
ELEMENTO 06

Valor: R$ 280.000,000 | Area/m?: 300,00 | Valor/m?: RS 933,00
Endereco: Rua Salim Nadaf, Centro Norte Varzea Grande/MT

Anunciante: Procépio Corretor ‘ Creci: -F/MT-Telefone: 65993111540
Céd.: Banner ‘ Quartos: ‘ Suites: Banhos: ‘ Vagas:
Obs.: Lote

FATORES ‘ Oferta: 0,90 ‘ Localizagao: 1,20 ‘ Esquina: 1,10
ELEMENTO 07

Valor: R$ 260.000,000 | Area/m?: 400,00 | Valor/m?: R$ 650,00
Endereco: Rua Salim Nadaf, em frente ao Texas Grill, Centro Norte Varzea Grande/MT
Anunciante: Rafael Corretor ‘ Creci:-F/MT-Telefone: 65999971180
Cdd.: Banner ‘ Quartos: ‘ Suites: ‘ Banhos: ‘ Vagas:
Obs.: Lote

FATORES ‘ Oferta: 0,90 ‘ Localizagao: 1,20 ‘ Esquina: 1,10
ELEMENTO 08

Valor: R$ 300.000,000 | Area/m?: 379,00 | Valor/m?: R$ 791,00
Enderego: Rua Salim Nadaf, n2. 762 Centro Norte, Varzea Grande MTMT
Anunciante: Lar e Cia Imdveis ‘ Creci:9166-J/MT-Telefone: Viva Real
Céd.: TEOO77 ‘ Quartos: ‘ Suites: ‘ Banhos: ‘ Vagas:

Obs.: Lote Esquina

FATORES ‘ Oferta: 0,90 ‘ Localizagdo: 1,20 ‘ Esquina: 1,10




Anexo V

COFECI
192 Regiao - Mato Grosso
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Ademir Ferreira da Silva, CPF n® 11127023187, RG n°® 1082507
SSP/MT, CRECI n° 3769, Endereco: Rua Luiz de Matos, 562 Cidade Alta, Cuiaba-MT. Declara a
emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao imével com
as seguintes caracteristicas:

Imovel Urbano tipo: Residencial

Por solicitacéo de:
Nome do Cliente: MARCIO ALESSANDRO ZANGARI LEITE CASA N°. 689 SALIM NADAF

CUIABA-MT , 28 de Outubro de 2023

Documento assinado digitalmente

“b ADEMIR FERREIRA DA SILVA
g Data: 28/10/2023 12:29:30-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Assinatura do requerente

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n°® 056942

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 056942, 28 de Outubro de 2023
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Livra P 2 - Registro 1° Servigo Notarial e de Registro

~——— MATRICULA : FICHA
l Varzea Grande . - Mato Grosso
77'@ r 01 Livro n® 2 - Registro Geral

1

.
-

Varzea Grande/MT., 17 de novembro de 2011.

IMQOVEL: um lote de terreno urbano localizado na Rua Salin Nadaf, situado

nesta cidade de Vérzea Grande/MT, com a 4rea de 190,57 m? (cento e noventa
metros quadrados e cingiienta e sete centimetros), com 0s seguintes limites e
dimensdes: frente medindo 12,47 metros, confrontando com a Rua Salin Nadaf,
em diregio ao Norte; fundos: medindo 10,50 metros, confrontando com a drea de
propriedade da Sr*. Deli Mari Fernandes Naves, em diregio ao Oeste; lado
direito: medindo 15,99 metros, confrontando com a érea da Sr® Enirdes Godoy,
em diregdo ao Sul; lado esquerdo: medindo18,50 metros, confrontando com a
Area 4 Desmembrar “A” e Area Remanescente, em diregdo ao Norte. Imdvel este
remanescente de uma maior com 564,94m? conforme autorizagdo de desmembramento
datada de 23 de agosto de 2011, expedida pela Prefeitura Municipal desta cidade, e
memorial descritivo elaborado e assinado pelo Eng. Agronomo e Téc. em Agrimensura, 0
Sr. Jodo Climaco Viana Filho (CREA 19.483/DMT) em data de 25/10/2011 devidamente
registrado no CREA-MT, conforme ART 1254151 aos 26/10/2011

PROPRIETARIO: MARCIO ALESSANDRO ZANGARI LEITE brasileiro,
nascido aos 31/08/1970, declara ser solteiro (responsabilizando civil e
criminalmente pela declaragio ora fornecida), empresdrio, residente e
domiciliada Rua Salin Nadaf, n® 763, Bairro Centro, nesta cidade de Varzea
Grande/MT, portador da Carteira de Identidade RG n® 1021688-0-S]/MT
expedida em 18.08.1993 e inscrito no CPF sob n? 929.424.749 -04, filho do Sr.
Joarez Jorge Leite e da Sr.* Hilze Aparecida Zangari Leite.

REGISTRO ANTERIOR: Sob n° 77.503 aos 17/11/2011 - deste RGL.

Dila Mact]
Emol: R 42,30 Notiria & Reqstradora Sfbstiuia
AV/1:77.506 Data: 17 de novembro de 2011.

Procede-se a esta averbagio para constar uma edificacio r idencial

alvenaria denominada “SOBRADO 01”, com 155,18m? de drea construida, com
a seguinte divisdo interna: Pavimento Térreo; 01 sala de estar, 01 sala de jantar,
lavabo, cozinha, circulagio, drea de servigo, churrasqueira coberta, garagem,

Digitalizado com CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

MATRICULA FICHA
I 77.506 l I 01-V ]
(Ean'mn_tg_&;pﬂi_o_g circulagdo, 03 quartos sendo 01 suite/closet, 01 BWC social

e varanda. Apresentaram neste ato: Habite-se n® 619/2011 processo n°
38197/2011 datada de 13/09/2011; INSS n° 519482011-10001030 datada de
21/09/2011; Certiddo de baixd/do CREA n° 183/2011 datada de 04/08/2011 e
planta aprovada pela prefei
neste RGL

Emol: R$ 215,00

E DOCUMENTOS DE VARZEA GRANDE - MT E DOCUMENTOS OE VARZEA GRAN
ANTONIA DE CAMPOS MACIEL - REGISTRADORA
Fone: (85) 36428660 - E-mal: primelrooficio.

com
Traveasa Aquicadan - 38 - CEP 78110-530 - Varzea Grande - Malo Grosso

\
@ 1° SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TITULOS @ 1° SERVICO DE REGISTRO DE IMQ\_/EIS ETITULOS

ANTONIA DE CAMPOS MACIEL . REGISTRADO®RA
Fone' (65) 38826660 - £ <0 vRELGmad comy

- E-mai primeimefico, voglomat corm
Travossa Aquidaban - 38 - CEP 78110-530 - Virzns Grans - Mato Gros.

SELO DE CONTROLE DIGITAL
XV 11507 ODER JUDIC-I‘RI\O -
ODIGO SERVENTIA. 180
R$25,50 F
Cod. Ata(s) 1786
QUITUMa: hitps /Avww f.mt.jus.briselos/

Certifico e dou fé, que esta fotocopia €
reprodugao auténtica da ficha a que se refere,
extraida nos termos do art 19, §1° da lei
6015/73, nadc existindo quaisquer outros
registrns, averbagées ou énus, além do que
dela consta até a presente data. O referido e”
verdade e dou fé Varzka Gra
di 2023.

Digitalizado com CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

-y PREFEITURA DE VARZEA GRANDE - MT E %E
SEC. MUNICIPAL DE GESTAO FAZENDARIA . F\i
BCIl - BOLETIM DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO E el
INSCRIGAO SETOR QUADRA LOTE UNIDADE ZONA FISCAL
000000000102142 401 0147 0548 1 1
COD. CONTRIBUINTE CPF /| CNPJ CONTRIBUINTE PRINCIPAL / Proprietario
199907 929.424.749-04 MARCIO ALESSANDRO ZANGARI LEITE
IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DO IMOVEL
TIPO IMOVEL CATEGORIA TIPO PROPRIEDADE
Predial NORMAL Imével Urbano
cODIGO LOGRADOURO NUMERO CEP
100 RUA - SALIN NADAF 78.110-500
COMPLEMENTO BLOCO APTO
AREA REMANESCENTE
BAIRRO
1015 - CENTRC NORTE
QUADRA LOTE Regido
0000 0000 3 - CENTRO
LOTEAMENTO CONDOMINIO
299 - CENTRO
SITUACAO DO LOTEAMENTO SITUAGAO DO CONDOMINIO
Concluide
ZCPD1 Mapa Primario
0,00 122 RUA SALIM NADAF - ENTRE RUA TENENTE CIPRIANO E RUA FENELON MULLER
ZCP02 Mapa Secundario
0,00 0
DOMICILIO FISCAL
cODIGO LOGRADOURO NUMERO CEP
100 RUA - SALIN NADAF 763 78.110-500
COMPLEMENTO BLOCO APTO
BAIRRO K
1 - CENTRO
QUADRA LOTE
0000 0000
SITUACAO CADASTRAL
DATA DE CADASTRO ULTIMA ALTERAGCAO: DATA/HORA RESPONSAVEL PELA ALTERACAO SITUACAO CADASTRAL
13/07/2017 20/06/2023 12:59 VANESSAACM Ativo
- DADOS E CARACTERISTICAS DO TERRENO
METRICA TESTADA (M) AREA DO TERRENO DE FATO AREA DO TERRENO DE DIREITO
1178 12,47 190,57 190,57
AREA PRES. PERMANENTE FATOR GLEBA N° MATRICULA FRENTE (M)
0,00 1,00 0,00
DADOS DE CARACTERISTICAS DO SUB-LOTE
AREA DO TERRENO TESTADA AREA TOTAL AREA COMUM ‘F
0,00 0,00 0,00 0,00
CARACTERISTICA DO TERRENO |TIPO DE CARACTERISTICA DO TERRENO| CARACTERISTICA DO TERRENO TIPO DE CARACTERISTICA DO TERRENO!
USO INTERNO NORMAI LIMITE FRONTAL GRADE / ALVENARIA
CALCADA CIMENTO OCUPACAO DO LOTE CONSTRUIDO
PATRIMONIO PRIVADO SITUACAO NA QUADRA ESQUINA
OCUPACAO PROPRIA ISENCAO/IMUNIDADE NORMAL
CONSERVACAO DO LOTE BOM TIPO DE OCUPACAO UNICA
TOPOGRAFIA PLANO 1,00 TIPO DE SOLC NORMAL 1,00
FORMA REGULAR 1,00 INIC. SUPERFICIE PRINCIPAL NO NIVEL 1,00
LADO 1 DIREITO LADO 2 ESQUERDO
MENSAGEM NORMAL




L IR

PREFEITURA DE VARZEA GRANDE - MT
SEC. MUNICIPAL DE GESTAO FAZENDARIA

BCI - BOLETIM DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO

e
fe

DADOS E CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

UNIDADE CODIGO DA UNIDADE AREA DE CONSTRUGAO DA UNIDADE AREA CONSTRUGAO TOTAL
1 102142 178,75 179,75
ANO CONSTRUGAO: 2011 ANO ULTIMA REFORMA: 0 ANO IDENTIF. CONSTRUGAO/REFORMA 0

CARACT. CONSTRUGAO TIPO CARACT. CONSTRUCAO PONTOS|CARACT. CONSTRUGAO TIPO CARACT. CONSTRUGAO PONTOS
N° Habite-se: () Data Habite-se: / / N° Reg. Obra: Data Reg. Obra: / /
SITUACAO FRENTE RECUO FRONTAL COM
uso RESIDENCIAL COBERTURA ESPECIAL
ESQUADRIAS VIDRO TEMPERADO ESTADO DE CONSERVACAOD NOVA
ESTRUTURA PREDIAL CONCRETQ PADRAO CONSTRUTIVO MEDIO
DISPOSICAO GEMINADA TIPOLOGIA CASA
RESPONABILIDADE PELO USO PARTICULAR REGIME DE UTILIZACAO PROPRIA
MATERIAL PREDOMINANTE ALVENARTA TIPO DE COBERTURA VOLUMETRICA
PINTURA EXTERNA COM REVESTIMENTO EXTERNO MASSA CORRIDA
TOTAL DA PONTUAGAO: 227,00
DADOS VALOR VENAL
VALOR VENAL DO TERRENO VALOR VENAL DA CONSTRUGAD VALOR VENAL DO IMOVEL ALIQUOTA
48.801,07 153.869,88 202.670,95 0,5000
SERVICOS URBANOS
REDE DE AGUA TAXA DE LIMPEZA URBANA
SERPUB GALERIA REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
PAVIMENTACAO SERPUB TELEFONE
INFORMAGCOES ITBI
Processo/Ano An: Const;. Valor M* Terreno| Valor M? Construgéo |Valor da Avaliagdo| Valora Vista | Valor Financiado | Valor Declarado Valor de ITBI
/0 0,00 0,00 0,00 s« 0,00 103.762, 93 0,00 103.762,93 2.075,26
DATA DE CADASTRO RESPONSAVEL
17/08/2010 59999559 -

A



CUB/m?2 ' SindusCon

ez L . - ’ Mako Crosso
Custos Unitarios Basicos de Construcéo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Setembro/2023

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de Setembro/2023.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orcamentacéo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagao
de CUB/2006".

"Na formagédo destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos
precos por metro quadrado de construgédo, de acordo com o estabelecido no projeto e especifica¢cdes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol freatico; elevador(es); equipamentos e instalacdes, tais como:
fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando nao
classificado como area construida); obras e servigos complementares; urbanizagdo, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacdo e regulamentacdo do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instala¢éo, projetos especiais; remuneracdo do construtor;
remuneracao do incorporador.”

VALORES EM R$/m2
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 2.801,93 R-1 3.231,32 R-1 3.950,28
PP-4 2.602,60 PP-4 3.129,73 R-8 3.281,36
R-8 2.499,89 R-8 2.737,79 R-16 3.451,36
PIS 1.872,94 R-16 2.642,02

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL-8 3.224,39 CAL-8 3.462,07
CSL-8 2.737,64 CSL-8 2.981,30
CSL-16 3.670,70 CSL-16 3.980,17

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 2.677,87
Gl 1.476,34

Sinduscon-MT Data de emisséo: 28/10/2023 06:48




TABELA DEPRECIAGAO ATRAVES DA TABELA DE ROSS-HEIDECK

ESTADO DE CONSERVAGAO APARENTE

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F !Entre reparos simples &
importantes
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos H Entre reparos importantes
simples e s/ valor

ESTADO DE CONSSRVAGAO

ldade em ESTADO DE CONSERVACAD
% de wda a b c d e f q h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2.1 455 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 509 10,50 20,25 34 95 53,85 75,85
6 3,18 32 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
& 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4.9 4,94 7.3 12,65 2210 36,50 54,90 76,45
10 55 553 7,88 13,20 2260 36,90 55,20 76,60
11 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
12 6,72 6,75 9.07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
13 7,35 7,38 9,69 14,85 2410 38,10 56,10 77,05
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24 60 38,50 56,40 77,20
15 8,63 8,66 10,95 16,00 2515 38,95 56,70 77,35
16 9,28 9.31 11,60 16,60 2570 39,40 57,00 77,50
17 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
18 10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
19 11,3 11,30 13,55 18,45 2735 41,25 £7.95 78,00
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42 .20 58,30 78,20
21 12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 £8.65 78,35
22 13,4 13,40 15,60 20,40 2910 42 20 59,00 78,50
23 14,15 14,15 16,30 21,10 2970 42 65 59,30 78,70
24 14,9 14,90 17.00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
25 15,65 15,65 17,75 22 45 30,90 43 60 60,00 79,10
26 16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79.30
27 17,15 16,70 19,25 23,85 3215 44 65 60,75 79,45




28 179 | 1700 | 2000 | 2460 | 3280 | 4520 | 61,10 | 7960
29 187 | 1825 | 2075 | 2530 | 3345 | 4570 | 6145 | 79,80
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
31 203 | 2030 | 2230 | 2675 | 3475 | 4675 | 6220 | 80.20
32 211 | 21,10 | 2310 | 2750 | 3540 | 4730 | 6260 [ 80.40
33 | 2195 | 2195 | 2390 | 2825 | 3610 | 4785 | 6300 | 80,60
34 2.8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
35 | 2365 | 2365 | 2585 | 2975 | 3745 | 4895 | 6380 | 81,05
36 245 | 2450 | 2640 | 3050 | 3810 | 4950 | 64,20 | 81,30
37 25,35 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50
38 262 | 2620 | 2810 | 3220 | 3960 [ 5070 | 500 | 81,70
39 275 | 2750 | 2900 | 3300 | 4030 | 5130 | 6545 [ 81,90
40 288 | 2880 | 2990 | 3380 | 4100 [ 51,90 [ e590 | 8210
a1 293 | 2930 | 3075 | 3465 | 4175 | 5250 | 6630 | 8235
42 298 | 2980 | 3160 | 3550 | 4250 | 53,10 | €670 | 8260
43 30,75 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
a4 31,7 | 31,70 | 3340 | 3720 | 4400 | 5440 | 67,60 | 83,10
a5 | 3265 | 3265 | 3430 | 3805 | 4480 | 5500 | 6805 | 8330
a6 336 | 3360 | 3520 | 3890 | 4560 | 5560 | 6850 | 8350
47 34,55 34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75
48 355 | 3550 | 3710 | 4070 | 47,20 | 5690 | 69,40 | 84,00
49 365 | 3650 | 3810 | 4165 | 4800 | 5755 | 69,90 | 84,25
50 375 | 3750 | 3910 | 4260 | 4880 | 5820 | 7040 | 8450
51 385 | 3850 | 4050 | 4330 | 4965 | 5890 | 7085 | 8475
52 395 | 3950 | 41,9 | 4400 | s050 | 5960 | 71,30 | 85,00
53 | 4055 | 4055 | 4245 | 4515 | 5130 | e030 | 7180 | 8525
54 416 | 4160 | 4300 | 4630 | 52,10 | 61,00 | 7230 | 8550
55 | 4265 | 4265 | 4405 | 4725 | s3.00 | 6170 | e7.80 | 8575
56 43,7 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00
57 44,75 44,75 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30
58 45,8 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
59 47,3 47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85
60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
61 495 49 50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40
62 502 | 5020 | 515 | 5420 | 59,20 | €670 | 7540 | 8770
63 | 51,35 [ 5135 | 5260 | 5525 | 60,15 | 6400 | 7645 | 87.95
64 525 | 5250 | 5370 | 5630 | 61,10 | 6130 [ 7750 | 88,20
65 | 5365 | 5365 | 5480 | 5735 | 6505 | 6585 | 7805 | 8850
66 548 | 5480 | 559 | 5840 | 69,00 | 6980 | 7860 | 88,80
67 | 5595 [ 5595 | 5705 | 5950 | 6695 | 7060 | 79,15 | 89,10
68 571 | 5710 | 5820 | 6060 | 64,90 | 7140 | 7970 | 89,40
69 583 | 5830 | 5935 | 6170 | 6585 | 7215 | 8025 | 90.10
70 595 | 5950 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 7290 | 8080 | 90,80




VIDA UTIL DOS IMOVEIS

APARTAMENTOS - 60 anos
BANCOS - 70 anos

CASAS DE ALVENARIA - 65 anos
CASAS DE MADEIRA — 45 anos
HOTEIS - 50 anos
LOJAS — 70 anos

TEATROS - 50 anos
ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS — 50 anos

71 6085 | 60,70 | 61,70 | 7390 | 6780 | 7375 | 8135 | 90,70
72 62,2 6190 | 6290 | 8500 | 6880 | 7460 | 8190 | 90,60
73 63,3 63,15 | 64,10 | 7615 | 6980 | 7540 | 8250 | 90,90
T4 64,4 6440 | 6530 | 67,30 | 7080 | 7620 | 83,10 | 91,20
75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 177,05 83,70 91,50
76 66,9 6690 | 6770 | 6960 | 7290 | 7790 | 8430 | 91,80
7 68,15 | 68,15 | 7020 | 7075 | 7390 | 8375 | 8490 | 9210
78 69,4 6940 | 7270 | 7190 | 7490 | 8960 | 8550 | 9240
79 70,7 7070 | 7270 | 7310 | 7600 | 8545 | 86,10 | 9275
80 72 7200 | 7270 | 7430 | 7700 | 81,30 | 8670 | 93,10
81 733 7330 | 7400 | 7550 | 7815 | 8215 | 87,35 | 9340
82 746 7460 | 7530 | 7670 | 79,20 | 8300 | 8800 | 9370
83 7595 | 7595 | 7655 | 7790 | 8030 | 8390 | 8860 | 94,05
84 773 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
85 7865 | 7865 | 7915 | 80,35 | 8250 | 8570 | 8985 | 94,70
86 80 80,00 | 8050 | 8160 | 8360 | BEG0 | 9050 | 9500
87 81,35 | 8135 | 8185 | 8285 | 8460 | 8755 | 91,15 | 9535
88 82,7 8270 | 8320 | 8410 | 8560 | B850 | 91,80 | 9570
89 84,1 8410 | 8455 | 8540 | 8685 | 8940 | 9245 | 96,05
90 85,5 8550 | 8590 | 8670 | 8810 | 90,30 | 93,10 | 96,40
91 869 84,40 87,25 88,00 89 25 91,50 93,80 96,75
92 88,3 8330 | e860 | 8930 | 9040 | 9270 | 9450 | 97.10
93 89,75 87,25 90,00 90,60 91,63 93,40 95,15 97,45
94 91,2 91,20 | 9140 | 9190 | 9285 | 94,10 | 9580 | 97.80
95 92,65 92 65 92,80 93,25 93,98 95,05 96,50 98,15
96 94,1 9410 | 9420 | 9460 | 9510 | 9600 | 9720 | 9850
97 9555 | 9555 | 9565 | 9595 | 9635 | 9700 | 9760 | 99,15
98 97 9700 | o710 | 9730 | 9760 | 9800 | 9800 | 9980
99 985 9850 | 9855 | 9865 | 9880 | 9900 | 9900 | 99,90
100 100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00




CONST. RURAIS — 60 anos
GARAGENS - 60 anos

ENDERECO: Rua Luiz de Matos, 362 - Bairro Cidade Alta - CEP:78030-39
Email: Telefone: (63) 99921-511(

EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS =75 anos

PREDIO DE APARTAMENTOS REDUTOR
Pavimento (“Tipo” ou "Padrdo") 1,00
Térreo coberto (fechado) 1,00

Térreo coberto (aberto), pilotis 0,50a 0,70
Subsolo ou mezanino 0,50
Atico (Reservatério, Casa de Maquinas, Zelador, Barrilete) 0,75
Terraco superior ou area privativa (descoberto) 0,50

Terraco superior (coberto e descoberto) 0,60a 0,80
Vagas de garagem cobertas no térreo 0,50
Vagas de garagem descobertas sobre laje 0,30
Vagas de garagem descobertas sobre terra 0,15

CASAS REDUTOR
Corpo principal 1,00

Ediculas 0,6a1,00

Abrigo para carro 0,20a 0,50




LOJAS e PREDIOS COMERCIAIS REDUTOR
Pavimento (“Tipo” ou "Padrdo") 1,00
Térreo coberto (fechado) 1,00

Térreo coberto (aberto), pilotis 0,50a 0,70
Subsolo ou mezanino 0,50
Atico (Reservatério, Casa de Maquinas, Zelador, Barrilete) 0,75
Terraco superior (descoberto) 0,50

Terrago superior (coberto e descoberto) 0,60a0,80
Vagas de garagem cobertas no térreo 0,50
Vagas de garagem descobertas sobre laje 0,30
Vagas de garagem descobertas sobre terra 0,15




CURRICULO DO AVALIADOR

A coordenacédo deste Trabalho e a visita ao imovel avaliando foram realizadas pelo Perito
Avaliador Ademir Ferreira da Silva, Corretor de Imodveis, inscrito no CRECI — Conselho

Regional dos Corretores de Iméveis da 192 Regiéo, sob n°. 3769, desde 2006.

Acrescenta-se ainda, atendendo ao que dispde o Inciso VI do Artigo 5°. Da
RESOLUCAO-COFECI n°. 1066/2007, combinado com o ATO NORMATIVO n°. 001/2008 (que
normatiza a inscricdo no CADASTRO NACIONALDE AVALIADORES IMOBILIARIOS-CNAI, e
seus consectarios e dita outras providéncias) do Conselho Federal dos Corretores de Iméveis —
COFECI, que o Perito Avaliador € brasileiro, casado, residente e domiciliado na cidade de
Cuiaba/MT, na Rua Luiz de Matos, 562, Bairro Cidade Alta CEP: 78030-290, formado em 2005,

pela Universidade UNIRONDON, com a seguinte formacgéao escolar e cargos:

- Curso Superior de Formacdo Especifica em Gestdo Imobilidria pelo Centro Universitario
Céndido Rondon;

- Curso de Qualificacdo Livre, na Modalidade Capacitacdo Profissional de Perito Judicial

Imobiliario, pelo Centro de Cursos Técnicos, Profissionalizantes e Pés-Graduacéo;
- Inscrito no CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS sob n°. 00683.

- EX Conselheiro, Diretor Social, Diretor Financeiro do CRECI-19/MT, e Ex. Presidente do
SINDIMOVEIS/MT.

- Inscrito junto ao Tribunal de Justica de MT como Perito Judicial.

- Clientes: Cooperativa Sicredi Ouro Verde, Hospital Otorrino de Cuiab4, Grupo Dismafe,

Ginco, Acgofer Cuiaba.

- Curso de Documentacéo Imobilidria de 12 a 27/10/2020 (Direito de Propriedade, Direito de
Construir, Direito de Vizinhanca, Direito Ambiental, Responsabilidade Civil dos Corretores de
Iméveis, Listas de Documentacao, Escritura e Registro de Imoveis, as 18 Certiddes essenciais

e seus propositos, bem como nogdes de Fraudes e Penhora, Doacéo e Usufruto e Usucapido).

- Curso de Fotografia Imobiliaria de 05 a 20/10/2020.



SERVICO PUBLI
SISTEMA COF

Conselho Regional de Co

CARTAO ANUAL DE REGULARIDADE?
IDENTIDADE PROFISSIONAL

ADEMIR FERREIRA DA SILVA
Corretor de Imoveis

CRECI-MT 3769
CNAI 683

=7 Validade:
Assinatura do I;onad 1 5/ 05/ 2 0 24

APOS VENCIDO, VALIDO SO como IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206/75)

Data de Nascimento:
13/04/1951

CPF:
111.270.231-87
Data de Inscri¢cao no CRECI:

28/03/2006

Formacao Especifica:
Gestor Imobiliario

CLAUDECIR ROQUE CONTREIRA ) JAILSON ALEIXO DE SOUZA
Presidente do CRECI Diretor Secretério

IDENTIDADE CIVIL VALIDA EM TODO TERRITORIO NACIONAL (LEI 6.206, 07/05/1975)
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