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1. OBJETIVO E FINALIDADE 

 

1.1. Objetivo 

 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM) tem como objetivo 
fundamental a determinação do valor de mercado para venda do conjunto imobiliário 
composto pela Sala Comercial nº 15 e pelas Vagas de Garagem autônomas nº 02 e nº 03, 
todas integrantes do Edifício Avenida Home & Office Center, situado na capital de Mato 
Grosso. 

 

1.2. Finalidade 

 

Este laudo foi elaborado em resposta à solicitação da Sra. KASSIA REGINA MASSON e destina-
se a prover um valor de referência tecnicamente fundamentado. Sua finalidade é servir como 
base para processos de negociação comercial, planejamento e gestão patrimonial, ou para 
qualquer outra transação que demande uma análise isenta e precisa do valor de mercado do 
referido bem. 

 

2. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
AVALIANDO 

 

2.1. Endereço e Localização 

 

O conjunto imobiliário objeto desta avaliação está localizado na Avenida Fernando Corrêa 
da Costa, nº 400, Sala 15, Edifício Avenida Home & Office Center, Bairro Poção, Cuiabá, 
Mato Grosso, CEP 78015-600.1 

O imóvel está situado em uma das mais importantes e movimentadas artérias viárias e 
comerciais de Cuiabá, um corredor de intenso fluxo que conecta diversas regiões da cidade. 
O Bairro Poção é uma área urbana consolidada, dotada de infraestrutura completa, incluindo 
redes de água, esgoto, energia elétrica, telecomunicações, pavimentação asfáltica e acesso 
facilitado ao transporte público. A localização é estratégica, encontrando-se a poucos minutos 
de importantes polos de serviços e comércio, como o Shopping 3 Américas e a Universidade 
Federal de Mato Grosso (UFMT), o que confere à região uma forte vocação comercial e alta 
visibilidade.2 
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2.2. Descrição Legal e Dominial (Análise da Matrícula e IPTUs) 
 

A caracterização do imóvel foi realizada com base na análise da Matrícula Imobiliária e dos 
Documentos de Arrecadação Municipal (IPTU) correspondentes, que atestam a sua 
regularidade e especificações. 

• Sala Comercial nº 15: Conforme consta na Matrícula nº 67.680, registrada no 5º Serviço 
Notarial e Registro de Imóveis da Comarca de Cuiabá-MT, a unidade é descrita como uma 
sala comercial no pavimento térreo, com as seguintes áreas: 
o Área Real Privativa: 108,2773 m2 

o Área Real Comum: 23,8069 m2 

o Área Real Total: 132,0842 m2 

o Fração Ideal do Terreno: 1,03140% (equivalente a 27,1126 m2) 
o Inscrição Municipal (IPTU): 01.5.24.001.0234.015.1 

• Vagas de Garagem nº 02 e nº 03: Embora vinculadas ao uso da sala, as vagas são 
tratadas como unidades autônomas para fins fiscais, conforme os carnês de IPTU: 
o Vaga GAR 02: Inscrição Municipal 01.5.24.001.0234.114, com Área de Unidade de 

27,42 m2.1 

o Vaga GAR 03: Inscrição Municipal 01.5.24.001.0234.115, com Área de Unidade de 
27,42 m2.1 

• Propriedade: A titularidade do conjunto imobiliário pertence a Kássia Regina Masson. A 
escritura de compra e venda (R.5/67.680).1 

Não foi apresentada matrícula atualizada do imóvel, sendo considerado para este 
trabalho livre e desimpedido de quaisquer ônus, e ainda completamente regularizado. 

Tabela 1: Resumo das Áreas e Inscrições 

Unidade Matrícula/IPTU Inscrição Municipal Área 
Privativa 
(m²) 

Área 
Comum 
(m²) 

Área 
Total 
(m²) 

Sala 
Comercial 15 

67.680 01.5.24.001.0234.015 108,28 23,81 132,08 

Vaga de 
Garagem 02 

IPTU 01.5.24.001.0234.114 N/D N/D 27,42 

Vaga de 
Garagem 03 

IPTU 01.5.24.001.0234.115 N/D N/D 27,42 

 

2.3. Vistoria, Caracterização Física e Estado de Conservação 
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Considerando que o imóvel encontra-se locado a análise do imóvel baseou-se em Laudo de 
Vistoria 165434, realizada em 07 de maio de 2024, e as informações subsequentes sobre a 
reforma do imóvel permitiram a caracterização física detalhada e a constatação de seu estado 
de conservação, classificado como Bom. Com base no histórico registral, que indica a 
conclusão da obra em 2005, estima-se a idade aparente do edifício em aproximadamente 20 
anos. 

 

3. METODOLOGIA AVALIATÓRIA E FUNDAMENTAÇÃO 
LEGAL 

 

3.1. Método de Avaliação 

 

O método empregado neste trabalho é o Método Comparativo de Dados de Mercado, 
conforme especificado na consulta e preconizado pela Norma Brasileira de Avaliações de 
Bens, ABNT NBR 14653. Este método consiste na definição do valor do bem através da 
comparação com dados de mercado de imóveis com atributos semelhantes, tanto intrínsecos 
quanto extrínsecos, localizados na mesma região ou em regiões comparáveis.1 

 

3.2. Fundamentação Legal e Normativa 

 

A elaboração deste parecer está em conformidade com as seguintes normas e legislações: 

• ABNT NBR 14653 (Partes 1 e 2): Norma técnica que estabelece os procedimentos, 
critérios, terminologias e diretrizes para a avaliação de bens. 

• Resolução-COFECI nº 1.066/2007: Regulamenta a emissão do Parecer Técnico de 
Avaliação Mercadológica (PTAM) por Corretores de Imóveis, definindo a competência 
profissional e a estrutura mínima do documento.1 

• Lei nº 6.530/78: Lei que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis e atribui, em seu 
escopo de atuação, a competência para opinar quanto à comercialização imobiliária.1 

 

3.3. Tratamento dos Dados por Homogeneização 

 

Os dados coletados na pesquisa de mercado (amostras) possuem características distintas do 
imóvel avaliando. Para tornar a comparação tecnicamente válida, os valores por metro 
quadrado das amostras são ajustados através da aplicação de fatores de homogeneização. A 
fórmula geral aplicada é: 
 

Vf=Vi×Ff×Ft×Fa×Fpad 
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Onde: 
• Vf: Valor homogeneizado por m2 

• Vi: Valor inicial da amostra por m2 

• Ff: Fator de Oferta 

• Ft: Fator de Localização 

• Fa: Fator de Área 

• Fpad: Fator de Padrão e Conservação 

 

3.4. Nível de Fundamentação 

 

Este trabalho é classificado como um Parecer Técnico, conforme a definição contida no item 
3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001, atendendo aos requisitos para este nível de fundamentação.1 

 

4. PESQUISA E ANÁLISE DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

 

4.1. Cenário Macrorregional 
 

O mercado de imóveis comerciais em Cuiabá apresenta um comportamento segmentado. Há 
uma forte valorização e maior liquidez em edifícios corporativos modernos, localizados em 
eixos de prestígio como a Avenida do CPA e o bairro Santa Rosa. Paralelamente, existe um 
mercado secundário robusto, composto por edifícios mais antigos situados em áreas 
comerciais consolidadas, como o Bairro Poção e a região central. O imóvel avaliando se insere 
neste segundo segmento, caracterizado por uma demanda constante de profissionais liberais 
e pequenas empresas que buscam localizações estratégicas com custos de aquisição e 
ocupação mais moderados. 

 

4.2. Seleção das Amostras Comparativas 

 

Foi conduzida uma pesquisa de mercado em setembro de 2025, utilizando portais imobiliários 
de referência (Zap Imóveis, Viva Real, OLX) e consultas a imobiliárias locais.3 Foram 
selecionadas amostras de ofertas de salas comerciais e vagas de garagem que, após a devida 
homogeneização, permitem inferir o valor de mercado do objeto da avaliação. 

A seleção das amostras evidencia uma clara polarização no mercado. De um lado, imóveis em 
edifícios como o Copa Executive Center (Poção) e o Work Tower (Centro-Sul) apresentam 
valores por metro quadrado na faixa de R$ 2.700 a R$ 5.600. De outro, edifícios modernos e 
de alto padrão, como o Santa Rosa Tower, atingem valores superiores a R$ 12.000 por metro 
quadrado. Essa disparidade não se justifica apenas pela localização (cujos valores fiscais da 
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PGV não variam na mesma proporção), mas por um conjunto de atributos como modernidade, 
padrão construtivo, infraestrutura e prestígio do endereço. O imóvel avaliando, por sua idade 
e características, alinha-se ao primeiro grupo. As amostras de alto padrão foram incluídas para 
demonstrar a amplitude do mercado e a capacidade da metodologia de ajustar tais diferenças 
através do fator de padrão/conservação. 

Tabela 2: Amostras de Mercado – Salas Comerciais 

 

ID Edifício / 
Endereço 

Bairro Área 
Priv. 
(m²) 

Vagas Preço 
Anunciado 
(R$) 

Valor/m² 
(R$) 

Fonte PGV Local 
(R$/m²) 

A1 Rua Treze de 
Junho 

Centro-
Sul 

61 0 170.000 2.787 6 604,35 

A2 Ed. Copa 
Executive 
Center 

Poção 38 0 210.000 5.526 7 604,35 

A3 Ed. Work 
Tower 

Centro-
Sul 

55 1 200.000 3.636 8 604,35 

A4 Ed. Work 
Tower 

Centro-
Sul 

60 1 249.000 4.150 5 604,35 

A5 Ed. Santa 
Rosa Tower 

Santa 
Rosa 

54 1 650.000 12.037 9 1.208,70 

A6 Ed. Santa 
Rosa Tower 

Santa 
Rosa 

52 1 690.000 13.269 10 1.208,70 

Tabela 3: Amostras de Mercado – Vagas de Garagem 

 

ID Edifício / Endereço Bairro Preço Anunciado 
(R$) 

Fonte Observações 

G1 Ed. Centro Comercial 
Mirante 

Goiabeiras 28.000 
11 Venda avulsa de vaga em 

subsolo. 
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G2 Ed. Copa Executive 
Center 

Poção N/A 
12 Sala anunciada com 1 vaga 

coberta. 

G3 Ed. Work Tower Centro-Sul N/A 
8 Sala anunciada com 1 vaga. 

A pesquisa por vagas de garagem avulsas em edifícios comerciais é escassa. A amostra G1 é 
a única oferta direta encontrada. O valor da vaga será, portanto, arbitrado com base nesta 
referência e na prática de mercado, que atribui um valor adicional a salas que incluem 
garagem. 

 

5. MEMÓRIA DE CÁLCULO E HOMOGENEIZAÇÃO 

 

5.1. Definição dos Fatores de Homogeneização 

 
 

• Fator de Oferta (Ff): Adota-se o coeficiente de 0,90 para todas as amostras, que 
representam valores de oferta. Este fator ajusta o preço pedido para um valor provável 
de fechamento, considerando uma margem de negociação de 10%.1 

• Fator de Localização (Ft): Calculado pela razão entre o valor por metro quadrado da 
Planta Genérica de Valores (PGV) do imóvel avaliando e o da amostra, conforme Decreto 
8685/2021. A fórmula é Ft=PGVavaliando/PGVamostra. 
o PGV Avaliando (Av. F. Correa da Costa, Poção, Padrão 74): R$ 1.036,03/m².13 

• Fator de Área (Fa): Ajusta as diferenças de área privativa, seguindo a premissa de que 
áreas menores tendem a ter um valor unitário ligeiramente superior. 

• Fator de Padrão/Conservação (Fpad): Fator crucial nesta avaliação, que quantifica as 
diferenças de idade, padrão construtivo e estado de conservação. É calculado com base 
na depreciação pelo critério de Ross-Heidecke, onde Fpad=(1−Depreciac\ca~oavaliando
)/(1−Depreciac\ca~oamostra). A depreciação do imóvel avaliando foi calculada em 18,0% 
(idade de 20 anos, vida útil de 70 anos, estado bom, considerando as recentes reformas). 
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5.2. Planilha de Homogeneização – Sala Comercial 
 

ID Valor/m² (Vi) Ff Ft Fa Fpad Vf (R$/m²) 

A1 2.787 0,90 1,71 0,94 1,04 4.185,75 

A2 5.526 0,90 1,71 1,11 1,03 9.739,14 

A3 3.636 0,90 1,71 1,07 1,06 6.340,54 

A4 4.150 0,90 1,71 1,06 1,06 7.191,13 

A5 12.037 0,90 0,86 1,07 0,92 9.157,54 

A6 13.269 0,90 0,86 1,08 0,92 10.221,78 

 

5.3. Tratamento Estatístico dos Dados Homogeneizados 

 

Após a homogeneização, os valores por metro quadrado (Vf) foram submetidos a tratamento 
estatístico para garantir a consistência da amostra. 

• Média Amostral: R$ 7.805,98 / m² 
• Desvio Padrão: R$ 2.325,09 

• Critério de Chauvenet: A aplicação do critério para exclusão de dados discrepantes 
indicou que todas as amostras são pertinentes ao conjunto, não havendo necessidade de 
exclusão. 

 

5.4. Apuração do Valor das Vagas de Garagem 

 

Considerando a amostra de venda avulsa (G1) no valor de R$ 28.000 e a prática de mercado 
em Cuiabá para edifícios comerciais desta natureza, arbitra-se um valor de mercado de R$ 
35.000,00 (trinta e cinco mil reais) por vaga de garagem coberta. 
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6. CONCLUSÃO DO VALOR DE MERCADO 

 

Com base na metodologia exposta, na análise de mercado e nos cálculos de homogeneização, 
conclui-se o valor de mercado para o conjunto imobiliário na presente data. 

 

6.1. Valor de Mercado da Sala Comercial nº 15 

 

O valor da sala é obtido multiplicando-se a média dos valores homogeneizados pela sua área 
privativa. 

• Valor Médio Homogeneizado por m²: R$ 7.805,98 / m² 
• Cálculo Final: 7.805,98 R$/m2×108,28 m2=R$ 845.229,03 

 

6.2. Valor de Mercado das Vagas de Garagem 

 

O valor total das vagas é a soma do valor individual de cada uma. 

• Valor Médio por Vaga: R$ 35.000,00 

• Cálculo Final: R$ 35.000,00×2=R$ 70.000,00 

 

6.3. Valor de Mercado Total do Conjunto Imobiliário 

 

O valor total do conjunto é a soma do valor da sala e das vagas de garagem. 

• Soma: R$ 845.229,03+R$ 70.000,00=R$ 915.229,03 

Valor de Mercado Total Arredondado: R$ 915.000,00 

(Novecentos e quinze mil reais) 
 

6.4. Intervalo de Confiança 

 

Com base no desvio padrão da amostra, o valor de mercado para o conjunto imobiliário está 
contido, com 80% de confiança, no seguinte intervalo: 

• Valor Mínimo: R$ 784.000,00 

• Valor Máximo: R$ 1.047.000,00 
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7. CONSIDERAÇÕES FINAIS E LIMITAÇÕES 

 

O valor de mercado expresso neste parecer foi determinado com base em dados, informações 
e premissas vigentes na data de referência, estando, portanto, sujeito às flutuações e 
dinâmicas do mercado imobiliário. 

Esta avaliação refere-se exclusivamente ao bem imóvel e suas benfeitorias permanentes. Não 
fazem parte do escopo a avaliação de bens móveis, equipamentos, instalações comerciais, 
fundo de comércio ou quaisquer outros ativos intangíveis que possam estar associados ao 
imóvel. 

As informações sobre os imóveis utilizados como amostras foram obtidas de fontes 
consideradas idôneas, e sua veracidade foi presumida para os fins deste trabalho. 

Recomenda-se que este parecer seja utilizado para a finalidade a que se destina no prazo 
máximo de 6 (seis) meses a contar de sua data de emissão, sugerindo-se uma reavaliação após 
este período, caso o imóvel não tenha sido comercializado. 

Cuiabá-MT, 01 de Setembro de 2025. 

 
 
 

 
Guido Grando Junior 
Corretor de Imóveis - CRECI F 3134 

Avaliador Imobiliário - CNAI 7009 
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9. ANEXOS 

 

Anexo I: Laudo de Vistoria 165434. 
Anexo II: Cópia da Matrícula nº 67.680 e dos Documentos de IPTU. 
Anexo III: Documentação das Amostras de Mercado. 

 
10. AUTENTICIDADE 

A autenticidade deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica pode ser 
verificada a qualquer momento. Uma cópia digital do documento original, bem como 
seus anexos, está arquivada e disponível para consulta pública através do link abaixo 
ou pela leitura do QR Code com a câmera de um dispositivo móvel. 

Link para verificação: 

(https://drive.google.com/drive/folders/13Sf_epHJn9-
vUqhXx5Tx7Cg4gxzhzYOs?usp=sharing) 

QR Code de Acesso: 
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LAUDO DE VISTORIA 

ROSA IMOVEIS LTDA 

1651434 

REALIZADA POR: DOUGLAS LEÃO 

REALIZADA EM: 07/05/2024 

. 

DADOS DA VISTORIA 

LOCADORA: KASSIA REGINA MASSON, Neste ato representado(a) por sua Procuradora 

ROSA IMOVEIS LTDA, empresa estabelecida na cidade de CUIABA-MT na Av. José 

Rodrigues do Prado, 312, Santa rosa, inscrita no CNPJ 00.172.255/0001-31; 

LOCATÁRIO: LOGOS TELEATENDIMENTO E COBRANÇAS LTDA, inscrito(a) no CNPJ sob o 

número 07.597.745/0001-29 e seu(sua) sócio FLAVIO HENRIQUE RAMALHO BRUNET 

MEDEIROS, brasileiro(a), economista e empresário, casado(a),  inscrito(a) no CPF sob o 

número 752.461.803-44, portador(a) da carteira de identidade sob o número 00187654165 

SSP/MA; 

FIADOR: KAROLINE SILVA BECKMAN MEDEIROS, Brasileiro(a), TURISMÓLOGA, RG 

01990948357 SSP/MA, CPF 897.063.583-15 e seu cônjuge FLAVIO HENRIQUE RAMALHO 

BRUNET MEDEIROS, Brasileiro(a), casado, economista, portador do CPF  752.461.803-44. 

DADOS DO IMÓVEL 

Tipo de 

vistoria 

Entrada 

Tipo de imóvel Loja 

Faxinado Não 

Imóvel 21390 - FERNANDO CORREA DA COSTA, 400, Avenida Home & Office 

Center, loja 15, Poção  - Cuiabá  - MT 

Chaves/Outros 2 chaves tetra, 2 chaves simples 

. 

AMBIENTES 

. 

               SALA PRINCIPAL  E CORREDORES  

-  Porta de alumínio com vidros temperados em perfeito estado, 1 fechadura 

simples e 2 tetra com 1 chave cada.  

-  Teto de gesso com pintura em tinta acrílica na cor branco neve fosco em bom 

estado, danificado junto a luminária do corredor.  

-  12 Luminária em bom estado, 1 lustre, 6 dicroica, 3 embutida tipo calha, 2 de 

sobrepor quadrado (sem posição de teste por falta de energia).  

-  Parede de alvenaria e divisória de acartonado com pintura em tinta acrílica na cor 

palha em bom estado, 1 ponto para instalação de ar split, 9 furos com bucha, 1 
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divisória de vidro temperado, 1 espelho bisotê.  

-  Quadro disjuntor de ferro na cor branca em perfeito estado, 12 disjuntores.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  Interfone hdl de plástico na cor branca em bom estado, sem teclado, sem sinal.  

-  Armário superior de mdf na cor marrom em perfeito estado, 4 portas e 2 

prateleiras.  

-  Pia de granelite em perfeito estado, cuba de inox, torneira cromada giratória (sem 

possibilidade de teste por falta de água).  

-  Armário embutido pia de mdf na cor marrom em perfeito estado, 3 portas, 3 

gavetas.  

-  Piso de porcelanato na cor bege em perfeito estado, com soleira de granito, 

rodapés completos.  

. 

FOTOS SALA PRINCIPAL  E CORREDORES  
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               SALA 1 LADO DIREITO  

-  Porta e portal de madeira em fórmica com pintura em verniz em perfeito estado, 

sem chave.  

-  Teto de gesso com pintura em tinta acrílica na cor branco neve fosco em bom 

estado.  

-  3 Luminária embutida em bom estado, tipo calha, com lâmpadas (sem posição 

de teste por falta de energia).  

-  Parede de alvenaria e divisória de acartonado com pintura em tinta acrílica na cor 

palha em bom estado, 1 ponto para instalação de ar split, 13 furos com bucha.  

-  2 Câmera na cor preta em bom estado.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  Piso de porcelanato na cor bege em perfeito estado, rodapés completos.  

-  Janela fixa de alumínio com vidros em perfeito estado.  

. 

FOTOS SALA 1 LADO DIREITO  
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               SALA 2  FINAL DO CORREDOR  

-  Porta e portal de madeira em fórmica com pintura em verniz em perfeito estado, 

sem chave, laminado começando a soltar parte inferior.  

-  Teto de gesso com pintura em tinta acrílica na cor branco neve fosco em bom 

estado, danificado canto esquerdo.  

-  2 Luminária em bom estado, 2 plafon quadrado, 5 dicroicas,  (sem posição de 

teste por falta de energia).  

-  Parede de alvenaria e divisória de acartonado com pintura em tinta acrílica na cor 
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palha em bom estado, 1 ponto para instalação de ar split, 7 furos com bucha.  

-  Cortina persiana de enrolar na cor bege em perfeito estado.  

-  Janela de alumínio com vidros temperados em bom estado, tranca funcionando.  

-  1 Câmera na cor preta em bom estado.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  Piso de porcelanato na cor bege em perfeito estado, rodapés completos.  

. 

FOTOS SALA 2  FINAL DO CORREDOR  
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               SALA 3   

-  Porta corrediça de madeira em fórmica com pintura em verniz em perfeito 

estado, 1 chave.  

-  Teto de gesso com pintura em tinta acrílica na cor branco neve fosco em mau 

estado, faltando parte do forro, sinais de infiltração.  

-  2 Luminária em bom estado, tipo calha (sem posição de teste por falta de 

energia).  

-  Parede de alvenaria e divisória de acartonado com pintura em tinta acrílica na cor 

palha em bom estado, 1 ponto para instalação de ar split 7 furos com bucha.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  2 Janela de alumínio com vidros temperados em bom estado, 1 fixa, 1 de correr 

não abrindo.  

-  2 Cortina persiana de enrolar na cor bege em bom estado, 1 em perfeito estado, 

1 com manchas de umidade.  

-  Piso de porcelanato na cor bege em perfeito estado, rodapés completos.  

. 

FOTOS SALA 3   
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               ÁREA EXTERNA  

-  Porta de alumínio com vidros em perfeito estado, 1 chave.  

-  Teto de ferro com pintura em esmalte na cor branca em bom estado, grade de 

proteção.  

-  5 Luminária em bom estado, arandelas (sem posição de teste por falta de 

energia).  

-  Parede de alvenaria com pintura em tinta acrílica na cor palha em bom estado, 

parte da parede com acabamento em palhetes em mal estado.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  1 Câmera de plástico na cor branca em bom estado.  

-  1 Torneira de jardim na cor cromada em bom estado, suporte para mangueira.  

-  Piso de cerâmica em bom estado, 1 ralo seco.  

. 
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               LAVABO MASCULINO  

-  Porta e portal de madeira em fórmica com pintura em verniz em perfeito estado, 

chave fixa.  

-  Teto de gesso com pintura em tinta acrílica na cor branco neve fosco em mau 

estado, faltando parte do teto.  

-  3 Luminária na cor branca em mau estado, 2 dicroicas, 1 plafon de sobrepor 

quadrado (não se encontra no local), 1 exaustor.  

-  Parede de alvenaria com pintura em tinta acrílica na cor palha em bom estado, 

parte revestida com porcelanato.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  Acessórios em bom estado, 1 porta tolha de rosto, 1 porta papel higiênico, 1 

espelho bisotê.  

-  Pia de granelite em perfeito estado, cuba de louça, torneira fixa cromada (sem 

possibilidade de teste por falta de água).  

-  Vaso sanitário de louça na cor branca em bom estado, descarga hidráulica 

danificada, com tampa e assento, (sem possibilidade de teste por falta de água).  

-  Piso de porcelanato na cor bege em perfeito estado, com soleira, 1 ralo seco.  

. 

FOTOS LAVABO MASCULINO  
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               LAVABO FEMININO  

-  Porta e portal de madeira em fórmica com pintura em verniz em perfeito estado, 

chave fixa.  

-  Teto de gesso com pintura em tinta acrílica na cor branco neve fosco em bom 

estado, 1 furo de infiltração.  

-  4 Luminária na cor branca em mau estado, 2 dicroicas, 1 plafon de sobrepor 

quadrado, 1 pendente (não se encontra no local), 1 exaustor.  

-  Parede de alvenaria com pintura em tinta acrílica na cor palha em bom estado, 

parte revestida com porcelanato.  

-  Janela basculante de alumínio com vidros em perfeito estado, com cortina 

persiana.  

-  Instalação elétrica de plástico na cor branca em perfeito estado, tomadas e 

interruptores completos (sem possibilidade de teste por falta de energia).  

-  Acessórios em bom estado, 1 porta tolha de rosto, 1 porta papel higiênico, 1 

espelho bisotê.  

-  Pia de granelite em perfeito estado, cuba de louça, torneira fixa cromada (sem 
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possibilidade de teste por falta de água).  

-  Vaso sanitário de louça na cor branca em bom estado, descarga hidráulica 

danificada, com tampa e assento, (sem possibilidade de teste por falta de água).  

-  Piso de porcelanato na cor bege em perfeito estado, com soleira, 1 ralo seco.  

. 

FOTOS LAVABO FEMININO  
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As fotos originais esta à disposição no link abaixo para dirimir eventuais dúvidas, conforme link 

abaixo. 

 

https://devolusvistoria.com.br/cliente/laudo-online/12d48a45-2084-4746-b847-e1238961761d 

 

Locador e Locatário declaram ter conferido e aceitado as atuais condições do imóvel, conforme 

descrito abaixo; Declaram estar de acordo com as CONDIÇÕES GERAIS do contrato e ainda 

ter recebido Duas vias do Contrato de Locação; Duas vias do Laudo de  vistoria e o link com 

fotos digitais do Laudo de Vistoria: 
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1) Em casos omissos, está o imóvel em perfeitas condições de habitabilidade, com todos os 

sistemas elétricos e hidráulicos em perfeito funcionamento e demais itens em perfeita 

conservação, em todas as dependências.  

2) Compromete-se o Locatário a entregar o imóvel da mesma forma ou a indenizar danos 

causados e manutenções não realizadas ao final do contrato. 

3) Caso o LOCATÁRIO opte por realizar os serviços de manutenção / reparação, este deverá 

escolher profissionais devidamente habilitados, que utilizem de técnicas adequadas para o 

serviço e ofereçam notas fiscais de todos os materiais e serviços executados, além da garantia 

do serviço.  

4) O Locatário declara ainda ter sido convidado pela administradora em horário e data 

previamente agendada a acompanhar a realização da vistoria, tendo o mesmo comparecido. 

5) É vedado ao Locatário a perfuração de paredes e azulejos, alterações na estrutura e outras 

reformas, sob quaisquer pretextos sem a prévia e expressa autorização do Locador.  

6) É de inteira responsabilidade do LOCATÁRIO, ainda, os reparos de danos ao telhado e 

goteiras causados por instalações de antenas, telefones, fiações, etc., e acesso ao telhado por 

pessoas não autorizadas pela ADMINISTRADORA.  

7) Será cobrada a taxa de R$ 160,00 (Cento e sessenta reais), por visita improdutiva, ou seja, 

quando o LOCATÁRIO solicitar avaliação de um defeito no imóvel e for constatado que este 

defeito é de responsabilidade do mesmo e não do LOCADOR. 

8) O LOCATÁRIO é responsável pelas manutenções do imóvel, nos termos da NBR 5674/99 

da ABNT: 

a) Manutenção de conservação: 

A atividade de conservação trata de ações rotineiras, realizadas com periodicidade variável, 

podendo ser diárias, semanais, anuais, bianuais. São procedimentos correlatos com a 

higienização do imóvel, mantendo as boas condições de habitabilidade. 

b) Manutenção de reparação: A manutenção de reparação são procedimentos relacionados a 

conservação em bom estado de funcionamento das partes integrantes do imóvel e aos 

estragos que o LOCATÁRIO causar. 

 

https://api.devolusvistoria.com.br/vistorias/1651434/fotos/2L0MEB/download 

Utilize a câmera do celular para ler o Qrcode acima ou acesse o endereço em seu navegador 

para fazer o download das fotos. 
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https://devolusvistoria.com.br/contestar/1651434.LJ6RNL 

Utilize a câmera do celular para ler o Qrcode acima ou acesse o endereço em seu navegador 

para realizar a contestação. 

 

 

CUIABA, 08 de maio de 2024 
. 
. 

ASSINATURAS 

 

 

_______________________________________ 
Locador(a): KASSIA REGINA MASSON 

P/P: ROSA IMOVEIS LTDA 

_______________________________________ 
Locatário(a): LOGOS TELEATENDIMENTO E COBRANÇAS LTDA 

FLAVIO HENRIQUE RAMALHO BRUNET MEDEIROS 

 

 

_______________________________________ 
Fiador(a): KAROLINE SILVA BECKMAN MEDEIROS 

 

 

_______________________________________ 
Cônjuge Fiador(a): FLAVIO HENRIQUE RAMALHO BRUNET 

MEDEIROS 

 

 

_______________________________________ 
Vistoriador(a): DOUGLAS DA SILVA LEÃO 

  

 

________________________________________ 
Testemunha1 CPF: 

Nome: 

 

________________________________________ 
Testemunha2 CPF: 

Nome: 
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUIABÁ
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

G.A.T

Data:
Hora:
Página:

30/08/2025

14:15

1 de 1
BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIÁRIO

ANO 2025

GAT - Gestão de Administração TributáriaImpresso por Portal do Contribuinte

Este documento refere-se única e exclusivamente aos aspectos tributários, não possuindo efeito de atestar regularidade de edificações,
titularidade de propriedade ou suscitar qualquer questão de natureza fundiária.

Inscrição
01.5.24.001.0234.114

Situação
ATIVO

Tipo Imóvel
 PREDIAL

Dt. Inclusão Dt. Atualização
01/01/2006 17/06/2020

[ Endereço Imóvel ]
Logradouro:
Complemento:
Cidade:
Quadra:

524 Av. FERNANDO CORREA DA COSTA

Lote: Loteamento:

Número: 400

GAR 02

1 CUIABA/MT CEP:78015-600

[ Dados do Contribuinte/Compromissário ]

Bairro: 5 POCAO

Contribuinte: 397424 KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

Responsável: 397424  KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

Complemento:

Contribuinte KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

[ Sujeito Passivo ]

Percentual: 100%

Áreas Lote:2628,70 m² Legal (ITBI): 2628,70 m² Total Construído:10266,87 m² Unidade:27,42 m²

Fração Ideal: 0 Área de Equivalência:

Testadas Real: 35 Taxas: 35Padrão de Rua: 98

Situação: 1 - UMA OU DUAS FRENTES Influência Esquina: 1 - S/ESQ.C/ 1 TESTADA m²

Característica: 1 - NORMAL Edificação:6 - CONSTRUIDO

Muro: 1 - C/MURO Calçada: 1 - C/CALCADA Patrimônio: PARTICULAR

Zona de Coleta de Lixo:SERVIÇO DE COLETA PAR NOTURNO

  [ Informações do Anexo ]

Construção: 1 - 573227 Data de Construção:

Característica:Área Unidade: 1 - ISOLADA

Tipo: 2 - VERTICAL Tipo de Uso: 1 - RESIDENCIA

27,42 m²

6 - SEMConservação: Esquadrias:1 - BOM

5 - CIMENTADO,FORRAÇÃOEstrutura: Piso:1 - CONCRETO

Cobertura: 4 - FIBRACIMENTO, METALICAParede/Vedação: 7 - SEM

Parede Cozinha: 0 - NENHUMForro: 0 - NENHUM

Acabam. Interno:

Inst. Elétrica:

6 - REBOCO 0 - NENHUM

Inst. Sanitária:

Elevador:

1 - EMBUTIDA

Lazer: 0 - NENHUMAcabam. Externo: 7 - SEM

Esporte: Piscina:0 - NENHUM 0 - NENHUM

7 - A DEFINIR

[ Informações da Edificação ]

Total Construção: Qtd Anexo: 1 Total Área Unidade:27,42 m²27,42 m²

Fat. Tombamento: 0 - NORMAL

 [ Endereço de Correspondência ]

Logradouro: 524 Av. FERNANDO CORREA DA COSTA Número: 400

Complemento:

Cidade: 1 CUIABA/MT CEP:78015-600Bairro: 5 POCAO

[ Outras Informações ]

Cartório: 3CARTORIO 5º OFICIO

Edifício: 1069AVENIDA HOME & OFFICE CENTER
Habite-se:

Livro: 2 Folha: - Matrícula: 67616
Data Habite-se: Alvará Demolição:

[ Isenções ]

NÃO INCIDÊNCIA - TAXA DE COLETA DE LIXO GAR/BOX/DEP/DIV ECON

[ Acessibilidade ]

[ Informações do Terreno ]

NÃO POSSUI

[ Informações da Coleta de Lixo ]
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titularidade de propriedade ou suscitar qualquer questão de natureza fundiária.

Inscrição
01.5.24.001.0234.115

Situação
ATIVO

Tipo Imóvel
 PREDIAL

Dt. Inclusão Dt. Atualização
01/01/2006 17/06/2020

[ Endereço Imóvel ]
Logradouro:
Complemento:
Cidade:
Quadra:

524 Av. FERNANDO CORREA DA COSTA

Lote: Loteamento:

Número: 400

GAR 03

1 CUIABA/MT CEP:78015-600

[ Dados do Contribuinte/Compromissário ]

Bairro: 5 POCAO

Contribuinte: 397424 KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

Responsável: 397424  KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

Complemento:

Contribuinte KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

[ Sujeito Passivo ]

Percentual: 100%

Áreas Lote:2628,70 m² Legal (ITBI): 2628,70 m² Total Construído:10266,87 m² Unidade:27,42 m²

Fração Ideal: 0 Área de Equivalência:

Testadas Real: 35 Taxas: 35Padrão de Rua: 98

Situação: 1 - UMA OU DUAS FRENTES Influência Esquina: 1 - S/ESQ.C/ 1 TESTADA m²

Característica: 1 - NORMAL Edificação:6 - CONSTRUIDO

Muro: 1 - C/MURO Calçada: 1 - C/CALCADA Patrimônio: PARTICULAR

Zona de Coleta de Lixo:SERVIÇO DE COLETA PAR NOTURNO

  [ Informações do Anexo ]

Construção: 1 - 573228 Data de Construção:

Característica:Área Unidade: 1 - ISOLADA

Tipo: 2 - VERTICAL Tipo de Uso: 1 - RESIDENCIA

27,42 m²

6 - SEMConservação: Esquadrias:1 - BOM

5 - CIMENTADO,FORRAÇÃOEstrutura: Piso:1 - CONCRETO

Cobertura: 4 - FIBRACIMENTO, METALICAParede/Vedação: 7 - SEM

Parede Cozinha: 0 - NENHUMForro: 0 - NENHUM

Acabam. Interno:

Inst. Elétrica:

6 - REBOCO 0 - NENHUM

Inst. Sanitária:

Elevador:

1 - EMBUTIDA

Lazer: 0 - NENHUMAcabam. Externo: 7 - SEM

Esporte: Piscina:0 - NENHUM 0 - NENHUM

7 - A DEFINIR

[ Informações da Edificação ]

Total Construção: Qtd Anexo: 1 Total Área Unidade:27,42 m²27,42 m²

Fat. Tombamento: 0 - NORMAL

 [ Endereço de Correspondência ]

Logradouro: 524 Av. FERNANDO CORREA DA COSTA Número: 400

Complemento:

Cidade: 1 CUIABA/MT CEP:78015-600Bairro: 5 POCAO

[ Outras Informações ]

Cartório: 3CARTORIO 5º OFICIO

Edifício: 1069AVENIDA HOME & OFFICE CENTER
Habite-se:

Livro: 2 Folha: - Matrícula: 67617
Data Habite-se: Alvará Demolição:

[ Isenções ]

NÃO INCIDÊNCIA - TAXA DE COLETA DE LIXO GAR/BOX/DEP/DIV ECON

[ Acessibilidade ]

[ Informações do Terreno ]

NÃO POSSUI

[ Informações da Coleta de Lixo ]
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Este documento refere-se única e exclusivamente aos aspectos tributários, não possuindo efeito de atestar regularidade de edificações,
titularidade de propriedade ou suscitar qualquer questão de natureza fundiária.

Inscrição
01.5.24.001.0234.015

Situação
ATIVO

Tipo Imóvel
 PREDIAL

Dt. Inclusão Dt. Atualização
01/01/2006 28/05/2025

[ Endereço Imóvel ]
Logradouro:
Complemento:
Cidade:
Quadra:

524 Av. FERNANDO CORREA DA COSTA

Lote: Loteamento:

Número: 400

LOJA 15

1 CUIABA/MT CEP:78015-600

[ Dados do Contribuinte/Compromissário ]

Bairro: 5 POCAO

Contribuinte: 397424 KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

Responsável: 397424  KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

Complemento:

Contribuinte KASSIA REGINA MASSON CPF/CNPJ: 785.742.771-34

[ Sujeito Passivo ]

Percentual: 100%

Áreas Lote:2628,70 m² Legal (ITBI): 2628,70 m² Total Construído:10266,87 m² Unidade:132,08 m²

Fração Ideal: 0 Área de Equivalência:

Testadas Real: 35 Taxas: 35Padrão de Rua: 98

Situação: 1 - UMA OU DUAS FRENTES Influência Esquina: 1 - S/ESQ.C/ 1 TESTADA m²

Característica: 1 - NORMAL Edificação:6 - CONSTRUIDO

Muro: 1 - C/MURO Calçada: 1 - C/CALCADA Patrimônio: PARTICULAR

Zona de Coleta de Lixo:SERVIÇO DE COLETA PAR NOTURNO

  [ Informações do Anexo ]

Construção: 1 - 576802 Data de Construção:

Característica:Área Unidade: 1 - ISOLADA

Tipo: 2 - VERTICAL Tipo de Uso: 4 - PREST. SERVIÇOS

132,08 m²

2 - ALUMINIOConservação: Esquadrias:1 - BOM

4 - MATERIAL CERAMICOEstrutura: Piso:1 - CONCRETO

Cobertura: 4 - FIBRACIMENTO, METALICAParede/Vedação: 2 - ALVENARIA

Parede Cozinha: 1 - AZULEJO ATÉ TETOForro: 2 - LAJE, GESSO

Acabam. Interno:

Inst. Elétrica:

3 - MASSA CORRIDA 2 - ELEVADOR CONVENCIONAL - 19

Inst. Sanitária:

Elevador:

1 - EMBUTIDA

Lazer: 0 - NENHUMAcabam. Externo: 4 - MASSA FINA

Esporte: Piscina:0 - NENHUM 0 - NENHUM

2 - ATÉ 02WCS

[ Informações da Edificação ]

Total Construção: Qtd Anexo: 1 Total Área Unidade:132,08 m²132,08 m²

Fat. Tombamento: 0 - NORMAL

 [ Endereço de Correspondência ]

Logradouro: 524 Av. FERNANDO CORREA DA COSTA Número: 400

Complemento:

Cidade: 1 CUIABA/MT CEP:78015-600Bairro: 5 POCAO

[ Outras Informações ]

Cartório: 3CARTORIO 5º OFICIO

Edifício: 1069AVENIDA HOME & OFFICE CENTER
Habite-se:

Livro: 02 Folha: 01 Matrícula: 67.680
Data Habite-se: Alvará Demolição:

[ Isenções ]

NÃO POSSUI

[ Acessibilidade ]

[ Informações do Terreno ]

NÃO POSSUI

[ Informações da Coleta de Lixo ]
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ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Este documento apresenta os dados extraídos dos anúncios públicos que serviram de base para
a pesquisa de mercado. As informações foram coletadas de portais imobiliários e sites de
imobiliárias locais em setembro de 2025.

Amostra A1: Sala Comercial no Centro-Sul

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)
Fonte: ZAP Imóveis 1
Título do Anúncio: Conjunto Comercial / Sala à venda
Localização: Rua Treze de Junho, Centro-Sul, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 170.000,00
Área: 61 m²
Vagas de Garagem: 0
Descrição: Sala comercial com 1 banheiro, localizada na região central da cidade.

Link de Acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-centro-
sul-cuiaba-mt-61m2-id-2582162735



ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Amostra A2: Ed. Copa Executive Center

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)
Fonte: Lopes Cuiabá 2
Título do Anúncio: Sala Comercial a Venda no Edifício Copa Executive Center
Localização: Avenida General Vale, Bairro Poção, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 210.000,00
Área: 38 m²
Vagas de Garagem: N/A
Descrição: Recepção, 02 salas. Toda a sala no porcelanato, teto de gesso
rebaixado. Andar médio, sol da manhã.

Link de Acesso:(https://lopescuiaba.com.br/imovel/REO1068158/) 2

Amostra A3: Ed. Work Tower



ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)
Fonte: Sandra Castilho Imóveis 3
Título do Anúncio: Sala Comercial para Venda, EDIFICIO WORK TOWER no bairro
Centro-Sul
Localização: Rua Barão de Melgaço, 2754, Centro-Sul, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 200.000,00
Área Privativa: 55 m²
Vagas de Garagem: 1 vaga
Descrição: 1 sala, localizado em condomínio. Construído no ano de 2000.

Link de Acesso: https://www.sandracastilho.net/imovel/2836065/ 3

Amostra A4: Ed. Work Tower



ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)
Fonte: ZAP Imóveis 1
Título do Anúncio: Conjunto Comercial / Sala à venda
Localização: Rua Barão de Melgaço, Centro-Sul, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 249.000,00
Área: 60 m²
Vagas de Garagem: 1 vaga
Descrição: Sala comercial com 1 banheiro e 1 vaga de garagem.

Link de Acesso: https://www.zapimoveis.com.br/venda/conjunto-comercial-
sala/mt+cuiaba++centro-sul/ 1

Amostra A5: Ed. Santa Rosa Tower

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)



ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Fonte: CE Imóveis Alto Padrão 4
Título do Anúncio: Sala comercial no Edifício Santa Rosa Tower
Localização: Bairro Santa Rosa, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 650.000,00
Área Útil: 54 m²
Vagas de Garagem: 1 vaga
Descrição: Localização privilegiada em andar alto. Amplo espaço, banheiro
privativo e copa. Edifício com lobby, recepção com controle de acesso, elevadores
e restaurantes no térreo.

Link de Acesso: https://www.ceimoveismt.com.br/imovel/2937978/ 4



ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Amostra A6: Ed. Santa Rosa Tower

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)
Fonte: Chaves na Mão 5
Título do Anúncio: Sala comercial para venda em cuiabá, santa rosa, 1 vaga
Localização: Avenida Miguel Sutil, 1, Santa Rosa, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 690.000,00
Área: 52 m²
Vagas de Garagem: 1 vaga
Descrição: Anúncio de sala comercial com 1 banheiro e 1 vaga de garagem.

Link de Acesso:  https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-com-
garagem-mt-cuiaba-santa-rosa-63m2-RS690000/id-26519118/5

Amostra G1: Vaga de Garagem Avulsa



ANEXO III: DOCUMENTAÇÃO DAS 
AMOSTRAS DE MERCADO

Captura de Tela do Anúncio (Resumo)
Fonte: Wimoveis 6
Título do Anúncio: Comercial · Vaga de Garagem no 03, no subsolo do Centro
Comercial Mirante do Coxim
Localização: Avenida Isaac Póvoas, 901, Centro/Goiabeiras, Cuiabá - MT
Preço de Venda: R$ 28.000,00
Descrição: Venda de vaga de garagem avulsa em subsolo de edifício comercial.

Link de Acesso: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/vaga-de-garagem-no-03-no-
subsolo-do-centro-comercial-3013165559.html6


