Processo Judicial Eletrénico - 1° Grau
PJe - Processo Judicial Eletrénico

NUmero: 1017359-39.2020.8.11.0041

Classe: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Orgéo julgador: 22 VARA ESPECIALIZADA EM DIREITO BANCARIO DE CUIABA

Ultima distribuicdo : 20/04/2020

Valor da causa: R$ 888.561,03

Assuntos: Contratos Bancarios

Nivel de Sigilo: 0 (Publico)

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

08/10/2026

Partes

Advogados

COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO UNIAO E NEGOCIOS - SICOOB

INTEGRACAO (EXEQUENTE)

LARA CRISTINA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO(A))
MARIO CEZAR DE LIMA (ADVOGADO(A))
FELIPE CARVALHO BARCELOS (ADVOGADO(A))

GUSTAVO MACHADO DE MIRANDA (EXECUTADO)

MARISE CARVALHO MACHADO (EXECUTADO)

MARISE CARVALHO MACHADO - CERAMICA - ME (EXECUTADO)

Qutros participantes

MIGUEL JOSE KALIX FERRO (PERITO / INTERPRETE)

FLARES AGUIAR DA SILVA (LEILOEIRO)

Documentos

Id. Data da Movimento
Assinatura

Documento

Tipo

190349489 (11/04/2025 14:15 |Sem movimento

Laudo

Laudo Pericial




Laudo Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica

Processo n. 1017359-39.2020.8.11.0041 (PJE)

Selo Certificador COFECI n2 097302

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro

CRECI 2651 — CNAI 0003

Rua Antonio Maria Coelho, 130 - Sala 32 - Centro, Cuiaba - MT | 78005-820
Telefone: +55 (65) 981230004

Este documento foi gerado pelo usuario 039.*** ***.78 em 08/10/2026 09:46:26

NUmero do documento: 25041114152621900000177088189
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25041114152621900000177088189
Assinado eletronicamente por: MIGUEL JOSE KALIX FERRO - 11/04/2025 14:15:26

Num. 190349489 - P4g. 1



Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
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1. SOLICITANTE

Os servicos técnicos relativos ao presente Laudo Pericial foram solicitados pela
EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA ESPECIALIZADA EM
DIREITO BANCARIO DE CUIABA, localizada na Rua Desembargador Milton Figueiredo Ferreira
Mendes, 3130-3508, Centro Politico Administrativo, Cuiabd/MT, CEP 78050-970. Processo n?
1017359-39.2020.8.11.0041.

2.0BJETIVO

O presente Laudo Pericial de Avaliagdo Mercadoldgica valor de mercado tem como
objetivo elucidar os pontos controvertidos dos autos, com as provas necessarias para a solugao
justa da lide através de informagdes e elementos consistentes e fundamentados em aplicagdes

para avaliacdo do imdvel.

3.0BJETO

1 — Imével residencial Matricula n2 25 ficha 01 dO 12 Servico Notarial e de Registro de Varzea
Grande/MT com 1.000,00m? de tereno e 257,12m? de &rea construida.

Proprietarios: Eustaquio Machado de Miranda e Marise Carvalho Machado

FINALIDADE

Este trabalho tem como finalidade a avaliagao de valor de venda para fins judiciais. Valor

de Mercado do imovel.

5. CONSIDERAGOES GERAIS

O presente laudo obedece aos seguintes principios:

I O Laudo Pericial apresenta todas as condi¢Ges limitativas impostas pela metodologia

empregada, que afetam a analise, opinides e suas conclusdes;

1. Para a propriedade em estudo, e com objetivo especifico, foi empregado o método mais

recomendado (condi¢Ges fisicas);

Il O expert inspecionou o objeto da lide, analisaram criteriosamente os dados coletados

para chegarem a conclusdo;
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V. O trabalho foi elaborado com estrita observancia nos postulados constantes no Cadigo
de Etica Profissional dos Corretores de Imdveis, resolucdes e Normas Técnicas da ABNT

pertinentes.;

V. O Perito do Juizo ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal com relagao a lide.

6. DOCUMENTOS

1 - - Matricula n2 25 ficha 01 dO 12 Servico Notarial e de Registro de Varzea Grande/MT e
Inscricao Municipal n2 0 00000000006477

7. VISTORIA
A vistoria foi realizada em 09 de abril de 2025, as 13h. Durante a inspec¢ao, constatou-se que o
imovel, um sobrado, possui padrao construtivo médio a superior, diferindo dos demais imoveis

do bairro, que apresentam um padrao mais popular.

8 . DESCRICAO DO IMOVEL:
Matricula n2 25 ficha 01 dO 12 Servigo Notarial e de Registro de Varzea Grande/MT

IMOVEL: Um lote de terreno situado na 12 zona desta cidade de Varzea Grande/MT,
denominado “Lote 16 da Quadra 22”, Nucleo G, do loteamento “Jardim Gléria”, com darea de
1.000,00ms2 (hum mil metros quadrados), tendo a configuracdo de um quadrilatero retangular,
medindo 20,00ms de Frente, fazendo face para a Rua “F’; medindo 20,00ms de largura nos
Fundos, confrontando com o lote 08; e medindo 50,00ms de extensdo de ambos os lados,
confrontando pelo Lado Direito com os lotes 12 e 15: e Lado Esquerdo confrontando com os

lotes Ole 04.
Atual Rua da Fé

imovel constante do Registro 6:25,: um prédio composto de: garagem, varanda, sala de visita,
02 quartos, uma suite, banheiro - social, circulacdo, copa/cozinha, drea de servico e quarto com

banheiro para empregada, com 257,12m? de 4rea construida
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9. LOCALIZACAO

O Nducleo G do bairro Jardim Gléria, localizado em Vérzea Grande, Mato Grosso, destaca-se por
sua posicao estratégica na regido metropolitana de Cuiaba. Situado préximo a importantes eixos
vidrios, como a Avenida Julio Campos e a Avenida Ary Leite de Campos, o bairro apresenta
excelente conectividade, facilitando o acesso a areas comerciais, industriais e residenciais
vizinhas. Sua localizacao privilegiada, entre bairros como Jardim dos Estados e Nova Esperanca,

reforga sua integracdo ao tecido urbano da cidade.

A infraestrutura do bairro reflete sua vocagdo comercial e industrial, com vias pavimentadas e
fluxo intenso de veiculos, especialmente ao longo da Avenida Julio Campos, principal corredor
econOmico da regido. Apesar da caréncia de dados detalhados sobre saneamento e iluminagao
publica, a presencga de servigos essenciais, como coleta de lixo e abastecimento de dgua, sugere

um padrdo urbano consolidado.

No aspecto econémico, o Jardim Gldria se destaca pela concentracdo de estabelecimentos
comerciais, especialmente lojas de materiais de construcdo, autopecas e atacadistas. Grandes
investimentos, como a instalacdo do Atacadao — que gerou 500 empregos diretos —, reforcam o
dinamismo da regido. No entanto, a predominancia de atividades comerciais e industriais pode
impactar a qualidade de vida residencial, com possiveis incOmodos relacionados a ruido e

trafego.

10. METODO EMPREGADO

Método Comparativo Direto com Homogeneizag¢ao por Fatores

Para a avaliacdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel avaliando
é avaliado por comparacdo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
valores unitarios (por M?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

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

Método Evolutivo de Avaliagao de Iméveis

O Método Evolutivo, também denominado Método do Custo de Reproducgdo, constitui-se como
técnica fundamental para a valoragdo de bens imobilidrios, fundamentando-se no principio de

que o valor de um imdvel equivale ao custo necessdrio para sua reconstrucdo, deduzidas as
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depreciac6es acumuladas. Este método revela-se particularmente adequado para a avaliacdo
de imdveis singulares, onde a escassez de parametros comparativos no mercado inviabiliza a

aplicagcdo de métodos tradicionais.

O processo avaliatdrio desenvolve-se mediante sistemdatica composta por etapas sequenciais,
iniciando-se pela determinacdo do Custo Unitario Basico (CUB), indice que expressa o valor
médio por metro quadrado para edificacdo padrdo na localidade. A este custo basico aplicam-
se 0s necessarios ajustes, visando contemplar as particularidades do imdvel avaliando, tais como
qualidade diferenciada de materiais, existéncia de benfeitorias especiais ou caracteristicas

arquitetonicas distintivas.

Posteriormente, calcula-se o Valor de Reposicdo Novo (VRN), correspondente ao montante
necessario para a construcao integral do imovel em idénticas condicdes. Sobre este valor aplica-
se meticuloso cdlculo de depreciacdo, considerando nao apenas o desgaste fisico natural, mas
igualmente fatores de obsolescéncia funcional e externalidades que possam afetar o valor do
bem. A depreciagao pode ser apurada mediante diversos métodos técnicos, sendo os mais

usuais o método Ross-Heidecke.

O valor final do imével resulta da subtracdo da depreciacdo acumulada do VRN, podendo ser
acrescido do valor do terreno quando este constituir elemento autbnomo na avaliacdo. Cabe
ressaltar qgue o método apresenta limita¢des intrinsecas, particularmente no que concerne a sua
sensibilidade a precisdo dos indices de custo empregados e a subjetividade inerente ao calculo

de depreciacdo.

Em sintese, o Método Evolutivo configura-se como instrumento valioso para avaliagbes que
demandam rigor técnico, especialmente em situa¢cdes onde os métodos comparativos mostram-
se insuficientes. Sua aplicacdo requer, contudo, criteriosa analise e s6lido embasamento técnico,

garantindo assim resultados consistentes e tecnicamente defensaveis.

11. DIAGNOSTICO DE MERCADO
Imdvel com liquidez e desempenho de mercado baixo, abaixo nimero de ofertas similares, com

baixa absorcdo pelo mercado.
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12. CONCLUSAO
De acordo com documentos acostados nos autos, levantamento dos imodveis
paradigmas na regido foi realizada a avaliagdo dos imdveis, por meio da metodologia

apresentando no corpo deste laudo.

Assim, o valor arredondado de venda de mercado do imdvel avaliado para a data de 11 de abril

de 2025 é de:

R$900.000,00(Novecentos mil reais)

13. ENCERRAMENTO
Ante o exposto, tendo cumprido todos os esclarecimentos necessarios a completa
caracterizagdo técnica da avaliagdo do imdvel, o signatario da por encerrado o presente Laudo

Pericial.

Cuiaba/MT, 11 de abril de 2.025

MIGUEL JOSE KALIX Assinado de forma digital por

MIGUEL JOSE KALIX
FERRO:3940552410 FERRO:39405524100
0 Dados: 2025.04.11 14:59:18
-03'00'
C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro
CRECI 2651 — CNAI 00031 Selo Certificador COFECI n2 097302
Anexos:
1 — Célculos

2 -Certiddo do imovel

3 - Curriculo
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

InformacgGes Gerais

Solicitante: 22 VARA ESP. EM DIREITO BANCARIO DE CUIABA Data da Solicitagdo:
Proprietario:  Eustaquio Machado de Miranda Data da Vistoria: 09/04/2025
Enderego: Lote 16 da Quadra 22 - Rua da Fé Data do Laudo: 11/04/2025
Complem.: Nucleo G Matricula/Cartério: 25 12 Se. Notarial e de Registro de Varzea Grande
Bairro:  Jardim Gléria Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Varzea Grande UF: MT CEP: 78141-010 Finalidade: Judicial
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 1.000,00 m? Terreno: 1.000,00 m? Tipologia: Casa
Construida: 257,12 m? Construida: 312,94 m? Idade Aparente: 10 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m?2 Area Considerada Est. Conservacdo: Entre novo e regular
Deposito: m? Terreno: 1.000,00 m? Qtd. de Quartos: 3
Total: m? Construida: 312,94 m? Qtd. de Vagas: 4
Fragdo Ideal: Ocupagdo:

Valor de Mercado

RS 902.600,00

( NOVECENTOS E DOIS MIL, SEISCENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

O imdvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que
onerem o bem avaliado.

Responsavel Técnico: C. . Esp. Miguel José Kalix Ferro

MIGUEL JOSE KALIX Assinado de forma digital por

Telefone de Contato:  (65)981230004 MIGUEL JOSE KALIX

Assinatura: - FERRO:39405524100 FERRO:39405524100

Identificagdo: CRECI 2651 - CNAI 00031 Dados: 2025.04.11 14:59:54 -03'00'
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Irregular Loteamento ZUM
Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Area:
20,00 m 50,00 m 50,00 m 20,00 m 1.000,00 m?
Empredimento
Tipologia: Apresentagdo: Status: Predomindncia: Padrdo da Regido: Trafego:
Loteamento
Area Sujeita a Encrentes: Taxa de Ocupagdo: Tendéncia de Ocupagdo: Topografia: Superficie / Consisténcia
Seco
Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: IIl |:| |:| Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: I:l El |:| Rede de Esgoto: Sim Fossa: Sim
Comércio: |:| El |:| Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancdria: |:| |:| El Rede de Teleféne: Sim
Escola: |:| El |:| Pavimentagdo: Sim
Saude: |:| |:| El Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| |:| El Esgoto Pluvial: Nao
Lazer |:| |:| El Gas Canalizado: Sim

Vista de Identificagdo do Logradouro

Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

No Corpo do Laudo
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatdrio Fotografico

8141
G.ifdice:

| ‘ Varanda

Fachada

Acesso Lateral

Garagem

Quintal Sala
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

C. . Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Sala Cozinha

Cozinha Lavanderia

Lavanderia Circulagdao Quartos
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatdrio Fotografico

Dormitério

Dormitério

banheiro Banheiro

Acesso Piso Superior Dormitério
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Mapa de Localizacdo do Imével
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Valor de Mercado:
Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imdvel avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Lote 16 da Quadra 22 - Rua da Fé

Jardim Gléria

ICidade: IVérzea Grande

N3o se Aplica

312,94

Topografia:

1000,00

Uso:

Casa

Classificagdo:

10

Padr. de Acabamento:

3

Est. de Conservagdo:

N/A

Vagas:

N/A

Unitario/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

20,00
50,00

Mult. Frentes:

Entre novo e regulafSuperficie:

4

Formato:

N/A

Data Amost.:

Irregular

N/A

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua da Bondade

Jardim Gloria

|Cidade: |Varzea Grande

Proprietario Sr Josuel (65) 992348869

450,00

Terreno

R$ 200.000,00

Oferta

Topografia:
Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano

Testada:

Misto

Profundidade:

Escritério Médio

S/ elevador

Mult. Frentes:

Superficie:

Formato:

R$ 400,00

Data Amost.:

Elemento Comparativo 2

Rua Feliciano Galdino, 09 -

Jardim Gloria

|Cidade: |Varzea Grande

House Cuiaba(65) 99909-0101

375,00

Terreno

R$ 150.000,00

Oferta

Topografia:
Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Mult. Frentes:
Superficie:
Formato: Irregular
R$ 360,00 Data Amost.:

09/04/2025 |
a

Elemento Comparativo 3

Rua Governador Valadares, 123

Jardim Gloria

|Cidade: |Varzea Grande

House Cuiab3(65) 99909-0101

4062,00

Terreno

R$ 950.000,00

Oferta

Topografia:
Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada: 60,00
Misto Profundidade:
Mult. Frentes: Sim
Superficie: Seco
Formato: Irregular
R$ 210,49 Data Amost.: | 09/04/2025
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Bondade

Jardim Gloria

|Cidade: |Varzea Grande

My Broker Cuiaba (65) 99658-1555

Topografia: Plano Testada: 60,00
6000,00 Uso: Misto Profundidade:
Terreno Classificagdo:
Padr. de Acabamento: Mult. Frentes: Sim
Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
R$ 1.400.000,00 (Vagas: Formato: Irregular
Oferta Unitdrio/m?2: R$ 210,00 Data Amost.: | 09/04/2025
Elemento Comparativo 5
Rua Rondonopolis
Jardim Gloria |Cidade: |Varzea Grande
Horacio iméveis (65) 99971-6256
Topografia: Plano Testada: 50,00
5000,00 Uso: Misto Profundidade:
Terreno Classificagdo:
Padr. de Acabamento: Mult. Frentes: Sim
Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
R$ 1.300.000,00 |Vagas: Formato: Irregular
Oferta Unitario/m?: RS 234,00 Data Amost.: | 09/04/2025
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

C. . Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Homogeneizacdo de Dados

A.De Valor das F. Soma
A Prego Anunciado F. Oferta Unit/m? N/A Unit-m? Homo
¢ unc Terreno Construgdes (CUB) it/ Novol# / Fatores '
1 RS 200.000,00 450,00 RS - 0,900 RS 400,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 400,00
2 RS 150.000,00 375,00 RS - 0,900 RS 360,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 360,00
3 RS 950.000,00 4.062,00 RS - 0,900 RS 210,49 1,250 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,250 RS 263,11
4 RS 1.400.000,00 6.000,00 RS - 0,900 RS 210,00 1,250 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,250 RS 262,50
5 RS 1.300.000,00 5.000,00 RS - 0,900 RS 234,00 1,250 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,250 RS 292,50
Média RS 282,90 Média RS 315,62
Desvio 90,286 Desvio 61,651
Coef. de variagdo 0,319 Coef. de variagdo 0,195
Média Saneada RS 315,62
Limite Inferior RS 220,94
Limite Superior RS 410,31
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor do Terreno x X = RS 315.600,00
1000,00 R$315,62 1,00 $ !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 30,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 25,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 220,94 20,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 315,62 15,00%
Limite Superior (p/m?): R$ 410,31 10,00%
adi 2).
Média Saneada (p/m?): R$ 315,62 5,00%
: 1,533
T. de Student: 0,00%
Desvio Padr3o: 61,65 1 2 3 4 5
Coeficiente de Variagdo: 0,195 RS 450,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 400,00
RS 350,00
Resultado(p/m?): R$ 47,26 R$ 300,00
RS 250,00
Inferior (p/m?): -14,97% R$ 268,36 R$ 200,00
Si i 2): 14,97 RS 362,88 R$ 150,00
uperior (p/m?) 43 RS 100,00
Amplitude Total 29,95% RS 50,00
RS -
oty fo g Tt T
%0 2 2 0 0 2 0.
> G 9 9 9 9 9 9 9

Comentarios sobre o calculo
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

C. I. Esp. Miguel José Kalix Ferro Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Calculo das Construgdes - CUSTO UNITARIO BASICO (CUB)

Area Idade Peso Vida Est. Residu Coef.
A Descrigdo Construida  Real Estado de Conservagdo Padrdo Intervalo cus . e F L Valor Novo (R$) . Valor Depreciado
Equivalente Util Cons. al% Depreciagdo
(m?) (anos)
1 Sobrado 312,94 28 Entre novo e regular Casa Superior Med RS 3.354,30 1,00 70 0,718 0,003 0,200 RS 1.049.694,64 0,774 RS 812.628,25
2 1,00
3 1,00
4 1,00
5 1,00
6 1,00
7 1,00
8 1,00
TOTAL - - R$ 1.049.694,64 - RS 812.628,25
Calculo dos Itens Ausentes do CUB
A Descrigdo Qtde Un Referéncia Unitario - - - - A F L Valor Novo Depreciagdo | Valor Depreciado
1 m? - - - - 0% 0% 0% R$ 0,00 0,774 RS 0,000
2 - - - -
3 - - - -
4 - - - -
5 - - - -
6 - - - -
7 - - - -
8 - - - -
9 - - - -
10 - - - -
TOTAL - - - - - - - - R$ 0,00 - R$ 0,00
Fator Comercializagdo Valor das Construgdes: RS 812.628,25
descompasso entre o padrdo do imével avaliado e o perfil do bairro. Essa diferenga afasta compradores qualificados Valor dos Itens Ausentes do CUB: R$ 0,00
e reduz o prego de mercado Valor Total Construido: RS 812.628,25
Valor do Terreno para Mercado: R$ 315.600,00
Fator Comercializagdo: 0,80
I Valor de Mercado do Imével: R$ 902.600,00 I
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INSCRI(;AO SETOR QUADRA LOTE UNIDADE ZONA FISCAL
000000000006477 103 0637 0016 1
COD. CONTRIBUINTE CPF/CNPJ CONTRIBUINTE PRINCIPAL / Proprietario
97941 251. 232. 206- 82 EUSTAQUI O MACHADO DE M RANDA
IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL
TIPO IMOVEL CATEGORIA TIPO PROPRIEDADE
Pr edi al NORMAL Imével Urbano
CcODIGO LOGRADOURO NUMERO CEP
787 RUA - DA FE 78141-010
COMPLEMENTO BLOCO APTO
Q22 L 16
BAIRRO
1382 - GLORIA
QUADRA LOTE Regido
0000 0000 1 - NORTE
LOTEAMENTO CONDOMINIO

58 - NUCLEO G (GLCRI A)

SITUAGAO DO LOTEAMENTO
Concl ui do

LOCALIZAGAO TERRENO NO LOTEAMENTO

SITUAGAO DO CONDOMINIO

ZCPO1 Mapa Primério
0, 00 64 NORTE - MACRO ZONA URBANA
ZCP02 Mapa Secundéario
0, 00 0
SITUACAO CADASTRAL

DATA DE CADASTRO
13/ 07/ 2017

ULTIMA ALTERAGAO: DATA/HORA
14/03/2025 17:12

RESPONSAVEL PELA ALTERAGAO
EDERSL

SITUAGAO CADASTRAL
Ativo

DADOS E CARACTERISTICAS DO TERRENO

METRICA TESTADA (M) AREA DO TERRENO DE FATO AREA DO TERRENO DE DIREITO
485 19, 79 1. 000, 00 1000, 00
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
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

NORIVAL

LIMITE FRONTAL

ALVENARI A

CALCADA Cl MENTO OCUPACAO DO LOTE CONSTRUI DO
PATRIMONIO PRI VADO SITUACAO NA QUADRA MEl O DE QUADRA
USO TERRENO EDI FI CADO ISENCAO/IMUNIDADE NORVAL
CONSERVACAO DO LOTE BOM TIPO DE OCUPACAO UNI CA
TOPOGRAFIA PLANO 1,00 TIPO DE SOLO NORIVAL 1,00
FORMA REGULAR 1,00 INIC. SUPERFICIE PRINCIPAL NO NI VEL 1,00
DADOS E CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAQ
UNIDADE CODIGO DA UNIDADE AREA DE CONSTRUGAO DA UNIDADE AREA CONSTRUGCAO TOTAL

1 6477 312,94 312,94
ANO CONSTRUGAO: 1986 ANO ULTIMA REFORMA: 0 ANO IDENTIF. CONSTRUGAO/REFORMA O
CARACT. CONSTRUGAO TIPO CARACT. CONSTRUGCAO PONTOS|CARACT. CONSTRUGCAO TIPO CARACT. CONSTRUGCAO PONTOS
N° Habite-se: O Data Habite-se:/ [ N° Reg. Obra: Data Reg. Obra:/ [
SITUACAO FRENTE RECUO FRONTAL com
07 ACABAMENTO INTERNO ~ MASSA CORRI DA uUso RESI DENCI AL
06 COBERTURA CERAM CA SI MPLES 02 ESQUADRIAS ALUM NI O
ESTADO DE CONSERVACAO BOA 01 ESTRUTURA PREDIAL CONCRETO
05 FORRO LAGE 04 PISO CERAM CA
DISPOSICAO CONJ UGADA 11 TIPOLOGIA CASA

Usuéri o: Cl DADAO Dat a/ Hor a: 09/ 04/ 2025 08: 4 Pagi na: 1/ 2
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PREFEITURA DE VARZEA GRANDE - MT
SEC. MUNICIPAL DE GESTAO FAZENDARIA
BCI - BOLETIM DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO
RESPONABILIDADE PELO USO PARTI CULAR REGIME DE UTILIZACAO PROPRI A
03 MATERIAL PREDOMINANTE ALVENARI A TIPO DE COBERTURA VARI AS AGUAS
PINTURA EXTERNA CcomM REVESTIMENTO EXTERNO REBOCO
10 ACABAMENTO EXTERNO Pl NTURA EM LATEX ACRI PADRAO CONSTRUTIVO NORMAL
08 PAREDE COZINHA PASTI LHAS, AZULEJO AT 09 INSTALACAO SANITARIA ATE 02 WCS
TOTAL DA PONTUAGAO: 305,00
DADOS VALOR VENAL
VALOR VENAL DO TERRENO VALOR VENAL DA CONSTRUQ/:\O VALOR VENAL DO IMOVEL ALIQUOTA
128. 566, 04 266. 838, 69 395. 404, 73 0, 4000
SERVICOS URBANOS
REDE DE ENERG A ELETRI CA MEl O FI O SARGETA
REDE DE AGUA TAXA DE LI MPEZA URBANA
REDE DE DRENAGEM REDE DE | LUM NAGAO PUBLI CA
PAVI MENTAGAO SERPUB TELEFONE
Usuéri o: Cl DADAO Dat a/ Hor a: 09/ 04/ 2025 08: 4 Pagi na: 2/ 2
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Miguel Kalix

CORRETOR DE IMOVEIS | PERITO AVALIADOR
EDUCADOR

O Telefone: +55(65) 981230004
@ miguelkalix@gmail.com | miguel@habitrade.com.br

PERFIL PROFISSIONAL

Profissional com 30 anos de experiéncia no mercado imobilidrio,
proprietario e responsavel técnico da Habitrade Inteligéncia
Imobiliaria Ltda., especializado em avaliagao de imodveis e
educacao para corretores. Solida atuagcao em avaliagcdes
patrimoniais, pericias judiciais e consultoria para langcamentos e
gestao de vendas. Experiente como professor e coordenador
académico, contribuindo para a formacao de novos profissionais
do setor.

o— —0
FORMACAO ACADEMICA

e Graduagcdo em Gestdo Imobiliaria
e Pos-Graduacdo em Avaliagdo de Imoveis

o— —0
CERTIFICAQ@ES E REGISTROS PROFISSIONAIS

e Corretor de Imoveis - Inscricao n° 2651 no CRECI - 19? Regiao

e Avaliador Imobiliario - Registro n° 00031 no Cadastro Nacional
de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) - COFECI

e Perito Avaliador Judicial - Cadastrado no Banco de Peritos do
Tribunal de Justica de Mato Grosso

e Corretor PuUblico Oficial Credenciado - Conforme Edital n
002/2017-DF, publicado no DJE n° 10048 em 28/06/2017

e Corretor Avaliador - Cadastrado no Tribunal Regional Federal da

o

1° Regiao

e Membro da NAR (National Association of Realtors) - Maior
associacao comercial dos EUA, com mais de um milhdao de
membros

e Corretor Internacional - Parceiro da DTB Florida Realty

e Delegado para Mato Groso de ANPAJ -Associacao Nacional de
Peritos e Avaliadores e Judiciais

e Conselheiro Estadual do CRECI-MT - Diretor de Avaliacdes
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EXPERIENCIA PROFISSIONAL

c;

Avaliagdo e Pericia Imobiliaria
e Atuag¢cdo na elabora¢cdo de Pareceres Técnicos de Avaliagdo
Mercadologica (PTAM)
e Avaliagdo de imoveis urbanos e rurais para reavaliagdo
patrimonial e processos judiciais
e Assistente Técnico em processos judiciais

Gestdo e Comercializagé&o Imobilidria
e Gerenciamento de equipe de vendas para imoveis novos e
usados
e Consultoria para langamentos imobiliarios
e Atuacdo estrategica no ercado imobiliario de Mato Grosso

Educag¢do e Formacgdo de Corretores
e Coordenador Académico do Curso Superior de Tecnologia em
Negocios Imobiliarios - Faculdade UNIRONDON, Cuiabd-MT
e Professor da disciplina de Operag¢dées Imobilidgrias - CETEP
(Centro de Tecnologia de Educag¢do Profissional)
e Palestrante e mentor na formag¢do de corretores e avaliadores
imobilidrios

DIFERENCIAIS PROFISSIONAIS

e Trés décadas de experiéncia consolidada no setor imobilidrio

e Expertise na formagdo de corretores e peritos avaliadores

e Forte atua¢do em avaliagdo imobilidria e pericia judicial

e Conhecimento aprofundado do mercado imobilidrio de Mato
Grosso

e Atuacg¢do nacional e internacional no setor imobiliario
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