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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

SOLICITANTE: JUIZO DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE
RONDONOPOLIS/MT.

OBJETIVO DA AVALIAGCAO: DETERMINAR O VALOR DE MERCADO.

OBJETO AVALIANDO: TERRENO E RESPECTIVA CONSTRUCAO NA RUA IVO
BERTONI, N° 82 — QUADRA 14 LOTE 09 NO BAIRRO JARDIM SANTA CLARA EM
RONDONOPOLIS/MT.

METODOLOGIA APLICADA: NBR 14653-1 — AVALIACAO DE BENS — PARTE 1:
PROCEDIMENTOS GERAIS E AVALIACAO DE BENS - PARTE 2: IMOVEIS
URBANOS COM USO DE METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
PARA AREA URBANAS E NBR 12.721 PARA CONSTRUCOES METODO DE
CUSTO E REPRODUCAO CUB — SINDUSCON/MT.

RESULTADO DE AVALIAGAO: R$ 294.578,84 (duzentos e noventa e quatro mil,

quinhentos e setenta e oito reais e oitenta e quatro centavos).

FUNDAMENTACAO DO LAUDO: GRAU | PRECISAO DO LAUDO: GRAU |
(REFERENCIAS |, Il E lll - ABNT - NBR 14.653-2).
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BUMLAI:007630 BUMLAL:00763070181

Dados: 2025.07.22

70181 18:21:15 -04'00'
FLARES AGUIAR DA SILVA JORGE MANSUR BUMLAI (\r]é
LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL CNAI 29115 :EJ

www.faleiloes.com.br
Av. Historiador Rubens de Mendonca, 1836, Sala 607, Bosque da Saude , Cuiaba-MT
CEP 78050-000, Telefone 65 3025-7500, e-mail: contato@faleiloes.com.br



TTA y

FLARES AGUIAR FLARES AGUIAR DA SILVA

§ Leiloeiro Publico Oficial, JUCEMAT n° 019/2010
LEILOES Leiloeiro Rural, FAMATO n° 064/2013

SUMARIO

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1- ConsideracOes Preliminares ..........ocuueeeeieiiiee e 04
e ©o ] (o1 | (o 1< T 05
3- Métodos e Procedimentos Utilizados ...........cooevvveiiiiiiiiiiieceee e, 06
vl DI F=To | aTo LSy i[oTo I |V (=T fo= o [o TP 08
5- Caracteristicas da ReQi80 ..........coovvviiiiiiiiiiecce e 08
6- IMOVEl AvaliandO ........couuiniieeeee e 09
PN\ =T o 2= W [0 Mo Tor= 1 4= o= Lo U 10
8- Avaliagao dO IMOVEI .......eeiieee e 11
9- Avaliagdo Total do IMOVEl ..........oeeii e 21
L o) o 22
11- Matricula ImoObIlAria.. ... 25
12- Boletim de Cadastro............oovieiiiiiiii i e 27
13-Tabela do CUB ... r e e e e e e e e e e e e e e e annes 28
R O] T 11 3= T 2 29

Pégina3

www.faleiloes.com.br
Av. Historiador Rubens de Mendonca, 1836, Sala 607, Bosque da Saude , Cuiaba-MT
CEP 78050-000, Telefone 65 3025-7500, e-mail: contato@faleiloes.com.br



TTA y

FLARES AGU[AR FLARES AGUIAR DA SILVA

§ Leiloeiro Publico Oficial, JUCEMAT n° 019/2010
LEILOES Leiloeiro Rural, FAMATO n°® 064/2013

1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A avaliagao de imdveis estima o valor de mercado, tendo como finalidade a
partilha dos bens de uma heranga, negdcios imobiliarios, o financiamento (alienagao
fiduciaria), estudo econémico e financeiro de um projeto de investimento, calculo de

indenizagao por expropriagao, determinagao do valor para efeitos fiscais e outros fins.

De acordo com o objetivo e valor a determinar utilizam-se fundamentalmente

cinco métodos de avaliagao imobiliaria:

e Método de Avaliacdo de Imével por Comparacédo Direta com Tratamento por
Fatores pela NBR 502/89).

e Meétodo Involutivo.

e Método do Evolutivo ou do Custo de Reprodugdo (ou método do custo pela
NBR 502/89).

e Método da Capitalizagdo de Renda (ou método da renda pela NBR 502/89).

e Método de Quantificacao de Custos.

Este parecer foi elaborado seguindo as exigéncias e procedimentos
estabelecidos pela ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas reconhecida
como unico Foro Nacional de Normalizacdo através da Resolucédo n.° 07 do
CONMETRO de 24.08.1992. Segue abaixo a relagdo das normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Imoveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construcédo para Incorporagao Imobiliaria e

outras disposicoes para Condominios em Edificios.
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O COFECI — CONSELHO FEDERAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS é
responsavel pela organizacdo e manutencdo do Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios — CNAI, expedindo os Certificados de Registro de Avaliador Imobiliario
para os Corretores de Imodveis. O avaliador foi inscrito no CNAI porque atendeu as

exigéncias do COFECI, concluindo curso de técnico de avaliagao de iméveis.

O corretor de imodveis inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
tem direito a utilizacdo do selo certificador, fornecido pelo Conselho Regional da
jurisdicdo, para afixacdo em cada Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica de
sua emissdo. O selo certificador tera numeragéo individual e sequenciada, com

mecanismo que permita autenticagao e certificacao de codigo de seguranca.

Os valores apurados representam a realidade de mercado no periodo
compreendido entre o inicio dos trabalhos e a conclusdo do laudo, considerando
documentagao totalmente regular, impostos e outras obrigagcdes em dia e o imével
livre de quaisquer 6nus e no estado de conservagcdo em que se encontra. N&o sao

consideradas perspectivas de valorizacao ou desvalorizagao futuras.
2- CONCEITOS
As palavras valor, custo, bem como prego, tem significados distintos:
a) Preco: quantidade paga numa transagcao comercial: compra e venda.
b) Custo: prego pago, mais outras despesas decorrentes da transagéo. Custo néo
€ necessariamente igual ao valor, embora seja uma prova de valor, mas para
se chegar ao valor de uma propriedade deve se conhecer o custo original, mais

o custo de reproducéo.

c) Valor de Mercado: € aquele encontrado por alguém desejoso de vender, mas

nao forgado a fazé-lo, e um comprador também desejoso de comprar, mas nao
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forcado a fazé-lo, tendo ambos os conhecimentos das condigbes da

negociagao e da utilidade da propriedade.

d) Valor de Reposicao: € aquele valor da propriedade determinado na base do

que ela custaria para ser substituida por outra igualmente satisfatéria.

e) Valor Rentabil: é o valor atual das receitas liquidas provaveis e futuras,
segundo o prognoéstico feito com base nas receitas e despesas recentes, e

tendéncias dos negdocios.
3- METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia avaliatoria utilizada é o METODO EVOLUTIVO da Norma
Avaliatéria da ABNT — ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS — NBR
— 14653-2 — AVALIACAO DE BENS — PARTE 2 — IMOVEIS URBANOS, item 8.2.4.

O METODO EVOLUTIVO ¢é aquele em que a composicdo do valor final do
imovel avaliando pode ser obtida através da conjugagao de métodos, a partir do valor
do terreno e considerando o fator de comercializagdo. Sera utilizado para
determinagao do valor do terreno o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO em que o valor do imovel é definido através de um comparativo com

outros imdveis similares.

O valor da benfeitoria sera determinado pelo METODO DA QUANTIFICACAO
DO CUSTO utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitoria através do
custo unitario basico de construcido — CUB do Sindicato das Industrias da Construgao
do Estado de Mato Grosso (SINDUSCON - MT - junho/2025) com a devida

depreciacao.

As despesas indiretas que oneram a construcdo podem ser classificadas em

média 35% até 65% do CUB. Os parametros de custos indiretos, conforme orienta o
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professor SERGIO ANTONIO ABUNAHMAN em sua obra CURSO BASICO DE
ENGENHARIA LEGAL E DE AVALIACOES na folha n.° 50:

“Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT
NBR 12.721:2006 e na formag&o destes custos unitarios basicos n&o
foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em
conta na determinagao dos pregos por metro quadrado de construgao,
de acordo com o estabelecido no projeto e especificacoes
correspondentes a cada caso particular: fundagdes, submuramentos,
paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico;
elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como: fogoes,
aquecedores, bombas de recalque, incineragcdo, ar-condicionado,
calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando n&o
classificado como area construida); obras e servigos complementares;
urbanizacao, recreagao (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 instalagdo, projetos especiais; remuneragéo do

construtor; remuneragao do incorporador e etc.”

Os procedimentos foram baseados em normas da Associacido Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, principalmente na NBR 14653-2, na legislagao em vigor e
em resolucdes do COFECI/CRECI.

Coleta do maior numero de informacbes possiveis, ao alcance do perito
avaliador, trazendo tudo que se pode observar e analisar com a maxima
prudéncia.

e Identificagdo do imdvel a avaliar.

¢ Obtencédo de informacgdes e documentacgdes pertinentes.

Conformidade e topografia dos terrenos.
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e Localizacao e divisas.
e Pesquisa no bairro ou na regido para identificagcdo de amostra de iméveis
e assemelhados ofertados ou vendidos no mercado imobiliario.

¢ Registro fotografico do imével avaliando e das amostras.
4- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével avaliando apresenta algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
peculiares que devem ser ponderadas. Quanto as caracteristicas extrinsecas, o
imovel situa-se em boa localizacdo na Rua Ivo Bertoni, n°® 82 — lote 09 da quadra 14
no Bairro Jardim Santa Clara em Rondonépolis/MT, tendo acesso pela Rua do
Aeroporto e Rua Minas Gerais. Possui infraestrutura basica como asfalto, energia,

agua, meio fio e galeria de aguas pluviais.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imével avaliando apresenta tamanho
regular, com bom nivelamento e sua conservagao é classificada como regular. Desta
forma, o diagndstico de mercado € favoravel e espera-se uma absorgéo pelo mercado

de médio a longo prazo devido a especificidade do bem avaliando.

DIAGNOSTICO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO:

DESEMPENHO DE
( ) RECESSIVO | (X) NORMAL ( ) AQUECIDO
MERCADO
NUMERO DE OFERTAS | (X) BAIXO ( ) MEDIO ( JALTO
LIQUIDEZ (') BAIXA (X) MEDIA ( )ALTA
ABSORCAO PELO ,
(X) NORMAL | ( ) DEMORADA [( ) RAPIDA
MERCADO
TOPOGRAFIA (X) PLANA ( ) ACLIVE ( ) DECLIVE
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5- CARACTERISTICAS DA REGIAO - SITUAGAO, LOCALIZAGAO E CONDIGOES
DE ACESSO

O imével avaliando esta localizado na Rua Ivo Bertoni, n® 82 — lote 09 da quadra
14 no Bairro Jardim Santa Clara em Rondondpolis/MT, tendo as condi¢cdes de acesso

favoraveis e as caracteristicas sao as seguintes:

a. Gabarito viario: O logradouro de situacdo é uma via local e recebeu
pavimentacao asfaltica.
b. Trafego: A intensidade de trafego é baixa

c. Transporte: possui linhas de transporte coletivo nas proximidades.
6- IMOVEL AVALIANDO

Vistoria feita em 11 de julho de 2025 as 14:00h. O imdvel avaliando é de uso
residencial, sendo o lote 09 da quadra 14, situado na Rua Ivo Bertoni, n°® 82 no Bairro
Jardim Santa Clara em Rondonépolis/MT. O terreno medindo 432,00 m? com 12,00
metros de frente para Rua lvo Bertoni e 36,00 metros dos lados e 12,00 metros de
fundos. Foi edificado uma obra residencial térrea com 78,00 m? (conforme BCI). O

imovel esta localizado em boa regido da cidade.

Objeto da matricula e inscricdo imobiliaria conforme tabela abaixo:

MATRICULA CARTORIO INSCRIGAO MUNICIPAL
35816 1° SERVICO NOTARIAL DE 511005
RONDONOPOLIS
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7 — MAPAS DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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8 — AVALIAGAO DO IMOVEL

8 .1 - IMOVEIS AMOSTRADOS PARA COMPARAGCAO

Amostra 01

Endereco Bairro Santa Clara
Cidade Rondondpolis/MT

https://megarondon.com.br/imoveis/terreno-a-venda-

no-bairro-jardim-santa-clara-rondonopolis-mt/ /

Contato Acesso em 22 de julho de 2025.
Imovel Terreno

Area do Terreno 12,00 x 30,00 — 360,00 m?
Valor R$ 140.000,00
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Amostra 02

11/07/2025, 15:41

16° 27' 1" S..54° 37 SG A

QD 10, LT 2205, Avenida Raimundo de Matoss
Qb 10

_ Rondonopolis MF

Av. Raimundo de Matos - lote 02, quadra 20 - bairro
Endereco Jardim Santa Clara
Cidade Rondondpolis/MT

Colibri Negocios Imobiliarios - (66) 99631-3978
Contato Contato em 22 de julho de 2025.
Imével Terreno
Area do Terreno 375,00 m?
Valor R$ 150.000,00
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Amostra 03

Endereco Avenida do Bispado, S/N — bairro Santa Cruz
Cidade Rondonépolis/MT

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-

cruz-bairros-rondonopolis-com-garagem-360m2-venda-
RS190000-id-2820755926/?source=ranking%2Crp

Contato Acesso em 22 de julho de 2025.
Imovel Terreno

Area do Terreno 360,00 m?

Valor R$ 190.000,00
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Amostra 04

Endereco Rua Augusto de Moraes - Bairro Santa Cruz

Cidade Rondondpolis/MT
https://mt.olx.com.br/regiao-de-rondonopolis-e-
sinop/terrenos/terreno-santa-cruz-
14119907767lis=listing_1100

Contato Acesso em 22 de julho de 2025.

Imével Terreno

Area do Terreno 300,00 m?

Valor R$ 255.000,00
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8.3 — AVALIAGAO DO TERRENO

FATORES:
¢ Fator de Oferta ou Fonte (Fo)

Faz a correcao da elasticidade da informacéo, pois usualmente os imoveis séo
ofertados em valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. E tomado em
geral como 0,9 para imoveis ofertados podendo chegar a 0,8. Para dados

transacionados, em razao da auséncia de elasticidade é tomado como igual a 1,0.
e Fator de Localizagao ou Transposic¢ao (Fl)

Refere-se as diferengas de valores entre iméveis situados em locais distintos,
ou seja, corrige as variagdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da
amostra em relagcdo ao imével avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de
valores do municipio, langamentos fiscais, informagdes imobiliarias, ou mais

comumente através da experiéncia profissional.
o Fator Equivaléncia de Caracteristicas (Fe):

Este fator de equivaléncia €& dos mais importantes. Trata-se da
homogeneizagao e tratamento das caracteristicas fisicas dos terrenos pesquisados
em comparagao com o terreno em avaliagao. Sdo utilizadas as corre¢des de frente;

de profundidade e de area.
IMOVEL AVALIANDO
Lote 09 da quadra 14, situado na Rua Ivo Bertoni, n°® 82 no Bairro Jardim Santa

Clara.
Area: 432,00 m?
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Método empregado:

Para a avaliagdo do imoével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagado por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.
Por este método, o imovel avaliando é avaliado por comparagcdo com imoveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

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

consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Oferta
F2: Localizacao

F3: Equivaléncia de Caracteristicas
Imdoveis amostrados para comparacgao:

Imovel 1:

Bairro Santa Clara

Area: 360m?

Valor: R$140.000,00
Valor por metro quadrado: R$388,89
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90

Fator de homogeneizagéao Localizagao: 1,00

Fator de homogeneizacao Equivaléncia de 110
Caracteristicas : '
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Imdvel 2:

Leiloeiro Rural, FAMATO n° 064/2013

Av. Raimundo de Matos - lote 02, quadra 20 - bairro Jardim Santa Clara

Area: 375m?

Valor: R$150.000,00
Valor por metro quadrado: R$400,00
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90

Fator de homogeneizagéo Localizagao: 1,00

Fator de homogeneizacédo Equivaléncia de 110

Caracteristicas :

Imdvel 3:

Avenida do Bispado, S/N — bairro Santa Cruz

Area: 360m?

Valor: R$190.000,00
Valor por metro quadrado: R$527,78
Fator de homogeneizagéo Oferta: 0,90

Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00

Fator de homogeneizacao Equivaléncia de 0.90
Caracteristicas :

Imovel 4:

Rua Augusto de Moraes - Bairro Santa Cruz

Area: 300m?

Valor: R$255.000,00
Valor por metro quadrado: R$850,00
Fator de homogeneizacao Oferta: 0,90

Fator de homogeneizagéao Localizagao: 1,00

Fator de homogeneizacao Equivaléncia de 0.80

Caracteristicas :
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Tabela de homogeneizagao:

ImévelR$/m?

1 388,89
2 400,00
3 527,78
4 850,00

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X = ¥ (Xi)n
X = 455,13

F1

0,90
0,90
0,90
0,90

FLARES AGUIAR DA SILVA

Leiloeiro Publico Oficial, JUCEMAT n° 019/2010

F2

1,00
1,00
1,00
1,00

Desvio padrédo: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S =106,12

F3

1,10
1,10
0,90
0,80

Leiloeiro Rural, FAMATO n°® 064/2013

R$/m? homog.
385,00
396,00
427,50
612,00

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor

que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi- X|/S <VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d =|385,00 - 455,13|/ 106,12
Amostra 2: d =|396,00 - 455,13|/ 106,12
Amostra 3: d =1427,50 - 455,13|/ 106,12
Amostra 4: d =|612,00 - 455,13|/ 106,12

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

0,66 <1.54 (amostra pertinente
0,56 < 1.54 (amostra pertinente
0,26 <1.54 (amostra pertinente

1,48 <1.54 (amostra pertinente

)
)
)
)
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Eles s&o determinados pelas formulas: Li=X-tc*S/A(n-1) e Ls=X+tc*
S(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student,

para 80% de confianca e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
Li = 455,13 -1.64 * 106,12/N(4 - 1) = 354,64

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 455,13 + 1.64 * 106,12/\N(4 - 1) = 555,61

Calculo do campo de arbitrio:
Considerando-se a grande dilatagao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio
sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$409,61 a R$500,64

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de

arbitrio.

Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como

valor unitario.

Valor unitario do imovel avaliando: R$475,50

Resultado:
Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$475,50 * 432,00 = R$205.416,00 o
—
2
Valor do imével avaliando: R$205.416,00 Ee
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8.4 — AVALIAGAO DA CONSTRUGAO

Na avaliacao das benfeitorias, considerando-se fixas e definitivas, seus valores
sao determinados pelo método do custo, utilizando-se os custos disponiveis na tabela
“Ross-Heidecke” para depreciagdo de imoveis. Essa tabela foi concebida
exclusivamente para o calculo da depreciagdo na avaliacdo dos edificios. Ela tem
vantagem sobre os outros métodos, considerando o seu estado de conservagao e

permitindo calcular uma depreciagao mais alinhada com a realidade.

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A NOVO E REPARO
SIMPLES
B ENTRE NOVO F ENTRE REPARO SIMPLES
E REGULAR E IMPORTANTES
C REGULAR G REPAROS
IMPORTANTES
D ENTRE REGULAR H ENTRE RAPARO
E REPARO SIMPLES IMPORTANTES E S/ VALOR

O imével avaliando possui area construida de 78,00 m2 Para avaliar a
construgcdo, sera usado o meétodo comparativo de custos de reproducdo de
benfeitorias utilizando a tabela CUB do Sinduscon-MT de junho de 2025 avaliando a

vida util, sua idade e seu estado de conservacgao pela tabela de tabela Ross-Heidecke.

Idade do Imovel: 26 anos

Idade aparente: 26 anos

Estado de Conservacao: Reparos Importantes - Codigo G
Custo Unitario Basico: PP4 — Padrao Baixo — R$ 2.886,65

Fator de depreciacao G da tabela Ross-Heidecke: 60,40 %

Vec= A x C x (1-K)

www.faleiloes.com.br
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LEILOES Leiloeiro Rural, FAMATO n°® 064/2013
A =78,00 m?
C =R$ 2.886,65

K=60,40 /100 = 0,604

Vc= 78,00 x R$ 2.886,65 x (1-0,604)
Vc= 78,00 x R$ 2.886,65 x 0,396

VALOR TOTAL DA CONSTRUCAO: R$ 89.162,84.
9 — AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL

Com base nas informagdes fornecidas, nas analises realizadas e nos
resultados contidos neste parecer, os valores de mercado para venda do imdvel

avaliando sdo a soma do valor do terreno e o valor da construcdo, utilizando o método

comparativo direto por tratamento de fatores e o método de custo de reproducéo.

TOTAL MEDIO MERCADOLOGICO

Valor médio do terreno R$ 205.416,00
Valor das benfeitorias R$ 89.162,84
TOTAL: R$ 294.578,84

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 294.578,84 (duzentos e noventa e

quatro mil, quinhentos e setenta e oito reais e oitenta e quatro centavos).
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11/07/2025 31535

16° 27' 14" S, 54° 37' 49" W
QD 14, LT 82, Rua lvo Bertoni
QD 14

Rondondpolis MT

78718-006)

Sil

11/07/202531535
16° 27' 14" S, 54° 37' 49" W
QD 14, LT 82, Rua lvo Bertoni
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11/07/2025, 15:35

16° 27 14" S 54" 87 4980
QD 14, LT 82, Rua Ivo Bertoni
QD 14
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11 — MATRICULA IMOBILIARIA

—_— Data FLS

16_de.maio de 1989 | ‘

MATRICULA Nomj e ] 1
IMOVEL - A2 T

Uma area de terrenos para construgaoc com 432,00mts (quatrocentos e trin-
ta e dois metros quadrados), constituid n?¢ 09, da quadra n? 14
situado na zona urbana desta cidade, no lo o denominado "Jardim San
ta Clara", medindo 12,00 metros de frente por igual dimensao de largura -
na linha dos fundos, por 36,00 metros de extensao de ambos os lados, den-
tro dos seguintes limites e confrontacoes:- Fnente para a Rua nf 02; pelo
lado direito com o lote n? 10; pelo lado esquerdo com o lote n? 08 e aos
fundos com o lote n® 18. PROPRIETARIA:- CONSTRUTORA E IMOBILIARIA BIG LI-
MITADA, sociedade comercial, com sede nesta cidade, a Rua Fernando Correa
da Costa n? 1006, inscrita no CGC-MF sob n? 14,948,319/0001-58, neste ato
representada pelo seu bastante procurador MELSON SILVEIRA CARVALHO,brasi-
leiro, casado, engenheiro civil, residente e domiciliado nesta cidade, a
Rua Fernando Correa da Costa n¢ 976, portador da carteira de identidade -~ f
RG n? 144.616-SSP-MT e do cic n? 076.146,831/53, TRANSCRIGKO ANTERIOR:- '

Matmicula n? 13.259, livro nf 02, deste cartorio. A escrevente Juramenta-
da_ | MARIA CELIA LIMA BOTERO.

R.1735.816, em 16 de maio de 1989
ITITULO:~ compra e venda. TRANSMITENTE:- CONSTRUTORA E IMCBILTIARIA BIG LI

MITADA, acima qualificada. ADQUIRENTE:- LUIZ CARLCS MARTINS, brasileiro,

casado com MARIA DE LOURDES DE FARIAS MARTINS no regime de comunhido par-

cial de bens, comerciante, residente e domiciliado nesta cidade, a Rua -

n¢ 02 s/n?, da quadra n® 01 Jardim Santa Clara, portador da carteira de

identidade RG n? 1.066,596-5-PR e do cic n® 278,498.729-91., FORMA DO TI-

TULO:~ Escritura de 26 de abrll de 1989, fls. 63/64v? do livro nt B80,das

notas do cartorio do 3¢ Oficio localy pelo Tab, Claudio Xavier de Lima,-

Protoc., sob n? 73.984, no RGI nesta d . VALOR: - NCZ$5,00. CONDIGOES:-

As legais, A escrevente Jjuramentada IZEEéU - MARIA CELIA LIMA BOTERO.

h_2/*”.81é,em I1 de maio de 1.994. ~

ONUS:—Hipoteca de l.grac.CREDOR:--BANUD DO BRASIL S.A4.,Bcciedade de Econo-
mia Mista,Inscriteo no CGC-MF sob n.00.000.000/0001-91,com sede em Drasi-
lia-DF .DEVEDRDORA:~COMERCIO DE CEREAIS DANIELE LTDA.,empresa sediada nesta
cidade,a Avenida Culabé n. 1.814 .Jnscr:tm e CGC/ME sob i
00.B68.8RA/0001 46,8 1&656%-7 . FTADDREE E INTERYVE-
NIEMTES  HIFOTECAN arte, portador da  CI/RG
1. 066,094 5 MARTINS, comerciant
ioni. :

COMARCA DE RONDONOPOLIS
ESTADO DE MATO GROSSO

CARIORIO DO 1° OFICIO
LIVRO 2‘.

RFaISTHO GERAL

COL0URDES DE

. ’ asileiros, casados, inscritos nao CFF-MF
Aarards ?lurvaxdanar e domiciliados nesta cidade.FORMA DD TITUL
cscritura Fublica de ConfissMo de Divida com Darantia Hipote
de malo de 1994, fls.32/38 do liveo n, 2-0, das notas deat 3 c
Tah.S%ubsh, Fosangsla A.Barcia Fere “rotooc on. P.LE4, mo REI
data.VALDR DA DIVIDA:-~ CR% 177,486,349 ,00 70:=01 ana, em 0
Farcelas sucessivas, inlciando a primeira em 19-09-924 & o seuw vencimento
final ein 19-04-1995.ENCARGOS: -Conforme cl&usula "SEGUNDA"da escritura.
CONDIGDES:~ SXo as constantes da escritura objeto deste rggistro, gue fi-
ca arquivada neste cartdrio.A escrevente juramentata y RIA CELIA
LIMA BOTERD.

R.3/35.826, em 07 de Margo de 1.9G5.
dNUS:~ Fenhora. DEVEDORES:— COMERCIO DE CEREALS DANIELE LTDA., LUIZ CAR - .
I10S MARTINS e sua esposa MARILA DE LCURDES DE FARIAS MARTILES. CREDOR:- EAL
CO DC BRASIT S/A. FORMA DO TITULO:~ Auto de Fenhora de 03 de Margo de 1.8
95, extrafdo dos autos de Agio de Execugiio n¢ 043/95, processado pela Fe-
crivaria da 22 Vara C{vel e Juiz de Direito desta Comarca, Dr. Iuiz Tara-
bini Machade. PRCICC. n? 200.882, no IGI nesta data. VALOR:- 1§ 29.000,00

computado ng Mgtrfcula n? 25.807. CORDI(TES:- As Legais. A Escrevente Ju-| -

ramentada__| uz;haﬁ MARIA CELIA LIMA BGTERO. e
Q

AN —__’/b “J
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CERTIDAO

Certifico e dou & que & presente copia ¢
teproduglo autentica da fichs = que se . refere, '
exiaida non—t o art. 19, § 1.° da Les CARTORIO DO 1° OFICIC
6.015, dg31 de Dezembyo de 1.973. HELIO CAVALCA £ GARCIA

TABELIAO E OFICIAL DO R.G.L
Rondogépolis__ B HAR 1905

ROSAHA A. F. GARCIA CHIARAES

, N SUBSTITUTA
) Oficlal, QTGWJJL RONDCNOPOLIS - MT
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12 - BOLETIM DE CADASTRO

AR

ESTAINMY DE MATO GROSS(

Prefeitura Municipal de Rondongpolis — MT
Avimiddn Ihigue de Coaxias, JOOG, Mila Awrara, CF FR740.022
CHEJ — 03,347 .101/0001-21

BCI - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO

Dados do(s) Proprietario(s)

Confribuints.  LUIZ CARLOS MARTINS

[% 10000 [CPFICNPJ: " 408 720"

Dados do Imdvel

Ingcriglo Imavel: 511003 [Quadra.: 14 [Lote.: 3
Enderego:  Rua VO BERTOMI - LEI 2033 |Nl]marn: B2
Balrro: JO. SANTA CLARA
Complemanio:
|[Mumiciplo: RONDONCPOLIS [Eatade: MATO GROSSO [EEP: 7871B-006
ClassiNcagio: Predial
Venal Terriborial: Venal Predial: Wenal Total:
RS 59.571.09 R% 2408913 5 83.660,22
Imune/izente Imovel Urbano: DESCONSIDERA Locallzacao: UREAND
Diafrite Imovel Urbano: ZOMHA FISCAL - C Safor Imovel Urbano: REGIAD FISCAL 53
Medidas

Area Construlda: 73,00 Area Total do Terreno (mF): 432,00
Frente: 12,00 Fundos: 12,00
Lado Direfio: 36,00 Lado Esquenda; 36,00
Tesiada Tributada: 12,00

AVALIACOES

Avallacao Territorial
Guadro Vahor
10767 Classificagdo do imovel urbano | Predial 5- TOPOGRAFIA A0 NIVEL
&t - PEDOLOGIA HORMAL &7- ELEMENTO DE PROTECAD MURD
&8 - SITUACAOQ MEID DA QUADRA - QCUPACAD PREDIAL
70- PATRIMONIO PARTICULAR 71- REDE DE AGUA M
73- REDE ELETRICA 5IM T4- REDE TELEFONICA 5IM
76 - PASSEID HEQ 77- COMNS.VIAS PUBL 1M
78 - LIMPEZA PUBLICA 5IM B0- SIT. LOGRADOUROD (33) 1M
B2- ILUMINACAD ESPE 5IM 10838 MURD 5IM
| Avallacao Predial - 3
Cuadro Wabor
143 - CONSERVACAD BOA
| Avallacao Predial - 2
Guadro Vahor
123 - CONSERVACAOQ BOA
[ Avallacao Predial - 1
Guadro Wahor
85- TIPO DA EDIFICACAD ISOLADA BE- DESTINACAO RESIDENCIAL
87 - UTILIZACAD FROFRIA 85 - VEDACAO ESTRUTURA ALVENARLA
&3 - REVESTIMENTO INTERNO REBOCO 30- REVESTIMENTO EXTERNO REBOCO
31- ESTRUTURA COBERTURA MADEIRA 32- PINTURA INTERNA CAIACAD
33- PINTURA EXTERMNA CAIACAD M- ESQUADRIAS FERRD
25- COBERTURA TELHA DE CERAMICA 36 - FORRO SEM FORRO
7 - PISO CIMENTADD 38 - INSTALACAD SANITARIA INTERMA SIMPLES
F3- |NSTALACAO ELETRICA SEMI-EMBUTIDA 100 - CONSERVACAD REGULAR
101 - DESTINACAD DETRITO FOSSA SEPTICA 451- AREA CONSTRUIDA -ED. 1 78,00
11552 AREA CONSTRUIDA - ED. 1-old 78.00

Emiss3o- 0907/ 2035 11:00:065 Agili Softwares Para Ares Pablics LTDA
Usishric: wwwagillcom b | [84) 3331-2236,1735 lde1l
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13 - TABELA DO CUB

CuUB/m? SinduzCon

- - - m I
Custos Unitarios Basicos de Construgao i ke Grosso

(HER 12.721:200& - CUB 2008} - Junho/2025

05 valores abalmo referam-se @08 Cusios Unitarios Baslcos de Construgdo (CUBRIM?), calculados de acordo com 3 Lel Fed. n®. 4.591, de 16/164 &
com 3 Morma Teéonlea NBR 12.721:2006 da Assoclagio Brasielm de Mormas Taenicas (ABMT) @ s30 comespondeniss 30 meas de Junhof2025.
“Estes custos unkanos foram calowados conforme disposto na AENT NBR 12.721:2008, com base em navos projeios, novos memonais descrllvos e
noves critércs de orgamentagdo 2, portanta, consttuem nava s histdrea de custos unitaros, ndo compardvals com a anteror, com a deskgnacdo
de CUBR2006".

“Ma formagdo destes custos unitanos basicos ndo foram conskderados os sequintes Hens, que devem ser levades em conta na dstemminagdo dos
pregis por meto quadrado de construgdo, de acomdo com o esiabelecdo no projeto e espectcagdes comespondenies a cada caso particular
fundaches, submuamenios, paredes-diafragma, tirentes, resaxzamento de lengol fredtico; elevadones); equipamentas e Instalagles, tals coma:
foghes, aguecedores, bombas de recalgue, Incineragdo, ar-condicionago, calefacdp, ventlaclo ¢ exaustdo, oulros; playground [quando ndo
classificado como area constulda); obras e sendgos complementares; whanlzagio, recreagdo (piseinas, campos de esporte), ajardinamenta,
Instalagio e reguiamentacio do condominlo; e oulros senvigos [que devem ser discriminados no Anexp A - quadre HI); Imposios, taxas e
emolumentos cartorals, projetos: projetos arguisitnices, projeto estrutural, projeto de Instalagio, projeios especlals; remuneragio do constuion
remuneragio do Incorporador.”

VALOREE EM REE
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAD HORMAL PADRAD ALTO
R-1 210621 R 354448 R-1 4.456,61
PP-4 2 BEE65 PP-4 3.463.44 R-B 3.674,53
R-3 276540 R-5 305247 R-16 3813681
RIS 206627 R-15 2.380,56

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

PADRAD HORMAL PADRAD ALTO

CAL-3 253765 CAL-E 3.81045
CEL-3 201446 CSL8 3.258.58
CsL-18 404335 CEL-15 4.407.50

FPROJETOS - PADRAD GALPAO INDUSTRIAL {GI)E RESIDENCIA POPULAR [RP1C1)

RP1Q 202058
Gl 1.631.28
Sinduscon-MT Diata de emissan: 07072025 14220
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14 - CONCLUSAO

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor
de Imodveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imodveis
(COFECI) n.° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), € n.° 1.066, de 22
de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do
Corretor de Imdveis para a elaboracédo de Laudo de Avaliagéo e regulamentam a sua
forma de elaboragdo e somente sera valido no original e com selo de autenticidade
numerado expedido pelo Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios do Sistema
COFECI-CRECI/MT, sendo expressamente proibida sua reproducao integral ou
parcial, sob as penas de lei, bem como sua utilizacdo diversa da declarada
expressamente pela SOLICITANTE.

Por ser verdade, assino o presente para que surta seus legais e legitimos

efeitos.

Cuiaba/MT, 22 de julho de 2025.

Assinado de forma digita JORGE fsinado de form?
FLARES AGUIAR DA o, FLARES AGUIAR DA MANSUR MANSUR
SLVA7834498099 \QLuArssasms BUMLALQ076 oo
17:18:01 -04'00" 3070181 18:21:32 -0400'
FLARES AGUIAR DA SILVA JORGE MANSUR BUMLAI
LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL CORRETOR DE IMOVEIS
JUCEMAT N° 019 CRECI/MT - F4500
LEILOEIRO RURAL - FAMATO N° 064 CNAI - 29115

www.faleiloes.com.br
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Anexo V

COFECI
192 Regiédo - Mato Grosso
DECLARAGAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imdveis: Jorge Mansur Bumlai, CPF n® 00763070181, RG n® 12795607
SSP/MT, CRECI n® 4500, Endereco: Rua Espanha 472 Casa, 472 Santa Rosa, Cuiaba-MT.
Declara a emissédo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao
imovel com as seguintes caracteristicas:

Imovel Urbano tipo: Residencial

Por solicitagéo judicial:

N° do Processo: 00004339119958110003
Vara Civel

Comarca: RONDONOFPOLIS - MT

CUIABA-MT , 22 de Julho de 2025
JORGE MANSUR Assinado de forma digital por JORGE

MANSUR BUMLAIDDT 63070181

BUMLAI:00763070187 Dados: 2025.07.22 17:38:47 -04100

Assinatura do requerente

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 105816

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 105816, 22 de Julho de 2025
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