Governo do Estado de Mato Grosso
SEPLAG - Secretaria de Estado de Planejamento e Gestao

LAUDO DE AVALIACAO N° 050/2025

OBJETO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DE UM LOTE
URBANO SITUADO A RUA NOSSA SENHORA DE FATIMA,
LOTEAMENTO SANTA IZABEL NA CIDADE DE CACERES

MT.

INTERESSADO: SECRETARIA DE ESTADO DE PLANEAMENTO E GESTAO.

PROCESSO: SEPLAG-PRO-2023-09173

MATRICULA: N° 22,634 CARTORIO DO 1° OFICIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS TITULOS E DOCUMENTOS DE CACERES - MT
(LOTE 06 QUADRA 18)

PROPRIETARIO: ESTADO DE MATO GROSSO

COORDENADAS: 16° 05" 9,32"S e 57° 40 36,36,63"W

FINALIDADE: REAVALIACAO DO IMOVEL

VALOR DO IMOVEL: R$65.000,00 (SESSENTA E CINCO MIL REAIS)

ESPECIFI(EAQAO DA GRAU DE FUNDAMENTA(;AO I
AVALIACAO: GRAU DE PRECISAO 1l

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
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1. SOLICITANTE

Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo- SEPLAG,;
2. IDENTIFICACAO DO INTERESSADO

Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo- SEPLAG,;

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem por objetivo a determinacdo técnica do provavel valor de um
lote urbano situado na Rua Nossa Senhora de Fatima, loteamento Santa lzabel, Caceres-MT,
através de pesquisa de mercado realizada na regido geoeconémica do imovel avaliando.

4. FINALIDADE DO LAUDO

Avaliacdo para fins de alienacdo do imovel.
5. PROPRIETARIO

Estado de Mato Grosso

6. IDENTIFICACAO e CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Lote urbano sem benfeitorias situado em um bairro residencial, com area de
375,00m?2 tendo perimetro cercado com arame liso. Segue mapa de localizacdo do imovel

avaliado.
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Legenda
B Ponto de referéncia - Prefeitura Municipal

~ Percurso entre o ponto de referéncia até a drea
de interesse com 6,4 km de distancia

[ Lote 07, quadra 18 - 375,00 m*
Lote 06, quadra 18 - 375,00 m*
[ wote 11, quadra 18- 375,00 m?

o [[oeercso o mmaver Toroormeso

AREAS DE INTERESSE
Mepannare
SEPLAG ;

Matriculs: 22 634, 22635 € 22635 e raiedence e Purwirs Pss
1* Oticio de Caceres = -

rv— Toorcere
R Nossa Sra de Fatma CaceresMT

Area do imavet: [Excais: u'o..:

6.1. TERRENO

e Areadoterreno  375,00m2

6.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando localiza-se na zona urbana regido central da cidade de Caceres-
MT, sendo dotado das seguintes infraestrutura, acesso nao asfaltado, energia elétrica trifasica,
agua, luz, telefone, pertencente a um bairro de uso misto residéncia comercial.
7. DOCUMENTACAO UTILIZADA PARA AVALIACAO

e Certiddo de Matricula n°® 22.634, Cartério do 1° Registro de Iméveis de Caceres- MT;

8. NORMAS OBSERVADAS NAS AVALIACOES

As normas utilizadas na elaboragédo deste laudo estdo abaixo relacionadas. A
classificacdo do laudo quanto a fundamentacao e precisao € orientada pelas normas da ABNT:

e NBR - 14653-1:2019 — AvaliacOes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
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e NBR - 14653-2:2011 — Avaliacdes de Bens — Parte 2 — Imoveis Urbanos — ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

e NBR - 14653-3:2019 — Avaliacbes de Bens — Parte 3 — Imdveis Rurais e seus
componentes — ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

9. METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes que
compdem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de
modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os métodos para identificar o valor
de um bem, de seus frutos e direitos, sdo 0s seguintes:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condices do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucao e comercializa¢do do produto.

Método da renda
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se, cenarios viaveis.

Método Evolutivo
Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso, a finalidade
seja a identificacdo do valor de mercado deve ser considerado o fator de comercializagéo.

Metodo da Quantificacédo de Custo
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a
partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

9.1. METODO UTILIZADO NA AVALIAQAO DO IMOVEL
Dentre os métodos de avaliacdo determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.453

da Associacédo Brasileira de Normas Técnicas, adotaremos o Método Comparativo de Dados
de Mercado para a determinacao de valor do terreno. A utilizagdo dessa metodologia se deve,
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existéncia de dados de imovel para locacdo na regido e ser este melhor método que reflete a
realidade do mercado imobiliério para o objeto em questéo.

10. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

e Todos os dados dos imoveis foram levantados nos dltimos 30 dias;
e Todos imoveis pesquisados estdo situados no municipio de Céceres-MT, nas
proximidades do avaliando;

11. VALIDADE DO LAUDO

O valor de determinado bem sofre continuamente a influéncia de fatores
macroecondmicos, cambiais, s6cio mercadoldgicos, politicos ou quaisquer outros, préprios da
evolugdo ou involugdo de valores imobiliarios. Os valores aqui apresentados referem-se a um
determinado momento e, sendo assim, a sua validade é para a data de sua elaboracdo. Porém,
permanecendo as condi¢des do momento da elaboracdo do laudo, nas quais ndo se observam
mudancas significativas na conjuntura do mercado, o valor da avaliacdo pode permanecer
conforme juizo do interessado. Quanto maior o tempo transcorrido desde a data de sua
elaboracdo, maior sera a necessidade de uma nova avaliacdo.

12. DATA DA VISTORIA
A referida vistoria foi realizada no dia 5 de maio de 2025.

13. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Performance: Aparentemente aquecido Sem destaque X |Aparentemente recessivo
Nivel de ofertas no segmento: |Aparentemente alto Sem destaque Aparentemente baixo X
Liquidez: Provavelmente alta Sem destaque X [Provavelmente baixa

14. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

e Grau de Fundamentagdo: O presente laudo de avaliacdo tem Grau de Fundamentacéo 11
de acordo com classificagéo descrita na NBR 14653-2 e planilha esta em anexo.

e Grau de Precisdo: de acordo com a NBR 14653, foi obtido o Grau Ill de precisdo do
imovel, sendo a amplitude total do intervalo de confianca em torno da estimativa de
tendéncia central igual a 25,38%.
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15. IDENTIFICACAO DO VALOR DO BEM

Com aplicacdo Método comparativo o valor do terreno sera:
Valor R$ 65.957,13
A NBR 14.653 permite arredondar o valor em até + ou — 1%, portanto:

Valor Total do Imovél - RS 65.000,00 (Sessenta e Cinco Mil Reais).

16. CONCLUSAO

Diante do exposto o imovel localizado Rua Nossa Senhora de Fatima, Loteamento

Santa lzabel, Lote 06, Quadra 18, Caceres-MT, com area total de 375,00m?, tendo como
referéncia a presente data 05/05/2025 pode pagar pela da aquisi¢do o seguinte valor:

Valor Total do Imovél RS 65.000,00 (SESSENTA E CINCO MIL REAIS).

17. CONSIDERACOES

N&o faz parte deste trabalho a analise pormenorizada da documentacdo do imdvel. Para
efeito desta avaliacdo, considerou-se o imovel livre de hipotecas, arrestos, usufruto,
penhores e quaisquer 6nus ou problemas que impecam sua utilizacdo ou livre
comercializacao;

O avaliador ndo tem no presente, nem comtempla para o futuro, interesse algum no bem
objeto desta avaliacdo, ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo e tampouco dela aufere qualquer vantagem;

As informac0es prestadas por terceiros foram tomadas como verdadeiras, confiaveis e de
boa fé;

O valor encontrado neste laudo representa uma situacdo Unica e particular, inserida no
contexto do presente momento da elaboragdo. Recomenda-se ndo o utilizar como subsidio
para negociacdes na ocorréncia de fatos extraordinarios que possam influenciar no valor
de mercado.

Cuiab4, 12 de maio de 2025.

SHIRLEY DE SOUSA SOARES
Engenheira Civil/Seguranga do Trabalho Jesuel Alves de Arruda

CREA BA: 3000061895 D Engenheiro Civil
CREA 7440/D MT
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ANEXQOS

Anexo |I: Memorial de Calculo;
Anexo Il: Relatorio Fotografico;
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ANEXO I: MEMORIAL DE CALCULO

Avaliagao de imovel por comparacgao direta com
tratamento por fatores

Valor do imdwvel avaliando: R$65.957,13

Imdvel avaliando

RUA NOSSA SENHORA DE FATIMA, LOTEAMENTD SANTA IZABEL NA CIDADE DE
CACERES MT.

Area: 375m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imdvel foi utiizado o método comparative direto com
homogeneizacdo por fatores, conforme descrito na Morma Brasileira NBR-14653. Por
este metodo, o imovel avaliando & avaliado por comparagao com imoveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m®) sdo ajustados
com fatores que tornam a amostra homogénea.

O zaneamento dos valorez amostrais foi feito utilizando-sze o Critério Excludente de
Chauvenet & o fratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Esfatistica das
Pequenas Amosiras (n<30) com a distribuicdo 'f' de Sfuvdent com confianca de 80%,

conscante com a Morma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: FATOR AREA .
F2: FATOR LOCALIZACAD
F3: FATOR OFERTA

Imodveis amostrados para comparagao:

Imdwel 1:

Rua DO Membeca 42, Bairro Santa Isabel -Caceres

Area: 312m*
alor: R5585.000,00
Valor por metro quadrado: . R32T72 44
Falor de homogensizagdo FATOR AREA: 0,95
Fator de homogensizacdo FATOR 090
LOCALIZACAD: !
Fator de homogensizacdo FATOR OFERTA: 0,90
Imowel 2:

Rua Saul , baimo Santa Cruz Caceres

Area: 1.152m*
alor: RE250.000,00
Valor por metro quadrado: . R3217,01
Fator de homogensizagdo FATOR AREA: 1,15
Fator de homogeneizacaoe FATOR 090
LOCALIZACAD: !
Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA: 0,90
Imdwel 3:

area urbana , bairro Maracanazinho-Caceres

Area: B21m*
Valor: RE160.000,00
Valor por metro quadrado: _ RE257 65
Fator de homogensizacdo FATOR AREA: 1,06
Falor de homogensizagdo FATOR 090
LOCALIZACAD: !
Falor de homogeneizagdo FATOR OFERTA: 0,90
Imdwvel 4:

Rua Jardim Guanabara -Caceres

Area: IT2m*
Valor: RE72.000,00
Valor por metro quadrado: _ R%193,55
Fator de homogeneizacdo FATOR AREA- 1,00
Falor de homogensizagdo FATOR 090
LOCALIZACAD: '
Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA: 0,90
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Imowel 5:

Rua Murici, jardim Guanabara -Caceres

Area- 375m®

Walor: RE60.000,00

Valor por metro quadrado: . RE160,00

Fator de homogeneizacdo FATOR AREA: 1,00

Fator de homogeneizacdo FATOR 0.90

LOCALIZACAD: '

Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA: 0,90

Imowel 6:

Residencial Jardim Mova < bairro vitoria Régia- Caceres

Area- 350m*

Walor: REG0.000,00

Valor por metro quadrado: . RE223.57

Fator de homogeneizacdo FATOR AREA: 0,95

Fator de homogeneizacdo FATOR 0.90

LOCALIZACAD: '

Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA: 0,90

Tabela de homogeneizagao:

mével  R$Im? F1 F2 F3  RS$/m® homog.
1 272,44 0,95 0,90 0.90 209 64
2 217,01 1,15 0,90 0.90 202,15
3 257,65 1,06 0,90 0.90 221,22
4 193,55 1,00 0,90 0.90 156,77
5 160,00 1,00 090 0.90 129,60
[i] 223,57 095 0,90 0.90 175,89

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X = T(Xi)n
X=18254

Desvio padrdo: 5 = (30X - Xi) *¥(n-1)
5=13500

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

0 guociente enfre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrio deve ser menor que o
valor critico (WC), fornecido pela fabela de Chauvenet.

Ou seja- d = [Xi- X5 <VC

Valor critico para 6 amosfras, pela Tabela de Chauvenet VC =173

Amosira 1: d = |209,64 - 182,54] £ 35,00
Amosira 2: d =|202,15 - 182,54] / 35,00
Amosira 3: d =|22122 - 182.54] [ 35,00
Amosira 4 d = 156,77 - 182.54] £ 35,00
Amosira 5: d =|129,60 - 182,54] / 35,00
Amosira 6: d = 175,89 - 182.54] / 35,00

077 =173 {amosira periinente)
0,56 =173 (amo=tra pertinente)
1,10 =173 {amostra perdinente)
0,74=173 {amosira periinente)
1,91 =173 (amostra perinents)
019=173 {amosira perfinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) 230 os exiremos denfro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s3o determinados pelas formulas: Li=X-fc*SMA(n-1) e Ls=X+1ic* SMH(n-1),
onde tc & o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de
confianca e 5 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Lij:

Li = 132,54 -1.43 *3500/(6 - 1) = 15938
Limite superior do infervalo de confianca (Ls):

Ls = 152 54 + 1.458 * 35 00/«(6 - 1) = 20571

Ciélculo do campo de arbitrio:

Congiderando-ge a grande dilatagdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio serd
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.
Campa de arbitrio- de R$164,.29 a RS200,80
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Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imdvel avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para deferminar o valor unitario denfro do campo de

arbitrio.

Como ha apenas um valor den
unitario.

bitrio, sugerimos utiliza-lo como valor

Calculo Exato

Valor unitario do imovel avaliando: R5175,89

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = RE175,89 * 375,00 = R365.957.13

Valor do imovel avaliando: RS65.957,13

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
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- TABELA DO FATOR DE AREAS

FATOR AREA CACERES

Determinagdo do fator de hogenizagao Area.

FATOR AREA (4rea

Diferenca para o dgreadoitemda | doitem/dreado
Areadoltemda |Avaliando MAIOR ou| " n" (poténciaa | amostra/ dreado avaliando)

Amostra (m2) MEMOR que 30% ser usada) avaliando ELEVADOa" n"
312,00 maior 0,125 0,832 0,97727191
1152,00 menaor 0,25 3,072 1,32390032638
621,00 maior 0,125 1,656 1,065080765
372,00 menor 0,25 0,992 0,997993972
375,00 maior 0,125 1 1

350 maior 0,125 0,933333333 0,991412972

B < ARreA DO AVAUIANDO
262,5

. e LIMITE INFERIOR { - 30%)
487.5 e LIMITE SUPERIOR { + 30%)

CELULAS EM BRANCO  AREAS DOS IMOVEIS DA AMOSTRA

CEMUDREMAZUINN AREA DO AVALIANDO

CELULAS EM LARAMNJA 0,125 (diff superior a 30%) ou 0,25 (diff infeiror a 30%)
CELULAS EM VERDE  FATOR AREA

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
Fone: (65) 3613-3794
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TABELA DE GRAUS

Item Descricio Grau Pontos
Bene I I 1 obtidos
Complet t
Caracterizagio do imovel|Completa quanio a todos os ompeta ,C,luan o as Adocio de situagio
1 , . fatores  utlizados no , 3
avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de  mercado. 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Ay tach d
Apresentacio de informacGes . \ preset f cae . ©
. T Apresentagio de|informagdes relativas a
. . relativas a todas as caracteristicas|, R . L
Identificacdo dos dados . informacgdes relativas a|todas as caracteristicas
3 dos dados analisados. com foto e e 1
de mercado o todas as caracteristicas|dos dados
caracteristicas observadas pelo .
dos dados analisados correspondentes  aos
autor do lando "
fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0.80al.25 0.50a2.00 040a250™* 2
fatores
* No caso de utilizagio de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um numero
Graus 11 11 I Soma
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no minm .
. e Itens 2 & 4 no Grau III, com os s - €% e ,0 ne Todos, no minimo no g
Itens obrigatorios , L. Grau II e os demais no
demais no minimo no Grau II o Gran I
minimo no Gran [
Grau de Fundamentaciio do Laudo 11

Grau de Precisio

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
Fone: (65) 3613-3794

Descricio Grau
111 11 I
Amplitude do mtervaldo de <30 % =40 % =50 %
Grau de Precisio 11
Minimo ES 15938
Media RS 18254
Maximo EE 20571
Amplitude | 25,38%
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ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO

5 de mai. de 2025 13:00:35

16°5'11,76585"S 57°40'37,76785"W
388 Rua dos Mutuns

Santa lzabel

Caceres

_Mato Grosso

5 de mai.de 2025 13:00:12
16°5'12,59596"S 57°40'37,61245"W
751 Rua dos Mutuns

Santa lzabel

Caceres

Mato Grosso

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
Fone: (65) 3613-3794
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5 de mai. de 2025 13:00:08
16°5'12,60335"S 57°40'37,69241"'W
751 Rua dos Mutuns

Santa lIzabel

Caceres

Mato Grosso

025 13: OOU

16v5:12: 59581 "S 57°40 37,73103'W
751 Rua dos Mutuns

Santa Izabel

Caceres

Mato Grosso

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
Fone: (65) 3613-3794
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5 de mai. de 2025 13:01:05
16°5'10,89198"S 57°40'37,79531"W
368 Rua dos Mutuns

Santa Izabel

Caceres

Mato Grosso

Rua C, Bloco Ill, Centro Politico Administrativo - CEP: 78049-005 - Cuiaba - Mato Grosso
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. ) E mal ”de 2025 12 59:09
,,16 5 1 1 84807"8 57°40 36, 2069"W
sl 2ed 0 B0 1105 Rua Santa Ana

o R Santa Izabel

~Cdceres

23 Mato Grosso

>

é'~7¥]".05 Rda“S’a’“ a

/

Sant Izabél
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