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PTAM - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
AVALIACAO URBANA N°. 04/2024.
CAMPO NOVO DO PARECIS-MT, 23 DE FEVEREIRO DE 2024.

01 - SOLICITANTES:

ITACIR CAMILO ROMBALDI ¢ CELMA CECILIA DA SILVA POLL.

02 - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

A avaliacdo de imoveis baseia-se em fatos e acontecimentos que influenciam, em
cada momento, o resultado final do valor do imo6vel. Ndo se atem a um tnico aspecto, muito
pelo contrario, faz-se necessario considerar simultaneamente diversos fatores, inclusive de
custo e utilidade do bem.

A avaliacdo de imodveis constitui uma tarefa ardua e extensa, tendo em vista todos os
dados e fatores a serem tomados em consideragao para que o trabalho represente um retrato
tao fiel quanto possivel da realidade encontrada.

A complexidade do campo de valoracao e avaliacdo de imoveis exige por parte do
profissional envolvido uma gama consideravel de conhecimentos e experiéncias, ndo so
técnicas, como também administrativas, dando uma visao de conjunto do trabalho.

Avaliacao Técnica - € aquela em que estdo expressamente caracterizados cada um
dos elementos que contribuem para formar a convicgao do valor, conforme descrito na norma
NBR 14653 (1, 2 ou 3) e pode ser classificado em graus de fundamentacao e de precisdo I,
IT ou III. O PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica foi instituido pela
resolugdo COFECI 1.066/2007, considerando o disposto no artigo 3° da Lei n.° 6530/78 que
atribui ao Corretor de Imodveis, entre outras, a competéncia para opinar sobre
comercializa¢do imobilidria. Além disso, o disposto no artigo 39 inciso VIII da Lei n°
8.078/90 (Cddigo de Defesa do Consumidor), diz que deve ser impedido o fornecimento de
servicos em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais competentes ou, na
sua inexisténcia, com as diretrizes das normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas — ABNT.
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03 - RESSALVAS:

Este laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam analises, opinides e suas conclusdes. Para a propriedade do estudo
foram empregados os métodos mais recomendados e o avaliador realizou pessoalmente os
trabalhos de inspecao, pesquisa, analise, conclusdo, elaboragado e revisao do laudo.

A elaborag¢do do laudo foi com estrita observancia dos postulados constantes do
Codigo de Etica Profissional e os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de
qualquer forma, subordinados as conclusdes deste laudo.

Nao ha nenhuma inclinagdo pessoal do avaliador em relagao a matéria envolvida
neste laudo no presente e o avaliador ndo contempla para o futuro qualquer interesse nos
bens objeto desta avaliagdo.

Os valores apurados representam a realidade de mercado no periodo compreendido
entre o inicio dos trabalhos e a conclusao do laudo, considerando documentacao totalmente
regular, impostos e outras obrigagdes em dia e o imovel livre de quaisquer 6nus e no estado
de conservagdo em que se encontra. Nao s3o consideradas perspectivas de valoriza¢ao ou

desvalorizagao futuras.

04 - OBJETIVO:

Conforme solicitacdo, viemos informar o VALOR ATUAL DO IMOVEL URBANO
NO  MERCADO  IMOBILIARIO, para Acao de Divorcio Processo n°.
00013498.2012.8.11.0050.

05 - IMOVEIS AVALIANDO:

“LOTES URBANO 11 (onze) e 12 (doze)”

Objeto deste laudo denomina-se:
Lote Urbano n° 11 (onze), com area total de 440,00 m? (quatrocentos ¢ quarenta

metros quadrados);

Lote Urbano n° 12 (doze), com area total de 465,00 m? (quatrocentos e sessenta e
cinco metros quadrados);
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06 - LOCALIZACAO:

Situado na MT 160, esquina com a Estrada Nova Marilandia Lote 05, no municipio de Nova

Marilandia-MT,

e VIAS DE ACESSO:
O imovel avaliando situa-se no municipio de Nova Marilandia — Estado de Mato Grosso,
tendo acesso pela MT-160 sentido a BR 364.

e VIZINHANCA:

Verificou-se na microrregido a existéncia de poucos comércios como borracharia e

venda de derivados de leite, reas ao redor de sitios na maioria pastagem.
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LOCALIZACAO DO ESTADO DE MATO GROSSO, CIDADE DE NOVA
MARILANDIA E IMOVEL AVALIANDO:

o

¢ @ Nova
2 1 Marilandia

(5

Localizacdao de Nova Marilandia no Brasil
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LOCALIZACAO DO IMOVEL

07 - O MUNICIPIO DE NOVA MARILANDIA — MT

Nova Marilandia é um municipio brasileiro do estado de Mato  Grosso.

Localiza-se a uma latitude 14°21'52" sul ¢ a uma longitude 56°58'08" oeste, estando a uma
altitude de 300 metros. Sua populagdo estimada em 2016 era de 3 133 habitantes.

Em 2022, a area do municipio era de 1.905,744 km?, o que o coloca na posi¢do 110 de 141
entre os municipios do estado e 788 de 5570 entre todos os municipios.

Em 2022, a populacao era de 3.529 habitantes e a densidade demogréfica era de 1,85
habitantes por quilometro quadrado. Na compara¢do com outros municipios do estado,
ficava nas posi¢oes 121 e 82 de 141. Ja na comparacao com municipios de todo o pais, ficava
nas posigoes 4838 e 5367 de 5570.

Em 2021, o salario médio mensal era de 2,6 salarios minimos. A propor¢iao de
pessoas ocupadas em relacdo a populacao total era de 60,74%. Na comparagdo com os outros
municipios do estado, ocupava as posi¢des 30 de 141 e 1 de 141, respectivamente. Ja na
comparagdo com cidades do pais todo, ficava na posicdo 414 de 5570 ¢ 34 de 5570,
respectivamente. Considerando domicilios com rendimentos mensais de até meio salario
minimo por pessoa, tinha 32,9% da populag@o nessas condi¢des, o que o colocava na posi¢ao
121 de 141 dentre as cidades do estado e na posi¢ao 4054 de 5570 dentre as cidades do

Brasil.
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Em 2021, o PIB per capita era de RS 126.907,27. Na comparagdo com outros
municipios do estado, ficava nas posi¢cdes 23 de 141 entre os municipios do estado e na 125
de 5570 entre todos os municipios. Ja o percentual de receitas externas em 2015 era de
85,7%, o que o colocava na posicao 36 de 141 entre os municipios do estado e na 3012 de
5570. Em 2017, o total de receitas realizadas foi de RS 19.867,46 (x1000) ¢ o total de
despesas empenhadas foi de R$ 16.245,32 (x1000). Isso deixa o municipio nas posi¢des 113
e 116 de 141 entre os municipios do estado e na 4083 e 4316 de 5570 entre todos os

municipios.

08 - METODO:

Para procedermos a presente avalia¢ao utilizamos o “Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado”, que consiste em se transportar para o imével avaliado um valor
determinado pela experiéncia do corretor e também levando em conta a média de iméveis
oferecido na regido, com valores de oferta e ou transacdo ja efetiva de compra e venda
resultado de pesquisas na circunvizinhanga.

Avaliacao foi feita levando-se em consideracao, tipos de localizacdo e 4rea do imovel

em geral.

09 - DESCRICAO DO IMOVEL E SUAS CARACTERISTICAS:
Lote Urbano n° 11 (onze), com area total de 440,00 m? (quatrocentos € quarenta

metros quadrados);

Lote Urbano n° 12 (doze), com area total de 465,00 m? (quatrocentos e sessenta e
cinco metros quadrados);

O imovel objeto desta avaliacdo estd situado em uma regido de pouca valorizagdo,
proximo do perimetro urbano em uma localidade de pastagem, com alguns sitios ao seu

redor.
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e Documento de Compra do Imével

2 ¥
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CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL URBANO Q-

e

Pelo presente instrumento de¢ CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE

IMOVEL URBANO, que entre si fazem, na melhor forma de direito, de um lado como

vendedor o Sr. ARIOVALDO RAIMUNDO DOS SANTOS, brasileira, solteiro em

g ; * Unigio Estdvel, Avicultor, portador da Cédula de Identidade RG n.° 1157886-6 - SI/MT,
:: inscrito no CPF/MF sob o n.® 829.942.341-49 e sua mulher a Sra. DERCI XAVIER DE
SOUZA, brasileira, solteira em Unifio Estdvel, do Lar, portadora da Cédula de

Identidade RG n.° 967.043 SSP/MT, inscrita no CPF/MF sob o n.° 649.939.221-91,

residentes e domiciliados na Chacara Nova Esperanga, lote 30, PCA Séo Francisco de

Lk Paula, neste Municipio de Nova Marildndia - MT, e de outro lado como outorgado
Ak comprador o Sr. ITACIR CAMILO ROMBALDI, brasileiro, Separado Judicialmente,
Agricultor, portador da Cédula de Identidade RG n.° 4.452.034-6 - SSP/PR, inscrito no

- CPF/MF sob o n.° 624.301.499-15, residente e domiciliado na Avenida Brasil, s/n,
bairro centro, na cidade de Campo Novo do Parecis - MT, que tém entre si como justo e
contratado, 0 que mutuamente aceitam e outorgam, mediante as seguintes cléusulas e

Kie o condigdes:

. I- DA PROPRIEDADE _
o' Os VENDEDORES vendem como de fato vendido tcm, os lotes de terreno
g Urbanos n.® 11, com a drea de 440,00m2 (Quatrocentos .e guarcntz metros

quadrados), dentro dos seguintes limites e confrontages: FRENTE para Estrada Nova
* _ Marilandia ao Parecis com 14,00 metros, LADO DIREITO com 30,00 metros limitando
“: com o lote n.° 12, LADO ESQUERDO com 30,00 metros, limitando como o lote n.° 10
e aos FUNDOS com 14,00 metros limitando com o lote n.° 13; e o lote n.° 12, com a
area de 465,00m2 (Quatrocentos e sessenta e cinco metros quadrados), dentro dos
seguintes limites e confrontagdes: FRENTE para Estrada Nova Marilandia ao Parecis
_2om 17,00 metros; LADO DIREITO com 30,00 metros, limitando com a Rua “A”,
LADO ESQUERDO com 30,00 metros, limitando com o lote n.° 11 e aos FUNDOS
com 14,00 metros, limitando com o lote n.° 13, localizados na BR 163, estrada Nova
Marilandia a0 Parecis. Imével que os vendedores adquiriram do Municipio de Nova
Marilandia — MT, através de Programas de Assentamento.
I-DO PRECO E FORMA DE PAGAMENTO.
_ O VENDEDOR, se compromete 4 vender, como de fato e de direito vendido tem
acima c‘ara_cterizado, 0 COMPRADOR, pelo prego certo de R$40.000,00 (quarenta mil
i reals): a vista em moeda corrente deste Pais, que os vendedores confessam jé haver
| ! recebido, contado e achado certo e ddo plena e geral quitagéo por si, seus herdeiros e
i sucessores.
II- DOS TRIBUTOS
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CONTRATO PARTICULAR DE COMPRA E, VENDA DE IMOVEL

Que fazem entre si:

ARIOVALDO RAIMUNDO DOS SANTOS, brasileiro, avicultor, residente e domiciliado
no assentamento Sio Francisco de Paula, lote 30, nesta cidade de Nova Marilandia - MT,
inscrito no CPF sob o n° 829.942.341-49, e portador da Carteira de Identidade RG n°
1.157.886-6 SSP/MT, neste ato denominado simplesmente de VENDEDOR.

o X
ITACIR CAMILO ROMBLADI, brasileiro, casado, residente ¢ domiciliado na Av. Brasil, r\\ : \\0
s/n, — Bairro Centro, nesta cidade de Campo Novo dos Parecis - MT, inscrita no CPF sob o

9
624.301.499-15 ¢ portadora da Carteira de Identidade RG n° 4.452.034-6 SSP/PR, neste mal:h(\
denominado simplesmente d¢ COMPRADOR. 3 \ T)

Os quais t8m justos e contratados, a seguir:

SN

CLAUSULA PRIMEIRA — Sendo o vendedor legiimo proprietirio dos Lotes Urbanos, n- ij
11, com rea de 440m? e o n° 12 com drea de 465k sendo 14 de frente por 30 de ﬁmc‘h:ode.l 1 ,J)
defrentepor30deﬁ:ndo.!ocﬂimdommdoviaﬂ]@lzo,mt‘xmdadedeNowM:;ﬂmdi;s; NJ
MT, que resolve vender neste ato, a0 comprador acima mencionado, sendo ﬁcanA- a /} B
assim: Fundos: Lote 13, Lado direito: Lote 10 e Lado Esquerdo, frente com a Rua

sera pago da seguinte forma a seguir

O COMPRADOR, ira imitir um cheque calgio n° 000036 que ¢ de terceiro a
F onde o proprietrio do cheque Gilmar Pina dos Santos ficara como responsavel pelos atos.

a
| X \}u
CLAUSULA SEGUNDA — O valor acertado & de RS 40.000,00 (Quarenta Mil Reais) que Y&

CLAUSULA TERCEIRA — O VENDEDOR entregaré o terreno quitado de quaisquer
impostos e multas que sobrevierem sobre 0 mesmo até a presente data deste contrato;

CLAUSULA QUARTA - O presente instrumento n30 obriga somente as partes contratantes,
mas como também seus herdeiros e legitimos sucessores legais;

CLAUSULA QUINTA - O presente contrato foi celebrado em carater imevogavel, ndo
& = havendo arrependimento entre as partes contratadas;

CLAUSULA SEXTA - Fica eleito o Foro da comarca de Arendpolis — MT. Recusado outro

por mais privilegiado que seja para que nele sejam dirimidas quaisquer duvidas que venha
surgir do presente contrato.

E estando assim justos e contratados, assinam o presente instrumento particular de compra e

. venda em duas vias de igual teor e forma, perante as testemunhas presentes.
'
@ . ! 4 0y
¥ %W%UROMBALD!
: Comprador

Testemunhas:

vigitdiliLduo Ccolll wdliioudlliici

10




N4 A Brolio Empreendimentos Imobiliarios LTDA « CRECI J 770
) L IMOBI LIARIA CNPJ: 26.766.253/0001-64
E::\wr N. SRA. APAREC' DA (65) 3382-1295 » (65) 99645-0829 « www.grupobrolio.com.br

oLIO

10 - AVALIACAO DOS TERRENOS:

Nao foi possivel a utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados, face a
inexisténcia de elementos com caracteristicas similares em quantidade suficiente, que
pudessem subsidiar este método, para chegar a conclusao de valor foram feitas pesquisas no

municipio sobre valor de mercado.

Com base no exposto, localizacdo, pre¢co de mercado atual e a experiéncia em

avaliacOes recentes, avaliamos o a razao de:

e Terreno com area de 440,00m? (quatrocentos ¢ quarenta metros quadrados),
calculamos o valor estipulado de R$ 113,64/m? (cento e treze reais e sessenta
e quatro centavos por metro quadrado), totalizando o valor para o referido
terreno de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais);
(R$ 113,64x 440,00m? = R$ 50.000,00);

e Terreno com area de 465,00m? (quatrocentos e sessenta ¢ cinco metros
quadrados), calculamos o valor estipulado de R$ 113,64/m? (cento e treze
reais e sessenta € quatro centavos por metro quadrado), totalizando o valor
para o referido terreno de RS 52.840,91 (cinquenta e dois mil, oitocentos e
quarenta reais e noventa e um centavos);

(R$ 113,64x 465,00m? = R$ 52.840,91);

Valor consideravel do imdvel para eventual venda ou liquidagdo forcada na hipotese
de necessidade de venda compulsoria, estipulado em R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil
reais) para o lote 11 e R$ 47.556,82 (quarenta e um mil quinhentos e cinquenta e seis

reais e oitenta e dois centavos) para o lote 12.

11
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TABELA DE RESUMO
DESCRICAO VALOR M? (R$) TOTAL
TERRENO LT 11 (440m?) RS 113,64 RS 50.000,00
TERRENO LT 11 (465m?) RS 113,64 RS 52.840,91
TOTAL RS 102.840,91
TERRENO LT 11 (440m?) liquidez RS 102,27 RS 45.000,00
TERRENO LT 11 (465m?) liquidez RS 102,27 RS 47.556,82
LIQUIDEZ -10% RS 92.556,82

12
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11 - ENCERRAMENTO DO PTAM:

Este laudo técnico servira de prova técnica, material e legal para substanciar a matéria

e sO podera ser contestado tecnicamente por profissional legalmente habilitado e qualificado

junto aos seus respectivos conselhos de classe CRECI ou CNAE de documentos técnicos de

igual teor.

Nao foram objetos de analise ou de elaboracio os seguintes servigos:

Afericao fisica de dimensdes, medidas e areas, assumindo-se aquelas obtidas
nos documentos apresentados como merecedoras de fé;

Inventario, analise e valoragao em separado de bens de conteido (moéveis e
utensilios), instalagdes e itens de decoragdo em geral;

Investigagdo a respeito de caracteristicas geoldgicas do solo e subsolo quer
quanto a sua capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre eventuais
ocorréncias de jazidas minerais ou de sua eventual exploragao;
Investigagdes técnicas em cardter pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questoes relativas as fundagdes ou estrutura do imovel,

Andlise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagdes e

outros), de qualidade de materiais e de execucao de servigos construtivos.

O presente PTAM somente serd valido no original, sendo expressamente proibida

sua reprodu¢do integral ou parcial, sob as penas de lei. Podera sim, se necessario,

reapresentado aos subscritores para conferéncia e reavaliacao.

Dado por encerrado, em 16 (dezesseis) folhas de papel formato A4, digitadas

somente no anverso.

Datas

Da vistoria no imoével avaliando: 11 de fevereiro de 2024

Da finalizacdo do PTAM: 23 de fevereiro de 2024

13
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12 - CORRETOR E AVALIADOR:

Avaliagdo realizada pela Imobiliaria Nossa Senhora Aparecida, BROLIO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, empresa do segmento imobilidrio com
atuacao na cidade de Campo Novo do Parecis-MT e regidao a mais de 30 anos, inscrita no
CNPJ sob n°® 26.766.253/0001-64 e devidamente cadastrada no Conselho Regional de
Corretores de Imdveis da 19* Regido — MT (Creci/MT) sob n°® J-770, com sede 4 Av. Rio
Grande do Sul, n° 644-NE, Bairro Centro, nesta cidade de Campo Novo do Parecis-MT,
avaliacao acompanhada pelo seguinte profissional:
Gilberto Brolio, corretor de imoveis e avaliador de iméveis, devidamente inscrito Conselho
Regional de Corretores de Iméveis da 19* Regido — MT (Creci/MT) sob n°® 2.664 e CNAI de
n° 36199.

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI —
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO > :

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que o Corretor de Imdveis ~ N° 36199

ilberto Brolio

inscrito em 21/06/1995 no CRECI 19° Regidio/MT sob o n° 2.664 estd registrade no
CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES TMOBILIARIOS e habilitado, na forma da
Resoluglio COFECT n® 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECT n° 001/2011, a emitir
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Habilitacdo Profissional:
Lei n® 6.530/78 (Com justificativa judicial)

Certificado de Avaliagtio Expedido por: o
corepmr - valacto BXpecie POt Braslia (DF), 22 de outubro de 2021,
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" Diretor Secretdrio

Espero ter atendido a solicitagdao, nos colocamos a disposi¢ao para qualquer outro
esclarecimento que se faca necessario.

Campo Novo do Parecis-MT, 23 de fevereiro de 2024.

GILBERTO strigf;l;aiéorma digital
BROLIO:3837072 BRrOLIO:38370727115

Dados: 2024.02.23 07:53:03
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GILBERTO BROLIO

CRECI 2.664/MT 19* REGIAO E CNAI 36199
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13 - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO:
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