


LUIS GUSTAVO

PERITO AVALIADOR JUDICIAL

Luis Gustavo Figueiredo Nascimento, Gestor
Imobiliario com registro no CRECI da 19* Regido
(Mato Grosso) sob o n° F-2.981; Inscrito no
CNAI sob n° 0030, com escritorio a Rua Bardo de
Melgaco, 4147, Centro, Cuiaba, MT, na
qualidade de Perito Avaliador Judicial em face
nomeagao nos referidos autos, apresentamos o
Laudo Pericial que segue abaixo:

Imovel: Lote 03 da Quadra 25 situado no Bairro Jardim Guanabara nesta cidade de Cuiaba —
MT;

Interessados: Partes na Acdo, processo n° 1040735-88.2019.8.11.0041 em tramites
pelo juizo da 2* Vara Especializada Em Direito Bancario de Cuiaba.

Proprietirio: AURORA CONSTRUCOES INCORPORACOES E SERVICOS LTDA -
EPP

Agrupamento/Tipo: TERRENO / RESIDENCIAL - COMERCIAL
Cartorio de Registro: 6° Servigo Notarial e Registro de Imoveis, Cuiaba-MT

Matricula: Sob n®43.310

Laudo pericial de avaliacao de imovel urbano
a preco de mercado

FINALIDADE

A finalidade do presente Laudo ¢ conhecer o valor do imével no mercado
imobilidrio cuiabano, consoante qualidade, caracteristica, estado de conservagdo, de

ocupacao ¢ localizagdo para fins de se obter o preco.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 2°
VARA ESPECIALIZADA EM DIREITO BANCARIO DE CUIABA - MT

Ref. processo n°. 1040520-15.2019.8.11.0041

IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Que a presente avaliagdo, refere-se a um Imovel tipo LOTE de niimero 03 da quadra
25, situado nesta cidade no lugar denominado “BAIRRO JARDIM GUANABARA”, com
matricula imobilidria de n° 43.310, registrada no Cartério do 6° Oficio de Cuiaba.
Conforme sua transcri¢do imobiliaria contém os seguintes limites assim descrito: medindo
20,00 metros de frente para a Rua 115; 16,00 metros de fundos com a Rua 114; 28 metros
do lado direito com o lote 04 e 22,00 metros do lado esquerdo com o lote 02. Inscrito no
Cadastro Imobilidrio de Contribuintes da Prefeitura Municipal de Cuiaba sob n°
01.5.35.041.0070.001. Adquirido do Sr. ANTONIO ROBERTO PICHINI e sua esposa
Sra. JAQUELINE CORBELINO PICHINI, conforme R-06-43.310 por AURORA

CONSTRUCOES INCORPORACOES E SERVICOS LTDA, SENDO DISPENSADA SUA
TRANSCRICAO INTEGRAL ART.2° LEI 7433/85.

CONTEXTO URBANO

O bairro Jardim Guanabara, localizado em Cuiaba, Mato Grosso, esta inserido em
uma regido urbana consolidada da cidade, com caracteristicas mistas de uso residencial,

comercial e institucional.
1. Localizacao e Acessibilidade
o Situado na regiao centro-sul de Cuiaba.

e Faz limites com os bairros do Areao, Barro Duro ¢ Jardim Leblon.
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e E bem servido por vias arteriais como a Av. Miguel Sutil ¢ a Av. Fernando Corréa,
e também estd proximo da Av. Joao Gomes Sobrinho facilitando o acesso ao centro

da cidade e a outros bairros.
2. Uso e Ocupacio do Solo

e Predominincia residencial, com constru¢des de médio padrio, algumas de alto

padrao, além de edificios multifamiliares.

e Presenca de comércios locais e nas redondezas (mercados, farmadcias, padarias),

prestadores de servigos e instituigdes publicas e privadas.
e Algumas areas t€m uso institucional, como escolas, igrejas e unidades de saude.
3. Infraestrutura Urbana

e O bairro possui infraestrutura completa: pavimentacdo, redes de agua e esgoto,

energia elétrica, iluminagdo publica e coleta de lixo.
e Boa cobertura de telefonia movel e internet.
4. Equipamentos Urbanos e Servicos
e Proximidade com escolas, postos de saude, e comércios variados.

e A regido também se beneficia da proximidade com o centro de Cuiabd, ampliando o

acesso a servicos publicos e privados.

e H4 constante interesse em reformas, ampliagdes e construgdes verticais, com

substitui¢do de imdveis antigos.

VISTORIA E ESTADO DE CONSERVACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Que realizamos a visita para conhecimento direto do IMOVEL objeto desta
avaliacdo, na data de 14/05/2025, onde fui acompanhado pelo meu estagiario Sr.

Guilherme De Lamonica Freire, onde ndo tivemos dificuldades em localizar o mesmo, pois
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os dados de localizacao descritos na Matricula 43.310, no Boletim de Cadastro Imobiliario

— BCI e também no Relatorio de Unidade do SIG CUIABA estdo alinhados.

e O imovel avaliando situa-se no meio da quadra;

e FEle possui duas testadas, com as Ruas Ministro Fernando Costa e com a
Cristo Redentor;

e Encontra-se sem benfeitorias edificadas;
e Ha apenas calgada, guia e pavimentagdo asfaltica nas ruas;

e Nas testadas vimos que o imével ja foi protegido com tela, base em
alvenaria e com postes de metal;

e Os limites laterais com os confrontantes nio se encontram
protegidos nem demarcados;

e Encontra-se desocupado, esta limpo e bem cuidado;

e Topografia — declive lateral;

e Formato — trapézio retangulo deformado.

Justificativa sobre a Area do Terreno (Formato Irregular):

e O terreno objeto desta avaliagdao possui formato irregular, assemelhando-
se a um trapézio com os quatro lados de medidas distintas, o que dificulta
a aplicagao direta de formulas geométricas convencionais para calculo
exato da area. Em virtude dessa irregularidade e da auséncia de planta
georreferenciada com coordenadas precisas, adotou-se como base de
conferéncia a area constante na matricula do imoével, complementada por
imagens de satélite obtidas na plataforma SIG-Cuiaba (Sistema de
Informacgdes Geograficas da Prefeitura Municipal de Cuiabd), Ressalta-se
que, segundo o cadastro imobiliario da Prefeitura, a area langada ¢ de
350,28 m que permite a visualizagdo e medi¢do aproximada da area
ocupada.

METODOLOGIA UTILIZADA e CRITERIO DE AVALIACAO:

Para a realizagdio do presente trabalho utilizamos o METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — HOMOGENEIZACAO
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POR FATORES, procurando reproduzir os conceitos ditados pela NBR 14653-1 da
ABNT, onde nao somente baseando-se na experiéncia do técnico avaliador, mas também
obedecendo primordialmente os dados de natureza comparativa, onde também foi
levantado os valores dos imoveis em ofertas de venda e vendido na mesma regido,
observando-se as caracteristicas, localizagdo dos imoveis, topografia e estado de
conservagao, sendo por isso o mais recomendado, utilizado para a avaliagdo de imdveis,

fatores que nos levaram a convicg¢do do valor encontrado.

Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de
mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e
precisdo, assim definidos:

“A fundamenta¢do sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio, com o
envolvimento da sele¢do da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcang¢ada na coleta de dados (quantidade,

’

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.’

Os graus de fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir reproduzidos:

e Método Comparativo Direto

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

Utilizando-se das informagdes dos valores encontrados na regido “lotes vizinhos”
ao lote objeto deste parecer, para determinar o valor do m? (metro quadrado), foram extraidos
de 07 elementos comparativos (amostras), coletados na mesma regido do imdvel avaliando
por intermédio de pesquisa nas redondezas com as mesmas caracteristicas, nos sites de
anuncios imobilidrios desta cidade e também indicac¢des de colegas corretores.
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Que em um trabalho de avaliagdo de imoveis na grande maioria dos casos o
imovel avaliando possui caracteristicas dissemelhantes dos imdveis amostras, por esta razao
se faz necessario, um tratamento, onde, consideramos em nossa avaliagdo o tratamento das
amostras com os seguintes fatores: Fo (oferta); F loc (localizagdo); F top (topografia) e F
area: (compensacao da diferenca entre a medida das areas).

PLANILHA DE CALCULO FATOR AREA

Diferenca FATOR AREA
para o (drea do item
Avaliando "n" area do item / drea do
MAIOR ou | (poténcia | da amostra / avaliando)
Area do Item da MENOR aser area do ELEVADO a "
Amostra (m2) que 30% | usada) avaliando n"
1 300,00 MENOR 0,25 0,856457691 | 0,962003115
2 360,00 MENOR 0,25 1,027749229 | 1,006866265
3 360,00 MENOR 0,25 1,027749229 | 1,006866265
4 374,98 MENOR 0,25 1,070515017 | 1,017180887
5 880,62 MAIOR 0,125 | 2,514045906 | 1,122138984
6 720,00 MAIOR 0,125 | 2,055498458 | 1,094245185
7 1.416,18 MAIOR 0,125 | 4,042994176 | 1,190797432
8 MAIOR 0,125 0 0

350,280 < AREA DO AVALIANDO

<-—--- LIMITE INFERIOR ( - 30%)
<----- LIMITE SUPERIOR ( + 30%)

245,196
455,364

CELULAS EM BRANCO

AREAS DOS IMOVEIS DA AMOSTRA

AREA DO

AVALIANDO

0,125 (diferenca superior a 30%) ou 0,25 (diferenca
inferior a 30%)

FATOR AREA

CELULAS EM LARANJA
CELULAS EM VERDE
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Planilha de Homogeneizacao por Fatores:

Fatores Valor
Valores R 5

Dados homogeneizantes ajustado

Preco (RS) Terreno m RS/ m? Foferta | Flocal F top F drea F hom RS / m?
1 RS 240.000,00 300,00 RS 800,00 0,90 1,10 0,90 0,962003115 0,857144775| RS 685,72
2 RS 320.000,00 360,00| RS 888,89 0,90 0,90 1,10 1,006866265 0,897117842| RS 797,44
3 RS 200.000,00 360,00| RS 555,56 0,90 1,10 1,10 1,006866265 1,096477363| RS 609,15
4 RS 170.000,00 374,98| RS 453,36 0,90 0,90 0,90 1,017180887 0,741524867| RS 336,18
5 RS 280.000,00 880,62| RS 317,96 0,90 1,10 0,95 1,122138984 1,055371714| RS 335,56
6 RS 280.000,00 720,00/ RS 388,89 1,00 0,90 0,90 1,094245185 0,8863386| RS 344,69
7 RS 525.000,00 | 1.416,18| RS 370,72 0,90 0,90 0,85 1,190797432 0,819864032| RS 303,94

Média

Ponderada 539,34 Média Saneada 487,52

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética:

Média Aritmética = Somatoério dos valores pesquisados (saneados)

Numero de amostras

3.412,67
7

Média Aritmética =

Média Aritmética= 487,52 / m?>

Que apos feito o tratamento para estabelecer uma média em valor por metro quadrado
para Terrenos situados na regido do Bairro Jardim Guanabara, iremos utilizar a média para
encontrar o valor de mercado do imével avaliando Lote urbano n° 07 da Quadra 25 em Cuiaba
- MT, conforme quadro abaixo:

Area privativam® | Média Saneada RS |  Valor Total RS
340,28 48752 [70.770,08

APURACAO DOS CALCULOS
1) Calculo - Apuraciao dos valores:
Vi= Preco/m?* x At

Vi= 487,52 x 350,28
Vi =RS$ 170.770,06 onde arredondamos para R$ 171.000,00 (cento e setenta € um

mil reais).
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RESULTADO DA AVALIACAO

Em atendimento ao Mandado para efetuar a avaliagdo do Lote de Terreno n° 03
da Quadra 25, situado na Rua 115, no loteamento Jardim Guanabara — Cuiaba-MT,
com base nas pesquisas realizadas e informagdes fornecidas que nos deram seguranca para
avaliar quanto ao valor do imdvel em questdo, nossa convic¢do considerando a localizagdo, a
topografia, e as tendéncias do mercado imobiliario Cuiabano, expressamos que o valor de
mercado do imével avaliando para venda ¢ de R$ 171.000,00 (cento e setenta e um mil
reais).

Cuiaba MT, 15 de maio de 2025.

Luis Gustavo Figueiredo Nascimento
Gestor Imobiliario

CRECI n° 2981 - 19* Regiao (Mato Grosso)
Avaliador de imoveis
Inscrito no — CNAI sob.N°.00030
Perito Avaliador Judicial

10
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Imagem orbital Google Earth:

Localizando o lote 03 da quadra 25 no Loteamento Jardim Guanabara — Bairro
Aredo — Cuiaba MT
Coordenadas de localizacao
15°36'7.84"'S 56° 4'39.70"O

1 Localizando o Imével Avaliando e suas respectivas Amostras

\ Lote 03 da Quadra 25 - Loteamenta Jardim Guanabara - Cuiabd MT
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Foto 1 — Testada do imovel avaliando, observador se encontra em frente ao imovel na Rua 114 (atual Rua
Cristo Redentor);

Foto 2 — Perspectiva da Rua 114 sentido Bairro Aredo;
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Foto 03 — Perspectiva da Rua 114 sentido Av. Miguel Sutil;

Foto 04 — Terreno ja foi cercado com tela, base em alvenaria e postes em metal, hoje padece de reparos,
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Foto 05 —Testada da Rua 115 (hoje atual Rua Ministro Fernando Costa);

Foto 06 — Perspectiva da Rua 115 sentido a Av. Miguel Sutil;
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Foto 07 — Perspectiva da Rua 115 sentido Bairro Aredo;

Foto 08 — Observa-se a topografia em declive do imodvel avaliando, observador na Rua 115, na divisa com o
lote 02;

15
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Foto 09 — Perspectiva da testada da Rua 114, observador se encontra no interior do lote;

Foto 10 — Perspectiva da testada da Rua 115, observador se encontra no interior do lote;
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Foto 11 — Divisa com o lote 02 sem separagdo fisica;

Foto 12 — Divisa com o lote 04 sem separacao fisica;
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Foto 13 — O lote avaliando encontra-se em bom estado de conservagao.
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RELATORIO DE IMOVEIS AMOSTRAS

Amostra 01
Enderego — Rua Castro Alves, 600 — Bairro Aredo
Contato — Rosa Imoéveis 65 3314-4500

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1745317
https://rosaimoveis.com.br/imoveis-venda/4948-terreno-para-venda-areao-cuiaba-t€4948
Area terreno: 300 m?

Posigdo: meio de quadra

Topografia: plano

Benfeitorias: murado

Valor de oferta — R$ 240.000,00

Amostra 02
Enderego: Av. Doutor Euricles Mota (antiga rua 04) Lote 06 da Quadra 25 — Jardim Guanabara
Contato: Corretor Valdir Kalix 65 99972-8999

19
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https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1595325

Area terreno: 360 m?

Posigdo: esquina

Topografia: declive acentuado

Benfeitorias: cerca com tela e poste concreto na testada e lado direito com a Rua Cristo Redentor
Valor de oferta — R$ 320.000,00

Amostra 03
Enderego — Rua Cascadura, Lote 01 da Quadra 22 — Jardim Guanabara
Contato — Corretor Wagner 65 99954-2592

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1595443
Area terreno: 360 m?

Posigdo: esquina

Topografia: declive acentuado

Benfeitorias: divisa com vizinho da rua Cascadura murado, na testada frente para a rua da Tijuca, a cerca com
poste concreto encontra-se danificada, sem cuidados.

Valor de oferta — R$ 200.000,00

Amostra 04
Enderego — Rua Realengo, Quadra 13 Lote 04 — Jardim Guanabara
Contato — Jessica Cunha 65 98141-0086

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1593928

Area terreno: 374,98 m?
Posigdo: meio de quadra
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Topografia: plano
Benfeitorias: murado em alvenaria, sujo com mato
Valor de oferta — R$ 170.000,00

Amostra 05
Enderego — Rua N, numero 80 e 86 da Quadra 18 Barro Duro
Contato — Proprietario Tiago 65 99982-7858

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1594238

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1596222

Area dos terrenos — 880,62 m?
Localizagdo — meio de quadra
Topografia — declive suave
Valor de oferta — 280.000,00

Amostra 06
Enderego — Rua Ipanema, Quadra 15 Lotes 09 e 10 — Jardim Guanabara
Contato — Guanabara Iméveis 65 99252-2772

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1596347

Area terreno: 720,00 m?

Posi¢ao: meio de quadra

Topografia: plano

Benfeitorias: murado em alvenaria, sujo com mato
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Valor VENDIDO - R$ 280.000,00

Amostra 07
Endereco — Rua Sao Jodo dos Lazaros, 115 — Bairro Aredo
Contato — Proprietaria Etelvana (091) 99152-2622

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1744122
Area terreno: 1.416,18 m?

Posi¢do: meio de quadra

Topografia: plano

Benfeitorias: murado em alvenaria, portdo de acesso;

Valor de oferta — R$ 525.000,00
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BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO — LOTE 03 DA QUADRA 25 - LOTEAMENTO

JARDIM GUANABARA - CUIABA-MT — BCI DE N° 01.5.35.41.0070.001
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RELATORIO DE UNIDADE - SIG CUIABA

Prefeitura Cuiaba

Relatorio de Unidade
Inscricao: 015350410070001

Foto Caracteristicas do Lote
En CRISTC REDEMNTOR. (LOT JD
GUAMABARA)
Bairro AREAD
CEP 72000000

Edificacio NAD CONSTRUIDO
Calgada C/CALCADA
Limitagéo C/MURD

Caracteristicas da Unidade

Tipo TERRITORIAL
Areado  ._og
Terreno
Area

.. 000
Construida
Testada

15,00

Real d

Melhorias LIXCOMGALGUI-LUZ:RAV-AGU:ESGTEL

29
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TABELA DE FUNDAMENTACAOQ - IMOVEIS URBANOS

Tabela 3 — Grau de fundamentacgio no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao Pontuagdo
¢ il 11 I ¢
D Completa Adocao de
Caracterizagao do | quanto a todos ! ~
1 ., i situacao
imodvel avaliando os fatores !
. paradigma
analisados )
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 I 3
efetivamente
utilizados 2
Apresentagdo de
informagdes Apresentagdao
relativas a todas de informagoes
as relativas a todas
Identificacdo dos caracteristicas as
3 dos dados caracteristicas
dados de mercado .
analisadas, com dos dados
foto e correspondentes
caracteristicas aos fatores
conferidas pelo utilizados
autor do laudo 2
Intervalo
admissivel de
4 ! 0,50 a 2,00 0,40a2,50 a
ajuste para o 0,80a 1,25 5022, 4022,
conjunto de fatores 3
No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um niimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
SOMA 9
30
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Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso

de
utilizacio de tratamento por fatores

GRAU
Graus I 1T I OBTIDO
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Ttens 2 ¢ 4 no

grau IlI, com os minimo no grau Todos, no

Itens obrigatdrios demais no & . ’ II
. IT e os demais no | minimo no grau I
minimo no grau .
I minimo no grau I

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo por

fatores:
Descrigao Grau
¢ Jiii 1 I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%

tendéncia central

4 Quanto ao grau de precisdo

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagdo sera obtido através do

calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Grau de precisdo % = (média ponderada — média saneada) x 100
média ponderada

Grau de Precisdao % = (539,34 — 487,52) x 100
539,34

Grau de Precisdao % = 51,82 x 100
539,34

Grau de Precisao % = 0,096 x 100

Grau de Precisdao % = 9,608% onde arredondamos para 9,61%
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REGISTRO DE_RESPONSABILIDADE TECNICA — COFECI / CRECI e
CERTIFICADO REGISTRO DE AVALIADOR

COFECI
192 Regido - Mato Grosso
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Luis Gustavo Figueiredo Nascimento, CPF n° 63024268120, RG
n® 909539 SSP-MT/MT, CRECI n® 2981, Endereco: Rua Bardo de Melgaco 4147 Centro,
Cuiaba-MT. Declara a emiss@o de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imovel Urbano tipo: Terreno

Por solicitagéo judicial:

N° do Processo: 10405201520198110041

Vara Civel

Comarca: 2A VARA DE EFEITOS BANCARIOS - MT

CUIABA-MT , 16 de Maio de 2025

Assinatura do requerente
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Certificado 1.1

SERVICO PUBLICO FEDERAL
%¢  Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI W

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO
N° 00030

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que o Corretor de Iméveis

fuis Gustavo figueiredo Nagcimento

inscrito no CRECI da 19* Regido/MT sob o n® 2981 estd registrado no CADASTRO NACIONAL
DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECI n® 957/2006
e Ato Normativo-COFECT n® 001/2006, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA.

// Brasflia (DF), 28 de novembro de 2006. sz ,__/

_ 4 Yy N

"JOAO TEQDORO DA SILVA \_CURT ANTONIO BEIMS
residente Diretor Secretdrio

¢

Registra vélido por trés anos a partir da data de emissdo acima.

Certificado 1.2
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Certificado 1.3

Diploma de Formacao Académica
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