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1 RESUMO

Solicitante: 1ª VARA CIVIL DE CARTA PRECATÓRIOA DE CUIABÁ/MT
                                C.N.P.J.: 01.267.533/0001 05

Tipo do Imóvel Avaliado: Residencial Urbano
Área do Imóvel: 662;46m² Área Construída: 299:12m²
Endereço: Rua Itália nº 475 Santa Rosa Cuiabá/MT
Complemento: Quadra nº 26 Lote nº 14
Inscrição municipal: 017140240240001
Matrícula Imobiliária: 12.487 - Cartório do 7º Oficio de Cuiabá/MT

Objetivo: Obtenção do Valor de Mercado
Método Utilizado: Comparativo de dados de Mercado, tratamento de fatores
e método de custo de reprodução

Conclusão sobre os valores de mercado com arredondamento
(faz-se necessário a interpretação holística do laudo)

INTERVALO DE CONFIANÇA IC VALOR DA AVALIAÇÃO
      Valor Médio do Imóvel.............................................R$ 880.632,06

Esclareço para as Autoridades Judiciais, que o valor final deste Laudo Pericial 
solicitado e homologado nos autos, encontra-se na página de nº 30.

Referência: NBR 14.653-2
Grau de Fundamentação II

Grau de Precisão II
(referência I, II, III - ABNT - NBR 14.653-2)
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2 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

A avaliação de imóveis baseia-se em fatos e acontecimentos que influenciam, em 
cada momento, o resultado final do valor do imóvel. Não se atem a um único aspecto, 
muito pelo contrário, faz-se necessário considerar simultaneamente diversos fatores, 
inclusive de custo e utilidade do bem.

A avaliação de imóveis constitui uma tarefa árdua e extensa, tendo em vista todos 
os dados e fatores a serem tomados em consideração para que o trabalho represente 
um retrato tão fiel quanto possível da realidade encontrada.

A complexidade do campo de valoração e avaliação de imóveis exige por parte do 
profissional envolvido uma gama considerável de conhecimentos e experiências, não só 
técnicas, como também administrativas, dando uma visão de conjunto do trabalho.

Avaliação Técnica - é aquela em que estão expressamente caracterizados cada um 
dos elementos que contribuem para formar a convicção do valor, conforme descrito na 
norma NBR 14653 (1, 2 ou 3) e pode ser classificado em graus de fundamentação e de 
precisão I, II ou III. O PTAM Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica foi instituído 
pela resolução COFECI 1.066/2007, considerando o disposto no artigo 3º da Lei n.º
6530/78 que atribui ao Corretor de Imóveis, entre outras, a competência para opinar 
sobre comercialização imobiliária. Além disso, o disposto no artigo 39 inciso VIII da Lei
nº 8.078/90 (Código de Defesa do Consumidor), diz que deve ser impedido o 
fornecimento de serviços em desacordo com as normas expedidas pelos órgãos oficiais 
competentes ou, na sua inexistência, com as diretrizes das normas técnicas da 
Associação Brasileira de Normas Técnicas ABNT.

O Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários CNAI, cuja organização e 
manutenção estão a cargo do Conselho Federal de Corretores de Imóveis, a quem cabe 
também expedir Certificados de Registro de Avaliador Imobiliário para os Corretores de 
Imóveis nele inscritos. Todo Corretor de Imóveis inscrito no Cadastro Nacional de 
Avaliadores Imobiliários tem direito à utilização do selo certificador, fornecido pelo 
Conselho Regional da jurisdição, para afixação em cada Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica de sua emissão. O selo certificador terá numeração individual e 
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sequenciada, com mecanismo que permita autenticação e certificação de código de 
segurança. O avaliador foi inscrito no CNAI porque atendeu as exigências do COFECI, 
concluindo curso de nível superior em gestão imobiliária.

Avaliação Expedita É uma opinião de mercado que se louva em informações e 
na escolha arbitrária do avaliador, sem se pautar por metodologia definida e sem 
comprovação expressa dos elementos e métodos que levaram à convicção do valor, 
conforme expresso no artigo 3º da lei 6.530/78 Compete ao Corretor de Imóveis exercer 
a intermediação na compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo, ainda, 

3 RESSALVAS

Este laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia 
empregada, que afetam análises, opiniões e suas conclusões. Para a propriedade do 
estudo foram empregados os métodos mais recomendados e o avaliador realizou 
pessoalmente os trabalhos de inspeção, pesquisa, análise, conclusão, elaboração e 
revisão do laudo.

A elaboração do laudo foi com estrita observância dos postulados constantes do 
Código de Ética Profissional e os honorários profissionais do avaliador não estão, de 
qualquer forma, subordinados às conclusões deste laudo.

Não há nenhuma inclinação pessoal do avaliador em relação à matéria envolvida 
neste laudo no presente e o avaliador não contempla para o futuro qualquer interesse 
nos bens objeto desta avaliação.

Os valores apurados representam a realidade de mercado no período 
compreendido entre o início dos trabalhos e a conclusão do laudo, considerando 
documentação totalmente regular, impostos e outras obrigações em dia e o imóvel livre 
de quaisquer ônus e no estado de conservação em que se encontra. Não são 
consideradas perspectivas de valorização ou desvalorização futuras. 
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4 CONCEITOS

Valor - A primeira e original definição que poderemos dar a um objeto avaliando 

Valor de Mercado - É definido pelos Tribunais como o preço mais elevado, em 
termos de dinheiro, que uma propriedade, máquina, equipamento, pode alcançar se 
expostos à venda num mercado aberto, concedendo-se um tempo razoável para se 
encontrar um comprador que a adquira com conhecimento de todos os usos para os 
quais está adaptada.

Avaliação Profissional - É uma opinião sustentável. Ela ultrapassa qualquer 
sentimento pessoal do avaliador. Reflete a tendência de mercado e a conclusão do valor 
de mercado, derivada da tendência apropriada de dados em conformidade com as 
normas da prática profissional.

5 - MÉTODO DE AVALIAÇÃO

O terreno e edificação será avaliado pelo Método de Avaliação de Imóvel por
Comparação Direta com Tratamento por Fatores, que consiste em se transportar para o 
imóvel avaliado uma média unitária de valores de oferta e/ou transação já efetiva de 
compra e venda, resultado de pesquisas na circunvizinhança, com um considerável 
número de amostras (pela Norma no mínimo 03), atendido os patrões de similaridade 
(homogeneização, com tratamento estatístico).

A homogeneização dos valores da amostra será feita com incidência dos seguintes 
coeficientes:

C1: LOCALIZAÇÃO

C2: OFERTA

C3: PAVIMENTAÇÃO

C4: ACESSO



8

Eleito o MÉTODO COMPARATIVO, que se utiliza a técnica na qual a estimativa do valor 
de mercado é obtida sobre preços pagos em transações imobiliárias, sendo assim um 
processo de correlação de valores de propriedades vendidas.

Para tanto, o Avaliador realizou exaustiva pesquisa na região de influência do imóvel, 
da Cidade de Cuiabá/MT, verificando ofertas tratadas pelas metodologias clássicas e 
com a respectiva homogeneização adequada a cada bem avaliando, alcançou-se o preço 
de mercado.

6 - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS AMOSTRAIS

Será empregado o MÉTODO DE CUSTO DE REPRODUÇÃO, que consiste em aplicar a 
área construída o custo equivalente da construção, considerando-se tipologia, padrão 
construtivo e estado de conservação. Entende-se como área equivalente de construção 
(NB 140/NB 12.721) a área fictícia que, ao custo unitário básico, tenha o mesmo valor, 
em real, que o efetivamente estimado para a área real correspondente, descoberta ou 
coberta de padrão diferente.

Definidos os tipos de padrão, resta-nos determinar a depreciação. Depreciação vem 
a ser a perda de valor de um bem associado por obsolescência, física, funcional e/ou 
econômica, do imóvel, que pode ser:

I - Obsolescência Física: trata-se da perda de utilidade de uma propriedade em função 
de fatores físicos, como deterioração por uso, envelhecimento, desgastes, etc.

II - Obsolescência Funcional: é a perda de utilidade de uma propriedade resultante 
de alterações na arte de projetar, nas exigências legais ou inovações de produtos e 
técnicas que substituam com vantagens os existentes.

III - Obsolescência Econômica: é a perda de utilidade de uma propriedade resultante 
de fatores econômicos, como mudança de uso, relação de oferta e procura, ou seja, 
variações do mercado, ou até mesmo mudança na legislação sobre posturas municipais, 
podendo, em certos casos, serem considerados fenômenos passageiros.

MÉTODO DE CUSTO DE REPRODUÇÃO, visto a ser considerado o método mais direto 
e expedito, onde o avaliador utiliza-se do Custo Unitário Pini, calculado através da 
atualização global do orçamento do projeto padrão de cada tipo de obra.
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Os valores abaixo se referem aos Custos Unitários Básicos de Construção (CUB/m²), 
calculados de acordo com a Lei Fed. nº. 4.591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 
12.721:2006 da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). E são 
correspondentes ao mês de dezembro de 2022.

7- PROCEDIMENTOS

Os procedimentos foram baseados em normas da Associação Brasileira de Normas 
Técnicas ABNT, principalmente na NBR 14653-2, na legislação em vigor e em 
resoluções do COFECI/CRECI.

Coleta do maior número de informações possíveis, ao alcance do perito avaliador, 
trazendo tudo que se pode observar e analisar com a máxima prudência.

Identificação do imóvel a avaliar.
Obtenção de informações e documentações pertinentes.
Conformidade e topografia dos terrenos.
Localização e divisas.
Pesquisa no bairro ou na região para identificação de amostra de imóveis 

assemelhados ofertados ou vendidos no mercado imobiliário.
Registro fotográfico do imóvel avaliando e das amostras.

8 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

Trata-se de terreno de uso residencial com uma edificação composta de 
Piso Superior com uma sala ampla para 03 ambientes, três quartos sendo 
uma suíte, um banheiro social, cozinha com uma despensa e lavanderia. No 
piso inferior uma garagem ampla pra 06 carros e uma despensa com um 
banheiro 
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DIAGNOSTICO DE MERCADO DO AVALIANDO:

- Desempenho de mercado (x) recessivo (  ) normal      (  ) aquecido

- Número de ofertas (  ) baixo               (  ) médio      (x) alto           

- Liquidez (x) baixa (  ) média              (  ) alta       

- Absorção pelo mercado (  ) normal          (x) demorada                  (  ) rápida           

- Topografia (  ) plana          (x) aclive                  (  ) declive        

O Imóvel Urbano em pauta, foi devidamente vistoriado In Loco pelo Corretor e 
Perito Avaliador Roberto Pereira de Mamede, portador do CRECI: 3324 e CNAI: 37612.

Infraestrutura, serviços e equipamentos comunitários da microrregião:

(x) comércios                                (x) transporte coletivo                                (x) ens. fundamental                                (x) arborização

(x) bancos                               (x) hospital                             (  ) ens. superior                           (x) lazer e recreação           

(x) supermercados                (x) segurança publica                 (x) correios                 (x) internet       

(x) água potável                    (x) esgoto                    (x) energia                    (x) telefonia          

(x) coleta de lixo   (x) pavimentação   (x) terra batida    (x) água pluvial 
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9 LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O Imóvel fica localizado no bairro Santa Rosa, na Rua Itália n° 475, em Cuiabá MT, e
encontra-se a 3,000:00m de distância (em linha reta) da Praça Central da Capital, 
951:00 m do Shopping Goiabeiras e 498:00m Shopping Estação, o mais novo e maior 
Shopping da Capital, fácil acesso as mais diversas saídas do bairro, perto de hospitais, 
praças, restaurantes, parque, escolas, galerias etc...

10 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Fig 01 Início do pericia;
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Fig 02 Entrada principal

Fig 03 Acesso principal 
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Fig 04 Canil e entrada da garagem;

Fig 05 Acesso secundário
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Fig 06 Garagem coberta (subsolo)

Fig 07 Quarto de despejo 
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Fig 08 Sacada 
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Fig 09 Vista da sacada 1

Fig 10 Vista da sacada 2
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Fig 11 Sala 1

Fig 12 Sala 2
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Fig 13 Suíte 

Fig 14 Banheiro da suíte
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Fig 15 Quarto 1
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Fig 16 Banheiro social
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Fig 17 Área embarque e desembarque de cargas

Fig 18 Área embarque e desembarque de cargas
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Fig 19 Acesso lateral
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11 AVALIAÇÃO DA ÁREA

Imóvel avaliando

Método empregado:

Critério Excludente de 
Chauvenet Teoria Estatística das Pequenas 
Amostras Student

Imóveis amostrados para comparação:

Imóvel 1:



24

Imóvel 2:

Imóvel 3:

Imóvel 4:

Imóvel 5:
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Imóvel 6:

Tabela de homogeneização:

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 F4 R$/m² homog.
1 444,44 1,30 0,90 0,80 1,00 416,00
2 583,33 1,30 0,90 1,00 1,10 750,75
3 311,69 1,30 0,90 1,00 1,10 401,14
4 476,19 1,30 0,90 1,00 1,10 612,86
5 500,00 1,30 0,90 0,80 1,00 468,00
6 934,58 1,30 0,90 0,80 1,00 874,77

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

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:
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Amostra 1:  d = |416,00 - 587,25| / 194,03  =  0,88 < 1.73 (amostra pertinente)
Amostra 2:  d = |750,75 - 587,25| / 194,03  =  0,84 < 1.73 (amostra pertinente)
Amostra 3:  d = |401,14 - 587,25| / 194,03  =  0,96 < 1.73 (amostra pertinente)
Amostra 4:  d = |612,86 - 587,25| / 194,03  =  0,13 < 1.73 (amostra pertinente)
Amostra 5:  d = |468,00 - 587,25| / 194,03  =  0,61 < 1.73 (amostra pertinente)
Amostra 6:  d = |874,77 - 587,25| / 194,03  =  1,48 < 1.73 (amostra pertinente)

Cálculo da amplitude do intervalo de confiança:

Cálculo do campo de arbítrio:

Resultado final:

Valor do imóvel avaliando: R$405.987,22
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12 AVALIAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Considerando que a construção possui idade aparente de mais de 20 anos. Para 
a transformação do padrão construtivo de todos os elementos em uma situação 
comum, eleita como a do imóvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos.

Como o fator padrão construtivo refere-se à variação do preço dos imóveis em 
função do padrão da construção, sua aplicação ocorre apenas na parcela referente 
à cota-parte construção.

13 FATOR DEPRECIAÇÃO

Para a consideração da depreciação do imóvel foi utilizado o critério de Ross-
Heidecke que leva em conta o estado de conservação em que se apresenta a 
edificação, sua vida útil e a sua idade. 

Neste método o fator de depreciação física k é obtido através de uma tabela de 
dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna a idade em percentual da 
vida útil provável (I/V) e, na primeira linha, o estado de conservação do imóvel. 
Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke e levando-se em conta que o 
estado de conservação somente irá influir na parcela-construção, este fator será 
ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construção, verificada, de 
forma geral no valor de venda de imóveis.

Considerando que a área construída registra metragem de 299,12m² e adotando 
o índice da tabela de ROSS-HEIDECK, referente ao ESTADO DAS CONSTRUÇÕES 
ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES, o cálculo abaixo demonstra o valor da 
edificação, vejamos:
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Código Classificação Código Classificação

A NOVO E REPARO SIMPLES

B ENTRE NOVO E REGULAR F ENTRE REPARO SIMPLES E IMPORTANTES

C REGULAR G REPAROS IMPORTANTES

D
ENTRE REGULAR E REPARO 

SIMPLES
H ENTRE RAPARO IMPORTANTES E S/ VALOR

APARTAMENTOS 60 anos

BANCOS 70 anos

CASAS DE ALVENARIA 65 anos

CASAS DE MADEIRA 45 anos

HOTÉIS 50 anos

LOJAS 70 anos

TEATROS 50 anos

ARMAZÉNS 75 anos

FÁBRICAS 50 anos

CONST. RURAIS 60 anos

GARAGENS 60 anos

EDIF ESCRITÓRIOS 70 anos

GALPÕES (DEPÓSITOS) 70 anos

SILOS 75 anos

PADRÃO MÉDIO/CUB DEZEMBRO

R1 2.949,45
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EDIFICAÇÃO

Ve = A x C x (1 - K)

A = Área construída
C = Custo da benfeitoria no SINDUSCON/MT, (R1 =2.949,45)
K = Fator de Depreciação
Ve = Valor da Edificação

IMÓVEL AVALIADO

Idade Aparente do Imóvel =20 anos
Ve = A x C x (1-K)

Ve = 299,12m² x 2.949,45 x (1 0,462)
Ve = 299,12m² x 2.949,45 x 0,538

Ve = R$ 474.644,84

Quatrocentos e Setenta e Quatro Mil, Seiscentos e Quarenta e Quatro Reais e Oitenta e
Quatro Centavos.
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14 CONCLUSÃO

Com a apreciação dos itens supracitados o valor da avaliação do referido imóvel 
foi formado, utilizando o método comparativo direto por tratamento de fatores e o 
método de custo de reprodução.

Neste norte, considerado a área total do imóvel encontraremos o valor 
quantificado em R$ 880.632,06 (Oitocentos e Oitenta Mil, Seiscentos e Trinta e Dois Reais
e Seis Centavos).

TOTAL GERAL MÉDIO MERCADOLÓGICO

Valor médio do terreno R$ 405.987,22
Valor das Benfeitorias R$ 474.644,84

Valor Total R$ 880.632,06
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15 ENCERRAMENTO

O presente Laudo somente será válido no original, sendo expressamente proibida 
sua reprodução integral ou parcial, sob as penas de lei. Poderá sim, se necessário, 
reapresentado aos subscritores para conferência e reavaliação.

Este laudo técnico servira de prova técnica, material e legal para substanciar a 
matéria e só poderá ser contestado tecnicamente por profissional legalmente habilitado 
e qualificado junto aos seus respectivos conselhos de classe CRECI, CREA ou CAU, ou 
seja, perito com produção de documentos técnicos de igual teor, acervo técnico 
especifico de pericias e nomeações judicias que comprove sua habilitação em roll de 
peritos.

O Avaliador Roberto Pereira de Mamede não assume responsabilidade pela 
situação legal do imóvel, tampouco se responsabiliza por problemas de status e 
documentais. Emolumentos pagos a órgãos governamentais, ou outros programas 
dessa natureza, serão por conta do contratante

Dado por encerrado, em 52 folhas de papel formato A4, digitadas e rubricadas 
somente no anverso.

Cuiabá MT, 02 de janeiro de 2023

ROBERTO PEREIRA DE MAMEDE

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis CNAI 37612

Corretor de Imóveis CRECI 3324 MT
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16 ANEXOS

I. AMOSTRAS
II. SINDUSCOM
III. PTAM
IV. MATRÍCULA
V. RESPONSÁVEL TÉCNICO
VI. BIBLIOGRAFIA
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I - AMOSTRAS

Amostra I

Bairro: Santa Rosa

Anunciante: Lar e Cia (65) 9.8418-1023

Área: 900,00m²

Valor: R$ 400.000,00

URL:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
santa-rosa-cuiaba-mt-900m2-id-2540430001/
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Amostra II

Bairro: Santa Rosa

Anunciante: CONCRETTA HOME NEGOCIOS (65) 9.9915-2440

Área: 900,00m²

Valor: R$ 525.000,00

URL:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
com-academia-santa-rosa-cuiaba-mt-900m2-id-2546844896/
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Amostra III

Bairro: Santa Rosa

Anunciante: House Cuiabá (65) 9.9909-0101

Área: 770,00m²

Valor: R$ 240.000,00

URL:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
santa-rosa-cuiaba-mt-770m2-id-2568905897/
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Amostra IV

Bairro: Santa Rosa

Anunciante: CMC NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS (65) 99606-9038

Área: 840,00m²

Valor: R$ 400.000,00

URL: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
santa-rosa-cuiaba-mt-840m2-id-2593395171/
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Amostra V

Bairro: Santa Rosa

Anunciante: House Cuiabá (65) 9.9909-0101

Área: 800,00m²

Valor: R$ 400.000,00

URL:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
santa-rosa-cuiaba-mt-800m2-id-2555130275/
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Amostra VI

Bairro: Santa Rosa

Anunciante: Up Imóveis Cuiabá. (65) 9.9293-2488

Área: 428,00m²

Valor: R$ 400.000,00

URL:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-
santa-rosa-cuiaba-mt-428m2-id-2579185244/
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II SINDUSCON-MT
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III DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA
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IV - MATRICULA
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V RESPONSÁVEL TÉCNICO

ROBERTO PEREIRA DE MAMEDE

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis CNAI 37612

Corretor de Imóveis CRECI 3324 MT
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