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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA. 

 
Imóveis Avaliados: Fazenda POMAL 

 

 
 

Avaliador Perito Carlos Magno E. Benites Junior 
CRA-MT20-09141 CRECI:3899-19ºRegião/MT 
CNAI 2706 BanPac 277/2016 
 
Finalidade do Parecer Técnico: Determinação do valor de mercado do imóvel,                              
para fins de processo judicial. 

Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024   
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Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024   
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Carlos Magno Espindola Benites Junior, escrito no CRECI:3899 Conselho 

Regional Corretores de imóveis 19ºRegião-MT, CNAI:2706-Conselho Nacional de 
Avaliadores de Imóveis, Banpac:277/2016Banco de Perito Avaliadores e Corretores 
Públicos, formado em Administração, inscrito no Conselho Regional de  Administração 
CRA-MT nº20.09141, na qualidade de Perito Avaliador designado nos autos do processo 
em epígrafe, vem mui respeitosamente a presença de Vossa Excelência apresentar o 
presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
            
 A finalidade do presente parecer é Determinação do valor de mercado do imóvel 
avaliando para fins de processo judicial, para instrução do processo em referência. 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 
de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor 

de Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 
(COFECI) nºs 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de 
novembro de2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispõem sobre a competência do Corretor 
de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e 
regulamentam a sua forma de elaboração. 

 

METODOLOGIA UTILIZADA 
 
Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com 

homogeneização por fatores, conforme descrito na NBR-14653-1. Por este método, o 
imóvel avaliado é por comparação com imóveis de características semelhantes, cujos   
respectivos valores unitários (por M²) são ajustados com fatores que tomam a amostra 
homogênea. O imóvel objetivo de avaliação conforme PTAM está condicionada, 
inclusive, a observância dos requisitos na resolução do COFECI: nº 9572006. 

 

 Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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PTAM-Parecer Técnico de Avaliação Mercadológico 
 
 
Solicitação: NEREU MUNIZ MACEDO FILHO 
 
    NÚMERO DA MATRÍCULA E CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEL  

A- Matrícula: 1947                                                                          
LIVRO 02- CC Folhas  01 F                                                              
Cartório de 1°Serviço Registral de Imóvel, Titulos  e Documentos 
Comarca de Santo Antônio Leverger -MT.                                               
                                                       
 

RELATÓRIO DO IMÓVEl  
 
 

1- Imóvel Localização: 160 KM  Santo Antonio de leverger. 

2- Área Total: 644,Hectares +895 m² (Aproximadamente) 

3- Infraestrutura urbana:  

A- Casa muito antiga de madeira  
B- Área toda cercada                                                        
C- Energia 
  
4- Polos de influência:Região de grande crescimento do turismo do 

Pantanal matogrossense, região de pecuaria, 2:30horas  de Santo 
Antônio Leverger MT.                                                                                                   

   Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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PESQUISA DE MERCADO 
                                            
                  A pesquisa de mercado permitiu a obtemos de 3 imóveis com as 
mesmas características intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao imovél 
fazenda avaliando, na mesma região.                                                                                                   
1- https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-
zona-rural-santo-antonio-do-leverger-mt-249m2-id-2673297674//                                            
R$6.225.000      -   R$25.000,00 por hectare   
2- https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-
zona-rural-santo-antonio-do-leverger-mt-id-2708826946//                                                                     
R$ 25.000,000     -    R$29.590.00 por hectare             
3-https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-3-
quartos-com-cozinha-zona-rural-santo-antonio-do-leverger-mt-35m2-id-
2701135482//                                                                                                           
R$ 1.200,000    -    R$34.000,00 por hectare 
                                                      
                                TABELA DE HOMOGENEIZAÇÃO   
 
Nº        Imovél   Área 

Tamanho       
Valor R$      Valor 

R$/Hectare      

01 Fazenda 01            249hectares                                              R$6.225,000,00        R$25.000,00 
por Hectare    

02 Fazenda 02            845Hectares                       R$25.000,000,00          R$29.590,00  
por hectare             

03 Fazenda 03          35 Hectares             R$1.200,000,00     R$34.290,00    
por Hectare 

Todas as amostras de valores, foram extraida de site especializados em 
vendas terra. 
 

Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024     
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Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:                        
O quociente entre o desvio (d) de cada mostra e desvio padrão deve ser menor. 
Parametros das amostras, pela tabela de Chauvenet: 
Número de amostra (3) 
Menor valor homogeneizado (R$/ha)=|25.000,00- (amostra pertinente) 
Maior valor homogeneizado (R$/ha)=| 34.290,00 (amostra pertinente) 
Somatóio dos  valores homogeneizado (R$/ha)=| 88.870,00-                 
Amplitude total (R$/ha)=|9.290.00 
 
Media aritmética (R$/ha)=|29.620.00 
 
Onde: 
a)Somatório dos valores homogeneizados= V(1)+V(2)+.....+V(n) 
b)Amplitude total=Maior valor homogeneizado - menor valor homogeneizado 
c)Média Aritmética = (V(1)+V(2)+ V(3)+...........V(n) / N 
 

SANEAMENTOS DAS AMOSTRAS: 
Testa dos valore homoneizados das amostras em relação ao valor medio, 
eliminado os dados discrepantes (outlier). 
Adotado: 
 
Fator de Ponderação em torno do Valor Médio =50% 
Am    Vh (R$/ha)          D% 
1     25.000.00             15.61 
2     29.590.00             00.13 
3     34.290.00             15.74 
      
 
Sendo: 
AM= Amostra  
Vh= Valor homogeneizado (R$/ha) 
D= Desvio em relação ao valor médio (%) 
 
Resultado final:  
Valor final = valor unitário * área 
Valor final = R$.29.620,00 do Hectare *  
 
                                  CONCLUSÃO  
Todas as amostras são válidas. 

Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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CAMPO DE ARBÍTRIO 
Conforme o Fator de Ponderação adotado, temos: 
Lai= Limite de arbítrio inferior unitário (R$/ha)= 14.810,00 
Estimativa de tendência central ou valor médio (R$/ha)= 29.620,00 
Las=Limite de arbítrio superior unitário (R$/ha)= 44.440,00 
 
CONCLUSÃO FINAL: 
Considerando as análises feitas neste parecer técnico de avaliação 
mercadológica PTAM, conclui-se que valor total do imóvel , na data atual é: 
 
Valor total (R$)= valor Arbitrado (R$/ha) x Área Equiv. do imóvel  Avaliando 
(ha) 
 
Sendo:                                                                                                                                
Área  equivalente do imóvel avaliando (ha) 644,89 (aproximadamente)  
Valor unitário arbitrado (R$/ha) = 29.620,00 
 
VALOR TOTAL (R$) = 19.101.790,00  
(Dezenove  milhões, cento e um mil, setecentos e noventa  reais) 
 
 
    
MANIFESTAÇÃO SOBRE A GARANTIA 
As condições de conservação do imóvel são boas, com base nas informações 
acima e anexos abaixo.   
DOCUMENTAÇÃO APRESENTAÇÃO 
    As informações apresentadas estão de acordo com a realidade do imóvel 
vistoriado, foi apresentado CAR, Certidão Inteiro Teor ônus. 
 
 

Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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Fotos do imóvel. 
Frente do Imóvel  
  

 
 
 
 
Frente do Imóvel  
      

  
       
 

Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024   
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Fotos pasto nativo.        

     
 

                                                         
    
                                     

 Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024   
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Pasto com aproximadamente 140hecatres sujo, juquirado. 

  
 

  
 

  
 

Local: Cuibá  MT     Data do laudo: 14-05-2024   
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Matricula 1947 

 

         Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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CAR: 
 

  
Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024 
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Croqui do CAR: 

 

Local: Cuiabá  MT     Data do laudo: 14-05-2024  
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