ANTONIO I\/IAGNO TEIXEIRA DOS SANTOS

Perito Judicial
Perito Avaliador de Iméveis: COFECI/CNAI n° 15386 CRECI/MT n° 13947
magnomulti@gmail.com Tel: (66) 99687-8670

LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL
(PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA)

Imovel avaliando:

Imoével de dupla aptidao comercia e residencial, situado na Rua Blumenau, n®
270, sobre o lote 14 da quadra 48, no centro da cidade de Primavera do Leste.

Objetivo:

Determinar o valor de mercado.

Finalidade:

Pericia Judicial em cumprimento de sentenca de processo de nimero 0006784-
40.2016.8.11.0037 que tramita na 32 vara civel de Primavera do Leste-MT.

Interessado:

Exmo. (a) Juiz (a) da 3 © Vara Civel de Primavera do Leste/ MT.

Valor da Avaliacao:

Primavera do Leste, 23 de maio de 2024.
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1- Apresentacao

Constitui objeto do presente trabalho, a determinacao do Valor
de Mercado do imével avaliando de matricula n® 939, Folha 139, em
Processo Judicial de n® 0006784-40.2016.8.11.0037.

O presente Laudo Pericial Judicial de Avaliacao de
Imével (Parecer técnico de Avaliacao Mercadologica) é assinado por
Perito Avaliador de Imoveis, profissional Corretor de Imoveis inscrito no
CRECI-MT.

Este Perito Avaliador de Imo6veis também esta cadastrado no
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis — CNAI do COFECI, sendo
possuidor de “Certificado do Curso de Avaliacoes Imobiliarias” emitido
pelo CRECI-MT, o que lhe confere comprovada especializacao na
matéria, estando habilitada legalmente como Avaliador de Imdveis.

A competéncia legal do Corretor de Imoveis em avaliar imoveis
esté prevista na Lei n® 6.530 de 12 de maio de 1978 e regulamentada na
Resolucao COFECI n° 1.066/2007.

Entende-se por “ PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadologica” o documento no qual apresentada, com base em critérios
técnicos, uma analise de mercado com vistas a determinacao do valor de
comercializacao de um imével, judicial ou extrajudicialmente,
observando-se o disposto na Resolucao COFECI n° 1.066/07, que esta
em consonancia com a normatizagao estabelecida pela ABNT- Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, sobre Avaliacao de Imoveis, série NBR
14.653, que apresenta as seguintes definicoes sobre o assunto:

- Parecer Técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento
técnico emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado
sobre o assunto de sua especialidade.
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- Pericia: Atividade técnica realizada por profissional com
qualificagédo especifica para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de
um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens,
seus custos, frutos ou direitos.

Para que nao reste davida sobre a competéncia legal do Corretor
de Imoveis em avaliar imédveis, a 72 turma do Tribunal Regional Federal da 12
Regiao — Distrito Federal (TRF/DF) emitiu o acordao n® 0010520-
02.2007.4.01.3400 de em 29 de junho de 20-10, pacificando a matéria.

Desta forma, o Corretor de Imoveis/ Perito Avaliador de Imoveis
em avaliar imdveis, esta autorizado legalmente e judicialmente a elaborar
Pareceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de avaliagdoes imobiliarias
de mercado.

Por fim, este trabalho segue, principalmente, os padroes de
isencao e imparcialidade exigidos do profissional, bem como as orientacoes do
Céodigo de Etica da Profissdo, conforme Resolucdo COFECI n° 362/92.

1- Premissas

As informacgoes sobre os dados de quantidades fisicas do imo6vel
(como areas e medidas) foram extraidas dos documentos apresentados
em cartorio e pelo proprietario no momento da visita técnica.

Este trabalho constitui-se peca tinica, nao devendo, portanto,
qualquer informacao parcial ser tomada como conclusiva.
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Metodologia Utilizada

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, através do qual o valor de um imovel é determinado a partir
da anélise técnica do comportamento do mercado imobiliario relativo a
imoveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e
enquadrados no mesmo universo mercadologico, com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formacao de seus precos, por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis
constituintes da amostra.

Conforme preconiza a norma ABNT NBR 14.653-:2014, para a
identificacao do valor de mercado, sempre que existirem dados em
numero suficiente, sendo este o caso do presente estudo, deve-se utilizar
o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Por esse método, o
valor do imovel é definido através de comparacoes diretas com outros
similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado
imobiliario local, procedendo-se os atributos que, intrinseca ou
extrinsecamente, exercam influéncia na formacao do valor.

Valor do Mercado ¢ a expressao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre
partes interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades
e limitacdes, bem como das condi¢ées mercadolégicas do segmento ao
qual ele esteja integrado.

O Corretor de Imoveis / Perito Avaliador de Iméveis sempre
analisa o imé6vel como um todo, dentro das avaliacoes da Lei da Oferta e
da Procura do Mercado Imobiliario no momento da avaliacdo. Assim os
valores expressos ao final deste trabalho representam as informacoes
genéricas dos operadores do mercado local e, principalmente, a expertise
profissional do especialista envolvido na avaliacao.
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Tal analise leva em consideracao os elementos de referéncia e
seus componentes de abstracio, com variaveis muitas vezes nao
explicadas por raciocinio cartesiano, seguindo logica diferente. A analise
subjetiva € a que realmente determina o quantum um imoével pode valer
no mercado em dado momento, ja que o mercado nao é composto apenas
por iméveis, mas também e principalmente por pessoas ofertando e
demandando esses imoveis, o que explica as oscilacoes e variacoes
constantes.

Vendedores e compradores ou locadores e locatarios, em tltima
instancia, sdo os que realmente definem as bases de mercado de um bem,
cabendo ao Corretor de Imoveis/ Perito Avaliador de Iméveis, identificar
e precisar os valores que estao sendo praticados no mercado em dado
momento.

2- Referéncias Normativas

Este trabalho esta definido como “Parecer Técnico” conforme a
ABNT NBR 14.653, classificando na modalidade simplificada, atendendo
aos requisitos minimos de informacoes, dispensado de especificacao
quanto a sua fundamentagao e precisao, conforme disposicao normativa.

3- Imoével Avaliando

O imovel avaliando esta localizado na Rua Blumenau, n°® 270,
sobre o lote 14 da quadra 48 — Bairro: Centro, cidade de Primavera do
Leste, imovel comercial de 600 m2, na parte inferior com uma loja de 315
m2, area construida averbada de 770 m2, na parte superior dois
apartamentos, um com 150 m2, sendo 3 suites, sala, cozinha, lavanderia,
outro com 235 m2, sendo 3 suites, sala, cozinha, lavanderia, ao lado
garagem de 70 m2 e aos fundos area de lazer com balcdo, cozinha e
churrasqueira.

Registrados sob a matricula 939, folha 139 (Cartoério do Registro
de Imoveis de Primavera do Leste).
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Documentagcao Consultada
- Copia da matricula dos Iméveis juntada nos autos principais.

Obs: Para efeito de avaliacao, seré utilizada a 4rea 1til informada na
matricula do imo6vel de 770 m2, que é a unidade adotada pelo mercado
imobiliario.

4- Vistoria

O imovel localizado na Rua Blumenau 270, foram vistoriados para o
fim especifico de avaliacao de mercado, com enfoque as caracteristicas
aparentes na data da vistoria, considerando-se o imével como um todo,
acabado e concluido, com toda a sua estrutura construtiva, elétrica e
hidraulica em ordem, sem comprometimento de sua habilidade.

A vistoria foi realizada no dia 30/04/2024 iniciando as 14:00 h. Na
data e hora da vistoria, o imo6vel encontrava-se aberto, por intermédio do
Sr. José Roberto Patricio que acompanhou a vistoria realizada.

Trata-se de um imé6vel de dupla aptidao parte inferior com uma sala
comercial funcionando uma joalheria, com garagem ao lado, com dois
apartamentos na parte superior, sendo cada um com 3 suites, sala,
cozinha, lavanderia, sendo que eles estavam habitados, alugados e os
moradores encontravam-se trabalhando.

O imével é situado no setor bancario da cidade inclusive ele possui
sala cofre, sendo ele ja usado por varios anos como instituicao bancaria.

5- Contexto Urbano

O imovel esta situado no setor comercial da cidade em area bancéaria
com grandes lojas e comércios, localizado na Rua Blumenau entre
Avenida Campo Grande e Rua Piracicaba, préximo ao Centro
Administrativo da Cidade (Prefeitura).

6- Analise Mercadolégica

Conforme informacoes coletadas de operadores do mercado que
atuam no bairro, o imoével avaliando situa-se em regiao tradicional e
muito procurada da cidade, sendo que apesar do cenario de crise
mundial apresentada no contexto atual, da grande oferta de imdveis
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semelhantes, e da explosao de imo6veis com novos conceitos, a procura por
imoveis dessa natureza segue bem ativa, podendo-se atribuir ao mesmo uma
boa liquidez.

7- Pesquisa de Mercado

Os imoveis selecionados seguem enumerados a seguir de 10 (dez)
imoOveis com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, localizacao, idade
aparente, padrao construtivo e estado de conservac¢ao semelhantes ao
avaliando, em um numero suficiente para estabelecer o valor médio por
metro quadrado para area util do imoével.

Os imoveis selecionados seguem enumerados a seguir, cuja
caracteristicas encontram- se descritas.

Nr° | Bairro |Area Utilmz2 | Valor de Venda | R$/m2

1 Centro 600 2.000.000,00 |3.333,00

2 Centro 600 6.000.000,00 |1.000,00

3 Centro 1.800 10.000.000,00 | 5.556,00

4 Centro 600 5.500.000,00 | 9.170,00

5 Centro 700 7.000.000,00 | 10.000,00
6 Centro 550 4.800.000,00 | 8.730,00
~7 Centro 1.200 8.000.000,00 | 6.667,00
8 Centro 900 5.500.000,00 | 6.110,00

10- Fatores de Correcao

Fator Oferta (F.O.): A existéncia de precos tipo “oferta”,
normalmente superiores ao valor real do imével, torna necessaria a
aplicacao de um redutor (Fator de Oferta) com coeficiente de 0,90
nos elementos em oferta, a fim de adequa-los ao valor de mercado,
para compensar eventual desconto nas negociacoes.

Fator Idade, Conservacgao e Padrao: Todos os elementos de
referéncia possuem caracteristicas semelhantes concernentes a
idade aparente, estado de conservacao e padrao construtivo
comparados ao avaliando, ndo sendo necessario aplicar tais fatores.
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11- Tratamentos de Dados - Homogeneizacao

Nr° R$/mz2 F.O. R$/m2 tratado

1 3-333,00 0,90 3.-703,33
2 1.000,00 0,90 1.111,11

3 5.556,00 0,90 6.173,33
4 9.170,00 0,90 10.188,88
5 10.000,00 0,90 11.111,11

6 8.730,00 0,90 9.700,00
~ 6.667,00 0,90 7-407,77
8 6.110,00 0,90 6.788,88

A média aritmética simples dos precos tratados por metro
quadrado de area 1til dos 8 elementos de referéncia resulta em R$

7.023,512.

12- Intervalo de Discrepancia

Sobre a média acima encontrada de 7.023,512, se faz necessario
estabelecer um intervalo de discrepancia na ordem de 30% para cima e
para baixo da referida média, a fim de que eventuais elementos de
referéncia que estejam fora desta faixa sejam excluidos, como segue:

R$ 7.023,512 / m”2 = R$ x 1,30 = 9.130,565 / m”2 (limite
maximo).

R$ 7.023,512 / m”2 = R$ x 0,70 = 4.916,458 / m”2 (limite
minimo).

Desta forma, verificou-se que nenhum elemento de referéncia deve
ser excluido e a média aritmética encontrada devera prevalecer.

Portanto, média aritmética tratada dos precos tratados por metro
quadrado de area 1til dos 8 elementos de referéncia, apos aplicado o
intervalo de discrepancia, resulta em R$ 7.023,512/ m”" 2.
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13- Determinacao do Valor de Mercado

Para a presente avaliacao, considerando-se separadamente o
imoével de n® 270 na Rua Blumenau, n © de matricula 939, obtemos o
seguinte calculo:

- Imével avaliando (imével n® 270) = Area ttil X Valor médio
tratado do m2.

Portanto:
770,00 m”2 (&rea util)
X R$ R$ 7.023,512/ m”2 (média tratada)
= R$ 5.408.104,24
Ou R$ 5.000.000,00 por arredondamento de mercado.

14- Avaliacao

Com base em pesquisa de imédveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes, vistoria, coleta de opinioes dos
operadores do mercado imobiliario locais, além da anélise objetiva e
subjetiva e demais consideracoes de mercado do Perito Avaliador de
Imoveis, levando em consideracao as caracteristicas do imovel.

O imo6vel possui uma caracteristica peculiar pois se encontra na
regiao bancaria da cidade rodeada de empreendimento desse segmento
inclusive o mesmo ja foi um dia uma agéncia bancaria, pode-se
concluir, nesta data, que o Valor de Mercado para a venda a vista do
imovel objeto deste trabalho é de:

Imovel n° 270: R$ 5.000.000,00 (Cinco milhoes)

(21 de maio de 2024)
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Obs: O valor acima deve ser considerado como sendo o mais provavel valor
para venda do imével, podendo haver uma variacao licita em torno de 10% para
mais ou para menos (+ 10% ou — 10%), considerando como sendo para
negociacoes diretas entre vendedor e comprador, sem qualquer custo de
intermediacao ou comissao corretagem.

15- Relacao de Profissionais de Mercado

Os referidos profissionais atuam na regiao ao qual o imoével a ser
avaliado se encontra e fizeram parte da pesquisa de mercado.

Bruno Cezar Fernandes CRECI/MT 9.280 F
Jessica Soave CRECI/MT 6.446 F

Jonas Silvestrini CRECI/MT 7572 J

Vagne Severiano CRECI/MT 11317 F
Marcos Teixeira CRECI/MT 13.141 F
Manoel Messias CRECI/MT 10.197 F

Enio Zanatta CRECI/MT 13.996 F

11
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16 — Relatorio Fotografico do Imoével Avaliando
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MAPA DE LOCALIZACAO
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LOCALIZACAO POR IMAGEM VIA SATELITE

FACHADA
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GARAGEM
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AREA GOURMET
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APARTAMENTOS AREA EXTERNA
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17- Descricao de Elementos Comparativos

Somente o terreno de esquina, Rua Piracicaba esquina com Rua Blumenau,
negociado nos ultimos meses por R$ 2.500,000,00.

Imével comercial com uma ampla sala comercial na parte inferior com
apartamentos na parte superior com apartamentos para aluguel (esse imovel
esta em oferta para venda por R$ 4.000,000,00 pela Imobiliaria Solucao. O
imovel fica localizado na mesma regiao na Rua Maringa n° 230.
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Imovel comercial com uma ampla loja na parte inferior e um pavimento
superior com salas comerciais e outro pavimentos com apartamentos (O imével
nao esta em oferta, mas fez parte da pesquisa de mercado por possuir
caracteristicas do imovel avaliado e por se encontrar na mesma regiao)
localizado na Rua Porto Alegre n°793.

Imével comercial com uma ampla loja na parte inferior e dois apartamentos
na parte superior (O imo6vel nao se encontra a venda, mas por possuir
caracteristicas idénticas do imdvel avaliado e estar na mesma regiao, ele fez
parte da pesquisa de mercado. Rua Porto Alegre, esquina com a Rua Maringa n°
815.
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O Imével comercial de esquina locado para o Banco do Brasil com uma alta
rentabilidade pois ele esta locado para varios anos, fica localizado bem proximo
do imével periciado, Rua Piracicaba esquina com Rua Blumenau.

Imovel comercial com uma loja na parte inferior e apartamentos na parte
superior, o imo6vel ndo se encontra em oferta, mas fez parte da pesquisa de
tomada de preco devido se encontrar na mesma rua do imoével periciado,
localizado na Rua Piracicaba esquina com a Rua Blumenau n°763.
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Imovel situado na mesma rua do empreendimento, tamanho inferior ao
imovel avaliado, com caracteristicas semelhantes, loja na parte inferior e
apartamentos na parte superior, localizado na Rua Blumenau n°398.

O Imoével trata-se de uma loja comercial com entrada pela Avenida Santo
Antonio e na Rua Blumenau, localizado em frente ao imovel periciado, com uma
grande loja comercial e estacionamento de 600 m.

23
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18- Resposta dos Quesitos:
Quesitos do Exequente:
1- Qual a area do terreno onde se encontra-se edificado o imoével?
R. 600m
2- Qual a area construida do referido imoével?
R. 770m

3- Qual tipo de edificacao foi encontrado? Comercial? Residencial? Favor
descreveé-las.

R . Imével comercial de 600 m2, na parte inferior com uma loja de 315
m2, area construida averbada de 770 m2, na parte superior dois
apartamentos, um com 150 m2, sendo 3 suites, sala, cozinha, lavanderia,
outro com 235 m2, sendo 3 suites, sala, cozinha, lavanderia, ao lado
garagem de 70 m2 e aos fundos area de lazer com balcao, cozinha e
churrasqueira.

4- O salao comercial esta locado? Qual o valor do aluguel pago pelo locatario?
R. Sim, esta locado por um valor de R$ 5.000,00 mensais.

5- Qual o estado de conservacao do imével e sua edificagao? O acabamento é
de primeira linha?

R. Boa, o acabamento é de médio padrao pois o imével ja tem uma certa
idade.

6- O imovel possui uma dnica inscricao imobiliaria? Qual o valor venal que
consta no IPTU do referido imovel?

R. Sim, R$ 702.335,76

7- Qual a relevancia do valor venal do IPTU para a avaliacao judicial do
imovel?

R. Nao ha relevancia, pois o valor venal do imével no BCI — Boletim de
Cadastro Imobiliario, diverge muito no valor real do imovel pois o valor do
IPTU nao é atrelado ao valor de mercado do im6vel havendo assim uma
diferenca muito grande de valores.

8- Qual a situacao documental do imével?

R. O imovel se encontra com toda documentacao em ordem junto ao
cartorio. 24
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9- Existem areas construidas e nao averbadas na matricula do mével?

R. Nao existem.

10- A nao averbacao de area construida tem algum efeito negativo na avaliacao
do imével?

R. Sim, pois a area nao averbada fica sem valor comercial diante de uma
negociacao.

11- Qual o método utilizado para conclusao do valor do metro quadrado?

R. Método Comparativo com im6veis com as mesmas caracteristicas na
regiao, consulta com corretores atuantes no mercado.

12- Determine o valor de mercado do imoével, considerando:
I) Localizacao
R. Boa, pois o imovel se encontra localizado na regiao central da cidade.
IT) Estado de Conservacao

R. Boa, apesar da idade do imével estd bem conservado juntamente com
sua estrutura.

I1I) Benfeitorias
R. Imével de dupla aptidao comercia e residencial
IV) Imoveis similares na regiao

R. H4a uma quantidade consideravel de imo6veis na regiao, porém poucos em
ofertas.

V) Método Comparativo de anélise; e
R. Sim, foi feito com imoveis de mesmo padrao na regiao.
VI) As recomendacoes das Normas da NBR 14653-2 (ABNT).

R. Sim, a avaliacao foi feita dentro da Norma da NBR 14653-2 (ABNT) em
que diz respeito a avaliacao de imoveis urbanos.

13- Quais os critérios utilizados para elaboracao da presente pericia?

R. Estudo de mercado, método comparativo com imo6veis com as mesmas
caracteristicas da regiao, consulta com corretores atuantes na cidade, visita e
vistoria no imovel.
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Quesitos do Executado:
O Executado nao apresentou quesitos.

19- Curriculo do Avaliador:

26
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19- Encerramento

E para que produza os seus eleitos legais, ANTONIO MAGNO
TEIXEIRA DOS SANTOS, casado, Corretor de Imoveis inscrito no CRECI-
MT (19 2 regiao) sob o nimero n° 13947 e Perito Avaliador de Imoveis inscrito
no COFECI/CNAI sob n®15386, assina e certifica este Laudo Pericial de
Avaliacao Mercadologica (Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica),
contendo 29 (vinte e nove) paginas, sendo que este documento foi elaborado de
acordo com a legislacao Vicente.

Primavera do Leste/ MT, 23 de maio de 2024.

ANTONIO MAGNO TEIXEIRA DOS SANTOS
Perito Judicial
Perito Avaliador de Iméveis: COFECI/CNAI n° 15386 CRECI/MT n° 13947
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