Avaliacao de Imdveis Urbanos

Engeagro Brasil Ltda. Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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Solicitante: Massa Falida Alcopan Data da Solicitagdo: 30.03.2024
Proprietario:  Massa Falida Alcopan Data da Vistoria: 04.04.2024
Endereco: Av. Marechal Deodoro,1098 Data do Laudo: 24.04.2024
Complemento: Edificio Domus Nébilis Matricula/Cartério: 66.434,66.435,66.436, 66.437* do 2° Oficio Cuiaba
Bairro: Centro Objetivo: Avaliagdo
Cidade: Cuiaba UF: MT CEP: 78.005-100 Finalidade: Alienacdo
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Tratamento dos Dados: ~ Fatores
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: - m? Terreno: 1.344,56 m? Tipologia: -
Construida: 284,74 m? Construida: - m? Idade Aparente: 24
Comum: 86,37 m? Fragdo Ideal: 0,07 Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservacdo:  Regular
Deposito: m? Terreno: 1.344,56 m? Qtd. de Quartos: 4
Total: 371,11 m? Construida: 284,74 m? Qtd. de Vagas: 3
Fragdo Ideal: 91,769 Ocupagdo: Ocupado

T wotwmewomoeo
RS 882.000,00

( OITOCENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS )

O apartamento é composto por: 01 lavanderia, 01 despensa, 01 quarto de empregada, copa/cozinha, sala de jantar, 01 lavabo, sala de estar, sala de
tv/video, hall panordmico, terrago frontal, circulagdo, hall de distribuigdo, rouparia central, trés amplas suites com armdrios e terragos e uma suite master
com closet ela/ele, banheiro e terrago. * Matricula: 66434 corresponde ao apartamento e as matriculas 66435, 66436 e 66437 correspondem a 03
garagens de 9m? cada.

Responsavel Técnico: Amandio Gehlen Documento assinado digitalmente
. . . AMANDIO GEHLEN JUNIOR
Telefone de Contato: 6598411 3629 Assinatura: g “b Data: 26/04/2024 08:25:47-0300

Identificacdo: CREA PR 030945/D,RN 1700923803 Verifique em https://validar.iti.gov.br
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Avaliacao de Imdveis Urbanos

Engeagro Brasil Ltda Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
- m - m - m - m 1344,56 m?

Fator Valorizante: Esta no centro de Cuiaba, na Mal Deodoro sobre esquina com a Av. Mato grosso, importante avenida de escoamento do transito.

Fator Desvalorizante: Idade do imdvel

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: Izl I:l EI Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: Izl I:l D Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: Izl I:l EI Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: Izl I:l D Rede de Telefone: Sim
Escola: Izl I:l EI Pavimentagdo: Sim
Saude: Izl I:l D Arborizagdo: Sim
Seguranga: Izl I:l EI Esgoto Pluvial: Sim
Lazer I:l II' D Gas Canalizado: Nao
-
e
s

515:3522"S -56°5'53"W,

A de abn de Zo>aa al2o 4ydetabr. de 2024/14:46:46,

—AS5E3I 52205 S5 e 5'S3 VNV

| Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista do Logradouro |

Regido de muita tradigdo no centro de Cuiabd, onde fica perto de tudo. Embora o prédio tenha uma idade consideravel, ganha em espaco e qualidade de vida por um
prego bastante acessivel em relagdo a um prédio nOvo com as mesmas caractteristicas.
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Apresentagdo: Lazer: Piscina, churrasqueira Possui vagas no empreend:03  Tipos de vaga: Cobertas Numero de Blocas: 01

Numero de Pavimentos: 10 Numero de subsolos: 01 Numero de elvadores: 02 Numero de unidades por pavimento: 01

Imével em Construgdo: - Status da Obra: 100%

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢ao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
lavanderia ceramico PI 5 Ceramica Snitaria laje aluminio
Quarto de empregada tinta latex laje aluminio
copa/cozinha ceramico PI 5 ceramica sanitaria laje aluminio
salade jantar laje aluminio
lavabo ceramico PI 5 laje aluminio
sala de estar laje aluminio
sala de tv/video laje aluminio
hall laje aluminio
terracgo frontal laje aluminio
circulagdo laje
hall de distribuicao laje aluminio
rouparia central laje aluminio
suites laje aluminio

Nao foi permitido o acesso ao apartamento, por isso, ndo foi possivel saber os detalhes do acabameento, sabemos que na entrega da obra, o pido foi em granito,
paredes em tinta latex, esquadrias de aluminio, sendo que, o prédio em si passou por reformas a pouco tempo, desde a drea de lazer e a pintura externa e interna das
dreas comuns.
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

Engeagro Brasil Ltda.

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Av Marechal Deodoro,1098

Centro ICidade: |Cuiabé |UF: |MT
NA

314,44 Topografia: Plano Testada: -

1344,56 Uso: Residencial Profundidade: |-

314,44 Classificagdo: Barracos Rusticos Médio

20 anos Tipologia: - Mult. Frentes: Clique aqui para inserir a imagem

3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:

NA Vagas: 3 Andar: 7

NA Unitdrio/m?: NA Data: 24/04/2024

Pesquisa de Elementos Comparativos

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 1

Av. Marechal Deodoro, 1978 Ed. Domus Aurea

Centro

|Cidade:

|Cuiabé

|UF: |MT

https://www.arboimoveis.com.br/imovel/AP0189 LJ Apartamento

261,00

261,00

15 anos

3

R$ 790.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitério/m?:

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Andar:

RS 2.724,14

Data:

Clique aqui para inserir a imagem

20.04.2024

Elemento Comparativo 2

Av. Marechal Deodoro, 1978 Edificio Domus Aurea

|UF: |MT

Clique aqui para inserir a imagem

Centro |Cidade: |Cuiabé
TIPS /7 WWW-WITTTOVETS-COTN.DT7 PrOPITE0daes/ apar tamMento-VeTud-ToCatd0-EaNTCIO-00Mus-
aures J0RR75Q225 himl
290,00 Topografia: Testada:
Uso: Profundidade:
290,00 Classificagdo:
15 anos Tipologia: Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 850.000,00 Vagas: Andar:
Oferta Unitario/m?2: R$ 2.637,93 Data:
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

Engeagro Brasil Ltda.

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 3

Av. Marechal deodoro, 1978

|Cidade:

|Cuiabé

|UF: |MT

MRS/ /WWW.TMOVEITOP.COM. DT/ dPpdartdmento-reESTaencrar-a-vernad-com-4-gudrtos-no-

edificin.domuic.anireannhairrn.contra.om

cuiaha m+t 16Q217

nartamontn

262,00

262,00

15 anos

3

R$ 900.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Testada:

Profundidade:

R$ 3.091,60

Mult. Frentes:

Clique aqui para inserir a imagem

Zoneamento:

Andar:

Data:

Elemento Comparativo 4

Marechal Deodoro S/N°

|UF: |MT

Clique aqui para inserir a imagem

|Cidade: Cuiaba

TIPS /7 WWW-ZaPITTOVETS.COMT. DI/ TMOVET/ VENUa-apar tamento-4-qudartos-CoMm-pIscing-
contranarta_ciiiaha.mt 166m2.id. 2602071429/
165,00 Topografia: Testada:

Uso: Profundidade:
165,00 Classificagdo:
15 anos Tipologia: Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 600.000,00 Vagas: Andar:
Oferta Unitario/m?2: RS 3.272,73 Data:

Elemento Comparativo 5

Av. Marechal Deodoro, 1098

Centro

|Cidade: |Cuiabé

|UF: |MT

Sindico do prédio

314,00

314,00

24 anos

4

800.000,000

Transagao

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdrio/m?:

Testada:

Profundidade:

RS 2.547,77

Mult. Frentes:

Clique aqui para inserir a imagem

Zoneamento:

Andar:

Data:
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Engeagro Brasil Ltda. Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Comercializagdo: Localizagdo: Regime de Ocupagdo: CondigBes de Habitabilidade:
- - Ocupado -
Nivel de Oferta: Nivel de Demanda: Absorgdo Desempenho do Mercado:

Fator Padr3o: Padrdo da construgdo da edificagdo

Fator Multiplas Frentes: Multiplas Frentes do terreno

Fator Andar: Localizagdo do pavimento na edificagdo vertical

Fator Topografia: Topografia do terreno

Fator Localizagdo: Localizagdo do imdvel na regido

Fator Depreciagdo: Depreciagdo do imdvel em relagdo a idade e estado de conservagdo do imével
Novol# -

Novo2# -

Novo3# -
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700,00

600,00
500,00
400,00

300,00

200,00
100,00 I
0,00
1 2 3 4 5 6

AREA PRIV./CONSTR.

7 8 9 10 Avaliando
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3000,00

2500,00

2000,00

1500,00

1000,00

500,00

0,00
Unit/m? Deduz. Unit-m? Homo
Negociagdo

MEDIA

1600,00
1400,00
1200,00
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Avaliagao de Imoveis Urbanos

Engeagro Brasil Ltda.

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

A Preco Anunciado . Area F. Oferta Unit/mz‘Dei:iuz. _ Soma Unit-m?
Priv./Constr. Negociagao Fatores Homo
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 RS 790.000,00 261,00 0,90 RS 2.724,14 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 2.724,14
2 RS 850.000,00 290,00 0,90 RS 2.637,93 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 2.637,93
3 RS 900.000,00 262,00 0,90 RS 3.091,60 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 3.091,60
4 RS 600.000,00 165,00 0,90 RS 3.272,73 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 3.272,73
5 800.000,000 314,00 1,00 RS 2.547,77 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 2.547,77
6 RS 0,00 0,00 1,00 RS 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 0,00
7 RS 0,00 0,00 1,00 RS$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 0,00
8 RS 0,00 0,00 1,00 RS 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 0,00
9 RS 0,00 0,00 1,00 RS$ 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 0,00
10 RS 0,00 0,00 1,00 RS 0,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 0,00
- 3224 [T oo B o0 = ooo TR =ooo T oo T oo T oo
Média Aritmética 2803,50 1427 1427 1427 1427 1427 1427 1427 1427,42
Desvio Padrao 386,64 1519 1519 1519 1519 1519 1519 1519 1518,93
Coeficiente de Variagdo 0,14 1 1 1 1 1 1 1 1,06
Média Saneada 2803,50
Limite Inferior 1992,38
Limite Superior 3189,64
Dados Saneados
Dados Descartados
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Avaliagao de Imoveis Urbanos

Engeagro Brasil Ltda.

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

DADOS

Nuimero de Dados Coletados:
Numero de Dados Saneados:
Numero de Dados Descartados:
Limite Inferior (p/m?):

Média Aritmética (p/m?):
Limite Superior (p/m?):

Média Saneada (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagdo:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -37,15%

Estimatido

Superior (p/m?): 37,15%

Amplitude Total: 74,30%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15%

Estimado

Superior (p/m?): 15%

Arbitrio Adotado: 0%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

5

5

5
1.992,38
1.427,42
3.189,64
2.803,50
1,533
1.518,93
1,06

RS 1.762,02
RS 2.803,50
RS 3.844,98

RS 2.382,98
R$ 2.803,50
RS 3.224,03
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13%
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-100%

-120%

RS 3.500,00
RS 3.000,00
RS 2.500,00
RS 2.000,00
RS 1.500,00
RS 1.000,00

R$ 500,00

RSNNN @&

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA

17%
10%

S L . 0% 0% 0%
3 s A

-9%

-100% -100%
W Residuo Relativo B Res. Entorno da Média

DISPERSAO (Observado x Estimado)

0% 0% 0%

-100% -100% -100%
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