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P.T.A.M 

Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica 

IMÓVEL RESIDENCIAL 

TERRENO / URBANO 
COXIM – MS 

Rua Aquidauana, Quadra J, Nº 20 – Condomínio Rio Taquary. 
CEP: 79.400-000 – Coxim-MS 

 

Processo nº 0001179-51.2005.8.26.0306 

 LUIZ AUGUSTO WINTHER REBELLO JUNIOR, regularmente nomeado 
Administrador Judicial nos autos da FALÊNCIA de SÓFRUTA INDÚSTRIA 

ALIMENTÍCIA LTDA. 
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1 - IDENTIFICAÇÃO DO AVALIADOR 

IMAPI 
INSTITUTO MATO-GROSSENSE DE AVALIAÇÃO E 

PERÍCIA IMOBILIÁRIA 

– MÁRIO APARECIDO LEITE CANGUSSU PRATES – 

CORRETOR DE IMÓVEIS 

PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO 

CRECI-MT 2.078 F   |   CNAI 7.265   |   BANPAC 429 

– ALESSANDRO ZUZA NETO – 
CORRETOR DE IMÓVEIS 

PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO 

CRECI-MT 12.455 F   |   CNAI 41.045   |   BANPAC 787 

 

– DANILO DE SOUSA LIMA – 
CORRETOR DE IMÓVEIS 

PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO 

CRECI-MT 16.912 F   |   CNAI 45.312   |   BANPAC 1.012 

 

Rua Comandante Costa, 2.063 – Edifício São Miguel Bussines, sala B, Centro 
Sul – CEP 78.020-400 – Cuiabá -MT - 65 9 9991 1555 
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2 – FOLHA RESUMO 

 TIPO DO IMÓVEL:  

URBANO / RESIDENCIAL / TERRENO 

ENDEREÇO DO IMÓVEL AVALIANDO: 

Rua Aquidauana, Quadra J, Nº 20 – Condomínio Rio Taquary. 
CEP: 79.400-000 – Coxim-MS 
 

PROPRIETÁRIO CONSTANTE NA MATRÍCULA:  

SÓ FRUTA INDUSTRIA ALIMENTÍCIA 

CNPJ: 50.856.228/0001-56 

SOLICITANTE:  

LUIZ AUGUSTO WINTHER REBELLO JUNIOR  

NÚMERO DA MATRÍCULA:  

Matrícula nº 11.257, Livro 02, Folha 01, do Cartório De Registros de 
Coxim - MS 

ÁREA TOTAL DO IMÓVEL:  

250,00 - Área do terreno (Conforme matrícula) 

OBJETIVO: 

Obtenção do Valor de Mercado 

FINALIDADE: 

Venda do Imóvel 

MÉTODO UTILIZADO: 

Comparativo Direto com Tratamento de Fatores, para o terreno e 
dedução do valor da edificação das amostras pelo CUB.  

DATA DE REFERÊNCIA: 

09 de janeiro de 2025  
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3 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

A avaliação de imóveis é um trabalho técnico, complexo, baseado 
em normas e critérios específicos. Exige do profissional alto grau de 
comprometimento com o trabalho em todas as suas etapas.  

 

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

 

Todo corretor de imóveis tem inerente a atribuição de “opinar” 
quanto a comercialização de imóveis, o profissional que possui inscrição 
no CADASTRO NACIONAL DE AVALIADOR IMOBILIÁRIO, comprovou por 
meio de conclusão de curso específico, o conhecimento das normas 
técnicas necessárias para a correta elaboração do PARECER TÉCNICO 
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA. 
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4 – BASE TÉCNICO LEGAL 

• LEI FEDERAL Nº 6.530, Art. 3º “Compete ao Corretor de Imóveis 
exercer a intermediação na compra, venda, permuta, e locação de 
imóveis, podendo, ainda, opinar quanto à comercialização 
imobiliária.” 
 

• Resolução COFECI Nº 1.066/07. “Cadastro Nacional dos Avaliadores 
imobiliários” 

 
• Art. 4º da Resolução COFECI 1066/07  “Entenda-se por Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM – O documento 
elaborado por Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base 
em critérios técnicos, análise de mercado com vistas à determinação 
do valor de comercialização de um imóvel, judicial ou 
extrajudicialmente.” 
 

• Ato Normativo COFECI nº 001 de 2011, - “Normatiza a Inscrição no 
CNAI” 
 

• LEI FEDERAL Nº 8.078/90 – Cap. V, Seção IV, Art. 39, Item VIII: “CDC”: 
Colocar à disposição produto ou serviço em desacordo com as nomas 
expedidas pelos órgãos oficiais competentes ou, se normas 
específicas não existirem, pela Associação Brasileira de Normas 
Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de 
Metrologia, Normalização e Qualidade Industrial (Conmetro)”  
 

• ABNT/NBR 14653-1 – Dispõe sobre Avaliação de Bens – Procedimentos 
Gerais  
 

• ABNT/NBR 14653-2 – Dispõe sobre Avaliação – IMÓVEIS URBANOS 
 

• ABNT/NBR 14653-3 – Dispõe sobre Avaliação – IMÓVEIS RURAIS 
 

• CPC – CÓDIGO DE PROCESSO CIVIL  
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5 – RESSALVAS 

Este do PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia 
empregada, que afetam cálculos, análises, opiniões e suas conclusões. 

 

Para o IMÓVEL AVALIANDO  foi empregado o método de avaliação 
imobiliária mais recomendado para o caso e a equipe de Peritos 
Avaliadores realizou pessoalmente os trabalhos de inspeção, pesquisa, 
análise, conclusão, elaboração e revisão do PARECER TÉCNICO.  

 

A elaboração deste PARECER TÉCNICO foi realizada em harmonia 
com o Código de Ética Profissional, e os honorários não estão, de 
qualquer forma, subordinados às conclusões finais do documento.  

 

Não há nenhuma inclinação pessoal deste avaliador em relação à 
matéria envolvida neste PARECER TÉCNICO no presente, e o avaliador 
não contempla para o futuro qualquer interesse no imóvel objeto desta 
avaliação. 

 

Os valores apurados representam a realidade de mercado no 
período compreendido entre o início e término dos trabalhos. 

 

Este PARECER TÉCNICO, levou em consideração todas as variáveis 
possíveis, entre elas os aspectos físicos como: localização, topografia, 
testada, profundidade, tipo de solo, bem como a vocação 
socioeconômica do local, região e município em que o imóvel se 
encontra. 
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6 – CONCEITOS 

PARECER TÉCNICO 

Documento elaborado por Corretor de Imóveis no qual é 
apresentada, com base em critérios técnicos, análise de mercado com 
vistas à determinação do valor de comercialização de um imóvel, judicial 
ou extrajudicialmente. 

Relatório circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por 
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua 
especialidade. 

 

VALOR DE MERCADO 

Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 
condições do mercado vigente. 

 

AVALIAÇÃO TÉCNICA 

É aquela em que estão expressamente caracterizados cada um dos 
elementos que contribuem para formar a convicção do valor, conforme 
descrito na Resolução 1066/2007 COFECI, e normas ABNT/NBR 14653-1, 
14653-2, 14653-3. 

 

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.  
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7 – PROCEDIMENTOS 

As principais etapas realizadas para elaboração deste Parecer 
Técnico, estão relacionadas abaixo: 

• Identificação do imóvel a avaliar 
o Visita inicial 
o Registro de endereço 
o Registro de coordenadas geográficas 

 
• Vistoria inicial do imóvel 

o Fotografar todo o imóvel com aplicativo específico 
o Medição de terreno 
o Medição de edificações 
o Coleta do maior número de informações. 
o Registro das características do imóvel 

 
• Pesquisas diversas 

o Pesquisa na região para identificação de amostra de imóveis 
assemelhados ofertados ou vendidos no mercado imobiliário.  

o Visitar todo o entorno do imóvel 
▪ Bairro 
▪ Região 

o Entrevistar vizinhos 
 

• Obtenção de documentos pertinentes. 
o Matrícula 
o Cadastro Imobiliário 
o Contas de Serviços Públicos 
o Plantas Topográficas 
o Contratos 

 
• Levantamento cadastral com plantas gerais e detalhadas.  

o Conformidade e topografia do terreno. 
o Localização e divisas. 

 
• Elaboração Edição e Diagramação do PTAM. 
• Emissão de Selo Certificador COFECI / CRECI.  
• Impressão e Encadernação. 
• Diligências. 
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8 – O PARECER TÉCNICO 

O PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica foi 
instituído pela resolução COFECI 1.066/2007, considerando o disposto 
no artigo 3º da Lei nº 6.530/78 que atribui ao Corretor de Imóveis, entre 
outras, a competência para opinar sobre comercialização i mobiliária. 
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 nel e 
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 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, ou curso 
técnico de Avaliação Imobiliária. 
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9 – MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

Com objetivo de melhor determinar o valor de mercado do imóvel 
avaliando utiliza-se métodos específicos dependendo o tipo do imóvel, 
objetivos e finalidades da avaliação. 

Os métodos mais utilizados na avalição imobiliária são : 

• COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO COM 
TRATAMENTO DE FATORES 

Identifica o valor de mercado do imóvel por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis constituintes da 
amostra, com objetivo de homogeneizar os mesmos, nivelando e 
equilibrando as características dos imóveis para corrigir eventuais 
distorções de valores por m². 

• EVOLUTIVO 

Identifica o valor de mercado do imóvel por meio do somatório de 
seus componentes, considerando o fator de comercialização.  É o 
levantamento do valor de mercado do terreno utilizando o método 
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO COM TRATAMENTO DE 
FATORES, somado a estimativa da “reconstrução” da edificação e suas 
benfeitorias, considerando a depreciação do imóvel tendo em vista sua 
idade bem como seu estado de conservação. 

• INFERÊNCIA ESTATÍSTICA 

Identifica o valor de mercado do imóvel usando o princípio da 
teoria das probabilidades no estudo de séries de dados numéricos.  

Inferência estatística é um ramo da Estatística cujo objetivo é fazer 
afirmações a partir de um conjunto de valores representativo (amostra) 
sobre um universo (população), assume-se que a população é muito 
maior do que o conjunto de dados observados, a amostra. Tal tipo de 
afirmação deve sempre vir acompanhada de uma medida de precisão 
sobre sua veracidade.  
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10 – O IMÓVEL AVALIANDO 

APRESENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Conforme documentos anexos e pesquisa realizada na Prefeitura 
Municipal de Coxim-MS, constatou-se que o IMÓVEL AVALIANDO fica em 
um empreendimento imobiliário que, embora tenha MATRCULA, não 
chegou a ser concluído de forma concreta, pois não há no local nada que 
o identifique como divisão por estaqueamento, e nem infraestrutura 
física como ruas asfaltadas ou de terra, quadras com meio fio, rede de 
energia elétrica, rede de água ou galerias de coleta de água da chuva.  

Considera-se então que a área do IMÓVEL AVALIANDO, constante 
em sua matrícula, é parte de uma área maior sendo esta uma área rural. 

Com base nas informações levantadas, o IMÓVEL AVLIANDO esta 
distante da prefeitura municipal de Coxim 11,7 km.   
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09/01/2025 
-18.500747, -54.701159 

COXIM –  MS 
IMAPI – INSTITUTO MATO-GROSSENSE DE AVALIAÇÃO E PERÍCIA IMOBILIÁRIA  

09/01/2025 
-18.429941, -54.669687 

COXIM –  MS 
IMAPI – INSTITUTO MATO-GROSSENSE DE AVALIAÇÃO E PERÍCIA IMOBILIÁRIA  

09/01/2025 
-18.495317, -54.670720 

COXIM –  MS 
IMAPI – INSTITUTO MATO-GROSSENSE DE AVALIAÇÃO E PERÍCIA IMOBILIÁRIA  
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CARACTERIZAÇÃO DO ÍMOVEL 

Classificação do imóvel urbano 

VOCAÇÃO / USO: 

Residencial. 

TIPOLOGIA: 

Residencial 

AGRUPAMENTO: 

Conjunto de unidades chácaras. 

ÁREA DO IMÓVEL CONSTANTE NA MATRÍCULA: 

250,00 m² área do terreno. 

ASPECTOS FÍSICOS: 

Quanto ao terreno:  

• Polígono regular. 
• Plano. 

• Terreno seco. 
• Quadrilátero. 

Confrontações: 

• FRENTE:   Rua Aquidauana 

• LADO DIREITO:  Cota 21 
• LADO ESQUERDO:  Cota 19 
• FUNDOS:  Cota 07 

 

  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

11
79

-5
1.

20
05

.8
.2

6.
03

06
 e

 c
ód

ig
o 

A
A

Lc
l8

8H
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

U
IZ

 A
U

G
U

S
TO

 W
IN

TH
E

R
 R

E
B

E
LL

O
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
5/

01
/2

02
5 

às
 1

1:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JO

B
25

70
00

09
31

5 
   

 .

fls. 13028



 

16 de 39 

 

P
T

A
M

   
N

° 
 0

8
9

7
3

4
 

11 – MAPAS 

MAPA - 1 

 
Coxim-MS 

 

MAPA - 2 

 
Trajeto da Prefeitura Municipal de Coxim-MS 
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MAPA - 3 

 
Área do condomínio Rio Taquary 

 
*CRÉDITO DAS IMAGENS: GOOGLE MAPS / IMAGENS DE SATÉLITE; SMARTGIS 
PREFEITURA DE CUIABÁ. 
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12 – CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

O método utilizado para esta avaliação será o  MÉTODO 
COMPARATIVO DE DIRETO DE DADOS DE MERCADO COM 
TRATAMENTOS DE FATORES, conforme descrito na Norma Brasileira 
NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por 
comparação com imóveis de características semelhantes, cujos 
respectivos valores unitários (por m²) são ajustados com fatores que 
tornam a amostra homogênea. 

Este método identifica o valor do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 
amostra. 

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o t 
e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria das Pequenas 
Amostras (n<30) com a distribuição de “t” de Student, com confiança 
de 80%, consoante com a norma brasileira 

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes 
fatores: 

F1:   OFERTA 

F2:  LOCALIZAÇÃO 

F3:  FRENTE 

F4:  PROFUNDIDADE 

F5:  ESQUINA 

F6:  TOPOGRAFIA 

F7:  GEOMETRIA 

F8:  TIPO DE SOLO 

F9:  PADRÃO CONSTRUTIVO 

F10:  ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

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

Média: X = Σ(Xi)/n  
Desvio padrão: S = √(Σ(X - Xi) ²)/(n-1) 

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:  

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão 
deve ser menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de 
Chauvenet. 
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 
Valor crítico para 06 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 
1,382994 para 3 amostras 
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Cálculo de amplitude de intervalo de confiança. 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro 
dos quis teoricamente, um valor tem 80% de chances de ser 
encontrar. 
Eles são determinados pelas fórmulas: 

Li = X – tc * S/√(n-1) 
Ls = X + tc * S/√(n-1) 
 

Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o 
campo de arbítrio será estipulado na média das amostras dentro 
do intervalo de confiança. 
Tomada de decisão sobre o valor unitário do valor do imóvel 
avaliando: 
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro 
do campo de arbítrio. 
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AMOSTRAS DE MERCADO 

 

Valor de Venda:   R$  290.000,00 

Área construída:   m² 166,00 

Cub:     R$  3.546,09 

Depreciação:   R$ 1.669,83 

Valor edificação:   R$  277.191,78 

VALOR DO TERRENO: R$ 12.808,22 

  

CIDADE : UF:

MS

A M O S T R A   1

VALOR :

12.808,00R$                          

LINK ANÚNCIO :

https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-centro/567556

Coxim 

LINK LOCALIZAÇÃO :

https://maps.app.goo.gl/67Ti7zHXgMzeDsKH6

Angela Maria Fernandes
TELEFONE :

0

ÁREA :

300 m²

R$ / m² :

42,69R$                 
ENDEREÇO :

0
BAIRRO :

Centro

ANUNCIANTE :
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Valor de Venda:   R$  186.000,00 

Área construída:   m² 54,00 

Cub:     R$  3.546,09 

Depreciação:   R$ 1.669,83 

Valor edificação:   R$  90.170,82 

VALOR DO TERRENO: R$ 95.829,18 

  

CIDADE : UF:

MS

Coxim
LINK LOCALIZAÇÃO :

https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-centro/443847

LINK ANÚNCIO :

https://maps.app.goo.gl/67Ti7zHXgMzeDsKH6

A M O S T R A   2

VALOR : ÁREA : R$ / m² :

95.829,18R$                          285 336,24R$               
ENDEREÇO :

0
BAIRRO :

Centro

Coxim
ANUNCIANTE :

Guilherme Barbosa
TELEFONE :
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Valor de Venda:   R$  186.000,00 

Área construída:   m² 54,78 

Cub:     R$  3.546,09 

Depreciação:   R$ 1.669,83 

Valor edificação:   R$  91.473,29 

VALOR DO TERRENO: R$ 93.526,71 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

CIDADE : UF:

MS

0
LINK LOCALIZAÇÃO :

0

LINK ANÚNCIO :

https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-vila-bela/595609

A M O S T R A   3

VALOR : ÁREA : R$ / m² :

93.526,71R$                          175 534,44R$               
ENDEREÇO :

0
BAIRRO :

Vila Bela

COXIM 
ANUNCIANTE :

Morada Certa
TELEFONE :
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G R Á F I C O S   D A S   A M O S T R A S  

F1

F2

F3

F4

F5

F6

F7

F8

F9

F10

I M Ó V E L   R E F E R E N C I A L   -   A  M O S T R A   -   0 1

Oferta =

Localização =

Frente =

Profundidade =

Esquina =

Topogografia = 1,0000  R$                 38,42 

1,0000  R$                 38,42 

1,0000  R$                 38,42 

1,0000  R$                 38,42 

1,0000  R$                 38,42 

0,9000  R$                 38,42 

 R$               12.808,00  R$                 42,69  R$                         38,42 Área: R$ / m² ofert.: 

1,0000  R$                 38,42 Padrão Construtivo =

1,0000  R$                 38,42 

R$ / m² homog.: 300  m² R$ Ofertado :

 R$                 38,42 Estado de Conserv. = 1,0000

Geometria =

Tipo de Solo = 1,0000  R$                 38,42 
0,5

0,7

0,9

1,1

1,3

1,5

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

C O M P O R T A M E N T O   D O   F A T O R 

 R$-

 R$200,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9

C O M P O R T A M E N T O   D O   V A L O R

F1

F2

F3

F4

F5

F6

F7

F8

F9
F10

R$ Ofertado :

1,0000

Localização =

Tipo de Solo =

Esquina = 1,0000  R$               302,62 

Padrão Construtivo = 1,0000

Geometria =

1,0000  R$               302,62 

Frente =

Topogografia = 1,0000  R$               302,62 

1,0000

1,0000  R$               302,62 
 R$               302,62 

285  m²

Profundidade = 1,0000  R$               302,62 

 R$               302,62 

Oferta = 0,9000  R$               302,62 

Área: R$ / m² ofert.: R$ / m² homog.: 

I M Ó V E L   R E F E R E N C I A L   -   A  M O S T R A   -   0 2

 R$               95.829,18  R$              336,24  R$                       302,62 

1,0000  R$               302,62 

Estado de Conserv. =

 R$-

 R$50,00

 R$100,00

 R$150,00

 R$200,00

 R$250,00

 R$300,00

 R$350,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9

C O M P O R T A M E N T O   D O   V A L O R

0,5

0,7

0,9

1,1

1,3

1,5

1 2 3 4 5 6 7 8 9

C O M P O R T A M E N T O   D O   F A T O R 

F1

F2

F3

F4

F5

F6

F7

F8

F9

F10

175  m² R$ Ofertado :

Padrão Construtivo = 1,0000

1,0000

Topogografia = 1,0000

 R$                       480,99 

 R$               480,99 

Oferta = 0,9000

Localização = 1,0000

 R$               480,99 

 R$               480,99 

Tipo de Solo = 1,0000

 R$               480,99 

 R$               480,99 

Área:

1,0000

Profundidade = 1,0000

Esquina = 1,0000

I M Ó V E L   R E F E R E N C I A L   -   A  M O S T R A   -   0 3

 R$               93.526,71  R$              534,44 

Geometria = 1,0000

 R$               480,99 

 R$               480,99 

Estado de Conserv. =

R$ / m² ofert.: R$ / m² homog.: 

 R$               480,99 

 R$               480,99 

Frente =

 R$-

 R$100,00

 R$200,00

 R$300,00

 R$400,00

 R$500,00

 R$600,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9

C O M P O R T A M E N T O   D O   V A L O R

0,5

0,7

0,9

1,1

1,3

1,5

1 2 3 4 5 6 7 8 9

C O M P O R T A M E N T O   D O   F A T O R 
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REF REF

1 1

2 2

3 31,0000 1,0000

MED HOM

302,62R$     

480,99R$     1,0000

1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

0,9000 1,0000 1,0000

0,9000 1,0000 1,0000

336,24R$       

534,44R$       

0,9000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

T A B E L A   D E   H O M O G E N E I Z A Ç Ã O   D O S   V A L O R E S 

R$ / (m²/ha) F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9

42,69R$         

F10

1,0000 38,42R$       

REF
VERIFICAÇÃO

DE PERTINÊNCIA

1 AMOSTRA PERTINENTE

2 AMOSTRA PERTINENTE

3 AMOSTRA PERTINENTE

4,27R$                     222,67R$                 

V E R I F I C A Ç Ã O   D E   P E R T I N Ê N C I A  

T O D A S   A M O S T R A S   P E R T I N E N T E S

R$ / m² : MED HOM: OP FML DESVIO P: OP FML TC

0,02R$                     1,382994R$             42,69R$                   38,42R$                   

1,382994R$             

336,24R$                 302,62R$                 33,62R$                   222,67R$                 

534,44R$                 480,99R$                 53,44R$                   222,67R$                 0,24R$                     

0,15R$                     1,382994R$             

SOMA UM

1

2

3

C Á L C U L O   D E   M É D I A   D E N T R O   I N T E R V A L O   D E   C O N F I A N Ç A 

R$/m² HOM R$  -  I.C VALOR M²

38,42R$                 38,42R$                 
274,01R$                                           3822,04R$         

302,62R$               302,62R$               

480,99R$               480,99R$               

MED HM S/ DESV PAD

D E S V I O   P A D R Ã O 

51,34R$                                              

LIMITES SUPERIOR E 

INFERIOR

MÉDIA 

HOMOGEN

MÉDIA HOMOGENEIZADA 274,01R$                                 

MÉDIA M² OFERTADO -R$                                       

DESVIO PADRÃO 222,67R$                                 

L I M I T E S   S U P E R I O R   E   I N F E R I O R

531,92R$                      274,01R$                      

L S X

16,11R$                        274,01R$                      

L I X TC

TC

1,638R$                        

2

 TAB

CHAUV 
Nº AM - 1

(N-1)

2

(N-1)

DESVIO

PADRÃO

S

222,67R$                                 

S

222,67R$                                 1,638R$                        
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*Valor arredondado

VALOR I.A.

68.503,08R$                

68.500,00R$             

V A L O R   T O T A L   F I N A L   D O   T E R R E N O

VALOR DE MERCADO DO 

IMÓVEL

ÁREA TOTAL DO I.A.

250,00

R$ / M² FINAL

274,01R$                     

 Sessenta e Oito Mil e Quinhentos Reais 
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13 – GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 

 

 

III II I

1

Quantidade mínima 

de dados de mercado 

efetivamente 

utilizados

Completa quanto 

todas as variáveis

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento

Adoção de Situação 

partadigma

2
Coleta de dados de 

mercado

Caracteristicas 

conferidas pelo autor 

do laudo

Caracteristicas 

conferidas por 

profissional 

credenciado pelo 

autor do laudo

Podem ser utilizadas 

caracteristicas 

fornecidas por 

terceiros

3

Quantidade mínima 

de dados de mercado 

efetivamente 

utilizados

12 6 3

4
Identificação dos 

dados de mercado

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

caracteristicas dos 

dados analisadas com 

foto

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

caracteristicas dos 

dados analisados

Apresentação de 

informações relativas  

a todas as 

caracteristicas dos 

dados correspodentes 

aos fatores utilizados

5
Extrapolação 

conforme B.5.2
Não admitida

Admitida para apenas 

uma variável Admitida

6

Intervalo admissivel 

de ajuste para cada 

fator e para o conjunto 

de fatores

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50

NOTA: Observar subseção 9.1. NBR - 14.653

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

TRATAMENTO POR FATORES

GRAU
ITEM DESCRIÇÃO
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GRAUS III II I

Pontos mínimos 15 9 6

Itens obrigatórios no 

grau correspondente

Itens 3, 5 e 6 com os 

demais no mínimo no 

grau II

Itens 3, 5 e 6 no 

mínimo no grau II

Todos no mínimo do 

grau I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

TRATAMENTO POR FATORES

III II I

Amplitude de 

confiança de 80% em 

torno do valor central 

da estimativa

<= 30% 30%- 50% >50%

GRAUS
Descrição

GRAUS DE PRECISÃO DA ESTIMATIVA DE VALOR

TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS III II I

Pontos mínimos 15 9 6

Itens obrigatórios no 

grau correspondente

Itens 3, 5 e 6, com os 

demais no mínimo do 

grau II

Itens 3, 5 e 6, no 

mínimo do grau II

todos, no mínimo grau 

I

ENQUADRAMENTO DA AVALIAÇÃO

TRATAMENTO POR FATORES
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14 – CONCLUSÃO 

O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (P.T.A.M.) 
somente será válido no original. 

É expressamente proibida sua reprodução integral ou parcial, sob 
as penas da lei. 

Este Parecer Técnico servirá de prova técnica e material para a 
matéria e só poderá ser contestado por profissional legalmente 
habilitado e qualificado junto aos seus respectivos conselhos de classe.  

Após análise de todas as informações pertinentes que foram 
consideradas, bem como a vistoria realizada, levantamentos e 
pesquisas, e após a realização dos cálculos avaliatórios, conclui-se este 
trabalho. 

 

 

Ao final deste relatório, seguindo as normas técnicas e 
procedimentos recomendados, determino o valor de mercado do imóvel 
avaliando em: 

 

VALOR DO TERRENO:    R$ 68.503,14 

AUSÊNCIA DE INFRAESTRUTURA:  - 50% 

VALOR:        R$ 34.251,57 

 

 

R$ 34.251,57 
( - Trinta e Quatro Mil Duzentos e Cinquenta e 

um Reais e Cinquenta e Sete Centavos - ) 
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15 – DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

O Instituto Mato-grossense de Avaliação e Perícia  Imobiliária ( 
IMAPI ); através de sua equipe técnica: 

MÁRIO APARECIDO LEITE CANGUSSÚ PRATES, – CORRETOR DE 
IMÓVEIS –CRECI-MT 2.078, - Cadastrado no Conselho Regional dos 
Corretores de Imóveis - (CRECI-MT 19ª Região) – PERITO AVALIADOR 
IMOBILIÁRIO - CNAI 7.265- Registrado no CADASTRO NACIONAL DE 
AVALIADORES DE IMÓVEIS - Conselho Federal dos Corretores de Imóveis 
(COFECI) - Cadastrado no BANPAC - (Banco de Peritos Avaliadores e 
Corretores) – 429, RG 0510481-5 SSP/MT, CPF 396.556.361-00; 

ALESSANDRO ZUZA NETO, – CORRETOR DE IMÓVEIS –CRECI-MT 
12.455, - Cadastrado no Conselho Regional dos Corretores de Imóveis - 
(CRECI-MT 19ª Região) – PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO - CNAI 41.045 
- Registrado no CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES DE IMÓVEIS - 
Conselho Federal dos Corretores de Imóveis (COFECI) - Cadastrado no 
BANPAC - (Banco de Peritos Avaliadores e Corretores) – 787, RG 
0937449-3, CPF 545.132.191-49; 

DANILO DE SOUSA LIMA, – CORRETOR DE IMÓVEIS –CRECI-MT 
16.912, - Cadastrado no Conselho Regional dos Corretores de Imóveis - 
(CRECI-MT 19ª Região) – PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO - CNAI 45.312 
- Registrado no CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES DE IMÓVEIS - 
Conselho Federal dos Corretores de Imóveis (COFECI) – , RG 3118669-6, 
CPF 050.853.581-63; 

Declara a emissão de PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA – PTAM Nº 089734, relativo ao imóvel objeto desta 
avaliação. 

 

Cuiabá-MT, segunda, 09 de janeiro de 2025. 

 

 

 

 

IMAPI 
Instituto Mato-grossense de Avaliação e 

Perícia Imobiliária 
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ANEXO I   –   Selo COFECI 

Anexo V 

C O F E C I 

19ª Região - Mato Grosso 

DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

Nome do Corretor de Imóveis: Alessandro Zuza Neto, CPF nº 
54513219149, RG nº 09374493; SESP/MT, CRECI nº 12455, Endereço: 
Rua Oito, Cs18 Qd 06 Altos do Coxipó, Cuiabá-MT. 

 
Declara a emissão de PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA relativo ao imóvel com as seguintes características: 
Imóvel Urbano tipo: (Residencial) 
 
Por solicitação  de: judicial: 000117951200582. 
 
 

CUIABÁ-MT, 09 de janeiro de 2025 
 
 
 

________________________________ 
Assinatura do requerente 

 
 

Foi emitido o SELO CER 
TIFICADOR DIGITAL, identificado pelo nº 089734 

 

 
 
 

 

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL nº 089734, 09 de 
dezembro de 2024 
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ANEXO II   –   Matrícula. 
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EQUIPE TÉCNICA - IMAPI 

 

  

AUXILIAR TÉCNICO

CARTÃO ANUAL DE REGULARIDADE E IDENTIDADE PROFISSIONAL

Mário Aparecido Leite Cangussú Prates

Danilo de Sousa Lima

Alessandro Zuza Neto

DIRETOR GERAL

DIRETOR DE AVALIAÇÕES
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CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIÁRIO  
Mário Aparecido Leite Cangussu Prates 

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIÁRIO 
Alessandro Zuza Neto 
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CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIÁRIO  
Danilo de Sousa Lima 
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CERTIDÃO DE REGULARIDADE PROFISSI ONAL 

 

CERTIDÃO DE REGULARIDADE PROFISSI ONAL 
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CERTIDÃO DE REGULARIDADE PROFISSI ONAL 
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O IMAPI 

 

O Instituto Mato-grossense de Avaliação e Perícia 

Imobiliária - IMAPI é uma instituição dedicada à 

promoção da excelência em avaliação e perícia 

imobiliária no estado de Mato Grosso. 

Fundada em 22 de abril de 2024, o IMAPI tem 

como objetivo principal desenvolver e aprimorar as 

práticas de avaliação e perícia imobiliária, 

fornecendo capacitação e representação para 

profissionais e empresas do setor. 
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