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Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo -Vista frontal da edificagdo

Imovel Urbano
Rua Dourados, N° 351
Bairro Centro - BRASNORTE - MT

Setembro
2022
LOCAL CIDADE NUMERO
Prédio para Locacdo em Brasnorte Brasnorte/ MT L.A.014/2022/COEng
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LAUDO DE AVALIACAO 014/2022/COEng
Objeto

Imovel, Matricula n® 0537 - 1° Oficio — Livro 2 Registro Geral - Comarca de Brasnorte-MT.

Objetivo

Determinagdo do valor de mercado do imovel urbano para abrigar a 60°. CRT de Brasnorte no
periodo minimo de 12 meses.

Finalidade

Avaliacdo do imével para possivel locagdo pelo DETRAN do Estado do Mato Grosso no Municipio
de Brasnorte, durante a execugdo de reforma da edificagdo propria.

Localizacao

Rua Dourados, N° 351 - Bairro Centro
Brasnorte — MT

Area Terreno

420,00 m?

Area da Edificacdo/Padrao Construtivo

177,00 m?/ Padrdao Normal

Proprietario

Dilson Carlos Lanzarini

Resultados da avaliacao

Valor de mercado do imoével R$ 540.000,00

Avaliadora
Engenheira Civil, Leticia Muller Andres

Cuiaba/MT, 28 de setembro de 2022.
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1. SOLICITANTE

DETRAN/MT - Diretoria de Administrag¢ao Sistémica — DAS.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinagdo do valor de mercado do imével para fins de locagdo durante o periodo minimo de

12 meses.

3. FINALIDADE

Avaliac@o para possivel locagdo pelo Departamento Estadual de Transito — DETRAN-MT no
Municipio de Brasnorte/MT, durante a obra de reforma da 60°. CIRETRAN.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) ¢ Parte 2 (Imoveis
Urbanos), e baseia-se:

- Na Certidao de Matricula do terreno apresentada.

- Nas informagdes constatadas “in loco” quando da vistoria ao imovel, realizada no dia
01/09/2022;

- Em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,
compradores, intermediarios, etc.).

- Conforme proposta de locagao apresentado pelo proprietario ao DETRAN, o imével em questio
¢ uma edificagdo comercial a seguinte divisao interna: 1 sala de atendimento, 1 hall de circulagdo, 1 sala
de provas, 2 banheiros, 1 copa, 1 arquivo e 1 sala de vistoria veicular, sendo a estrutura em concreto
armado, alvenaria e divisoria naval, com area construida ndo averbada de 177,00 m2. A edificagdo tem
forro em laje havendo uma edificacdo residencial no pavimento superior. Ndo existe espaco suficiente
para instalag@o da Vistoria Veicular. Ha que se adaptar os compartimentos da edificagdo com divisorias
do tipo naval; tomadas de energia para computadores e ar condicionados e tomadas de l6gica e ainda,
adaptacdo de pelo menos um dos banheiros para pessoas com necessidades especiais para fim de
atendimento ao publico, sala de provas e vistoria veicular. Essas adapta¢des deverdo estar prontas no
inicio da locagdo.

- Néo foram efetuadas investigagdes quanto a correcdo dos documentos analisados.
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- Investigagdes envolvendo aspectos legais ndo fizeram parte do presente trabalho.

- Néo fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medigao.

- Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

- Na presente analise considerou-se que toda a documentago pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames.

- Este item se refere as limitagdes da avaliagdo, decorrentes da incoeréncia, da insuficiéncia ou
da falta de informagdes disponivel sobre o imovel avaliado, € importante que todas as ressalvas sejam
devidamente registradas.

- As informagdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa-fé.

- Nao estdo contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos.

- Considerando a sua finalidade, esta avaliagdo tem prazo de validade limitado a dois anos de sua

data de referéncia, conforme determinado no Art. 19 do Decreto N° 53.370, de 10 de junho de 2020.

5. PROPRIETARIO

Dilson Carlos Lanzarini.

6. ENDERECO
O imovel esta situado na Rua Dourados, N° 351 — Bairro Centro, CEP. 78350-000, Brasnorte/

MT, nas respectivas coordenadas geogréaficas: Latitude: -12°12'47.70"S e Longitude: 58°00'11.63" O.
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Imagem 1. Prédio para Locagéo em Brésnorte — Localizagdo do imével. Fonte: Google Earth em 01/09/2022.

7. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Identificacio

Descri¢do conforme a matricula n® 0537 - 1°. Oficio — Livro 2 Registro Geral - Comarca de Brasnorte-MT: um terreno
de 420,00 m? e conforme Vistoria Técnica, uma edificagdo comercial com a seguinte divisdo interna: 1 sala de
atendimento, 1 hall de circulacdo, 1 sala de provas, 2 banheiros, 1 copa, 1 arquivo e 1 sala de vistoria veicular. Edificacao
em estrutura de concreto armado, alvenaria e divisdria naval, com area construida ndo averbada de 177,00 m?.

Caracteristicas da regiiio e entorno

Atividade predominante:  Edificagdes residenciais e comerciais

Padriio construtivo do entorno: Baixo( ) Normal( x ) Alto( )
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Zoneamento: Urbano

Trafego de pedestres:  Normal

Trafego de veiculos: Normal

Pavimentacio do logradouro: ( x )sim () Nao

Pavimentagio do passeio: ( x )sim () Nao

Infraestrutura: [JAcessibilidade KAgua potivel K Energia elétrica CJEsgoto pluvial (IEsgoto sanitario, [1Gas
canalizado KXIluminagéo publica CDLogradouro XMeio fio/sarjetas XPasseio publico KPavimentagdo [I1Sem

infraestrutura X Telefone

Servicos publicos: KColeta de lixo KComércio, RCorreios KEducagdo XLazer KIRede bancaria Saude,

XSeguranga [JSem servigos publicos, CTransporte coletivo

Aspectos valorizantes: (JClubes XIComércio CDJEmpreendimentos CIEscolas CEstagdes CDHospital C1Mercados
e ou supermercados [Orla/praias/lagos [OParques/pragas [IPosto policial [(IPosto saude [0Sem influéncias

valorizantes CIShopping OUniversidades/faculdades C0Zona incorporagido

Aspectos desvalorizantes: ClAeroporto [JArea inundavel CJAterro sanitario [JEstagdo tratamento esgoto
Olndastria OOPresidio XISem aspectos desvalorizantes CISub-habitagdo 00 Unidades carentes

Caracteristicas do Imovel

Formato do terreno: Retangular

Situaciio de quadra: Meio da quadra

Cota: +0,150m

Vegetacio:

Uso do solo: Residencial e Comercial

Acesso: Logradouro

Topografia: Plano

Tipo de cercamento: CJArame, (] Gradil, KMuro, O Sem cercamento, [ Tela

Superficie: [0 Alagadica [0 Arenoso O Argiloso [0 Com aterro [0 Com entulhos, [ Pantanosa, X Seca

Area do terreno: 420,00 m?

Medida da frente do terreno: 21,0 m Confrontacio da frente: Via publica

Medida lateral 1 do terreno: 20,0 m Confrontacio lateral direita: Edificacdo comercial
Medida lateral 2 do terreno: 20,0 m Confrontacio lateral esquerda: Edificacdo comercial
Medida dos fundos do terreno: 21,0 m Confrontacao dos fundos: Edificacao residencial

Condicao de ocupagio®

O Ocupado (Pelo proprietario) Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria.
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7.1 BENFEITORIAS
711

FICHA DE VISTORIA

Idade aparente:

Benfeitoria 01 20 anos Area = 177,00m’ N° de Pav: 1
Descri¢ao (Ex.: Casa A)
Padrio Conservacio Tipologia
[0 Rustico O Novo O Apartamento
. ﬁT O Proletario O Entre novo e regular O Box
i MJ‘ 4 O Econdmico [ Regular O Casa
RG] | A
) O Simples Entre regular e reparos | Galpao
simples
Normal [ Reparos simples Sala Comercial
O Superior O Entre reparos simples e[ Pavimento
importantes
O Fino [ Reparos importantes O Prédio
Pavimento Térreo O Luxo [ Entre reparos importantes ¢ | (1 Terreno
Edificacdo Comercial s/ valor
O Outros O Sem valor O Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Estrutura
Fachada
[ Madeira O Madeira O Ceramica Aluminio Pintura | Portante
O Lajota Laje O Fibrocimento | & Ferro O Tijolo a|&X Concreto
ondulado vista
Ceramica O Gesso O Fibrocimento | Xl Madeira [0 Fulget [0 Madeira
estrutural
0O Basalto O Pve O Aluminio aopvce O Ceramica | O Metalica
O Granitina O Placas acusticas | 0 Galvanizado O Outros O Madeira | N. Identificada
O Vinilico O S/ forro Laje Vidro
[ Carpete O Aglomerado O Capim [ Pedra
O Cimento OTelha de zinco O Reboco
chapisco
O Outros O Outros O Outros
7.12 FICHA DE VISTORIA - BENS DE PATRIMONIOS HISTORICOS E ARTIiSTICOS

Nao é o caso
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8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

(Preencher a tabela acima marcando com X e colocando o texto em negrito)

- desempenho do mercado O desaquecido normal O aquecido
- numero de ofertas baixo O médio O alto

- liquidez O baixa média O alta

- absorcao pelo mercado O demorada normal O rapida

9. METODOLOGIA

METODO EVOLUTIVO: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes com as depreciagdes.
VI = (VT + (VB  FD) * FC
FC - Fator de Comercializagdo: ( ) calculado () justificado ( x) arbitrado

10. AVALIACAO DO IMOVEL

Onde:
VI — Valor do imével
Onde:
VI: Valor do Imével
VT: Valor do Terreno
VB: Valor das Benfeitorias (Edificagdes)
FD: Fator de Depreciagdo

FC: Fator de Comercializagdo: 1

11. AVALIACAO DO TERRENO
11.2 Valor do Terreno = R$ 320.000,00 (Trezentos e vinte mil reais)

12. EDIFICACAO

a) Edificacdo Comercial Padrao Normal
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e Estrutura de concreto armado e alvenaria, forro em laje, havendo uma residéncia no pa-
vimento superior, piso em cerdmica nas areas secas e molhadas, paredes com revesti-
mento cerdmico em &reas molhadas, tinta acrilica em éareas secas e divisdria naval no
interior da edificacéo.

b) Muro

e Existente nos confrontantes laterais e nos fundos do terreno, com acesso ao patio resi-
dencial.

e A edificacdo tem uma divisa com via publica e trés divisas com areas residenciais sendo
apenas a do confrontante frontal locada na divisa do terreno.

e Nao contém equipamentos de seguranca.

c) Patio
e O patio existente contempla apenas a area residencial, ndo estando inclusa na locagédo

do imdvel.

cuB

Més Referéncia Agosto/ 2022 - Sinduscon - CSL - 8 (Padrdo Normal): R$ 2.451,82/ m2.
Area Construida: 177,00 m?

Valor da benfeitoria - VB

VB =177,00m? x R$ 2.451,82/m? = R$ 433.972,14
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Depreciagao Fisica

Conceito: Depreciacéo é a perda de valor sofrida por um bem. A de ordem fisica é decorrente do

desgaste nas partes constitutivas desse bem.

Foi utilizado para essa avaliagdo 0 método de Ross-Heidecke que considera a idade e o estado de

conservacao do imovel.

Retira-se da tabela de Ross-Heidecke o Fator K e calcula-se o coeficiente de depreciagdo “d”: d =
(100 - k)/ 100

Apos a vistoria do imovel foi estabelecido que o estado de conservagdo da construgdo necessita de

reparos simples e importantes, desse modo o imével foi enquadrado de acordo com a tabela de

Ross-Heidecke — Depreciagdo Fisica — Fator K, no conceito “F” (Reparos Simples e Importantes),

assim tem-se:

I/V = 20/60= 0,333 ou 33%

Onde | é a idade do imdvel e V é a vida util em anos.

Portanto o Fator de Depreciagdo (FD) é:

Estado “F” - Tabela K = 48,4%

Fator de Comercializagdo

Arbitrou-se fator de comercializacdo = 0 %
Valor do Imével: VI = (VT + VB x FD) x FC
V1: (320.000,00 + 433.972,14 x 0,516) x 1,00
VI: R$543.929,62

13. VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

O valor do imdvel em questdo foi avaliado em R$ 540.000,00 (Quinhentos e quarenta mil reais).

O valor de locacdo do imével varia de 0,50 a 1,00% do valor de avaliagdo do imével. Adotamos o

valor de 0,75% desse valor e o preco de locacdo do imével determinado é de R$ 4.050,00/ més.

14. CONCLUSAO
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Fundamentados nos elementos e condi¢des consignados no presente Laudo de Avaliacdo,

atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado®) de mercado:

Valor de locacao do imével

RS 4.050,00 (Quatro mil e cinquenta reais)

data de referéncia da avaliagdo Agosto/ 2022

Em tempo, informamos que os valores limites do valor de locagdo do imével em questdo, dentro

do intervalo de 0,50 a 1,00% do valor do imével sdo:

Valor Minimo: R$ 2.700,00
Valor Méaximo: R$ 5.400,00

14.1 DOCUMENTA(;AO DOS IMOVEIS
Matricula/ escritura do terreno.

142 DOCUMENTAGAO AUXILIAR DE AVALIAGCAO
Tabela do CUB referéncia Agosto/ 2022;

Cuiaba/ MT, 28 de setembro de 2022.

Leticia Muller Andres

Analista de Des. Econ. Social
Engenheira Civil - CREA 10108/D-RO
Mat. 309035 - DETRAN/MT

1Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%
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15 RELATORIO FOTOGRAGICO

Foto 2.  Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo - Vista da fachada
a partir do logradouro. Foto em 01/09/2022.

Foto 3. Prédio para Locacdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de
Atendimento - Vista da edificagdo a partir da porta de acesso ao prédio. Foto em
01/09/2022.
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Foto4. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de
atendimento - Vista do interior da edificacdo. Foto em 01/09/2022.

Foto 5. Prédio para Locacdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de
atendimento - Vista do interior da edificagdo. Foto em 01/09/2022.
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Foto 6. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Hall de
Circulagao. Foto em 01/09/2022.

Foto 7.  Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista da Sala de
Atendimento a partir do Hall de Circulagdo. Foto em 01/09/2022.
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Foto 8.  Prédio para Locacdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista do Hall de
Circulagdo e da Sala de Atendimento a partir da porta de acesso ao patio
residencial da lateral direita da edificagdo. Foto em 01/09/2022.

Foto 9.  Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista da porta de
acesso a area residencial nos fundos da edificacdo que devera ser vedado em
alvenaria. Foto em 01/09/2022.

DETRAN MT/ COENG — Coordenadoria de Obras e Engenharia
CNPJ: 03.829.702/0001-70
& (65) 3615-4631 — E-mail: coeng@detran.mt.gov.br
Av. Dr. Hélio Ribeiro, n® 1000 — Centro Politico Administrativo — CEP: 78.048-910 — Cuiaba/ MT
Site: http://www.detran.mt.gov.br

DETRANDIC202302035A

Assinado com senha por LETICIA MULLER ANDRES - ANALISTA DESENV ECON SOCIAL L 10050 /

COOENG - 12/01/2023 as 19:04:35.

Documento N°: 6381038-5538 - consulta a autenticidade em
https://iwww.sigadoc.mt.gov.br/sigaex/public/app/autenticar?n=6381038-5538 SIGAx



https://linksiga.trf2.jus.br

Governo do Estado de Mato Grosso
DEPARTAMENTO ESTADUAL DE TRANSITO

»

DETRAN MT

GOVERNO DO ESTADO DE MATO GROSSO
SECRETARIA DE SEGURANCA PUBLICA
DEPARTAMENTO ESTADUAL DE TRANSITO
COORDENADORIA DE OBRAS E ENGENHARIA

GOVERNO DE

MATO GROSSO

Foto 10. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de Provas -
Vista a partir da porta de acesso. Foto em 01/09/2022.

Foto 11. Prédio para Locacdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de Provas -
Vista do interior. Foto em 01/09/2022.
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Foto 12. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de Provas -
Vista do interior. Foto em 01/09/2022.

Foto 13. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista do Banheiro
destinado ao publico. Foto em 01/09/2022.
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Foto 14. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de Arquivo.
Foto em 01/09/2022.

Foto 15. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Sala de Arquivo.
Foto em 01/09/2022.
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Foto 16. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Copa - Vista a
partir da porta de acesso. Foto em 01/09/2022.

Foto 17. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista do Banheiro
destinado aos servidores. Foto em 01/09/2022.
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Foto 18. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Copa. Foto em
01/09/2022.

Foto 19. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista da caixa de
distribuicdo da edificacdo localizada atras da porta lateral direita de acesso ao
pétio residencial. Foto em 01/09/2022.
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Foto 20. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Vista do patio
residencial a partira da porta lateral direita da edificagdo que devera ser vedada
em alvenaria. Foto em 01/09/2022.

Foto 21. Prédio para Locacéo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Pétio residencial.
Foto em 01/09/2022.
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Foto 22. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Fachada da
Edificagdo - Vista da porta de acesso a sala de atendimento ao publico. Foto em
01/09/2022.

SR

Foto 23. Prédio para Locagdo em Brasnorte — Pavimento Térreo — Fachada da
Edificagdo - Vista da calgada de acesso a sala de atendimento ao publico. Foto
em 01/09/2022.
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