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Laudo de Avaliacao 055/2024/COEng

1.0 Objet
Imével, Matricula n.° 38.626, livro 02, Folha 0000 — 22/11/1988, do Cartério do 5.° Oficio Registro de
Cuiaba/MT-MT- Comarca de Cuiaba do Estado de Mato Grosso.

2.0 Objetivo

Determinagao do valor de mercado para locagédo do imével urbano destinado ao funcionamento da Vistoria
Veicular da 5a. CRT Varzea Grande-MT por um periodo minimo de 06 meses, acondicionado ao término da
reforma do imével préprio da 52 CRT DE VARZEA GRANDE/MT.

3.0 Finalidade
Avaliagédo |do imével para locacdo, pelo DETRAN do Estado do Mato Grosso na Capital Cuiaba, para
funcionamento da Vistoria Veicular da 5a. CRT Varzea Grande-MT.

4.0 Localizagao
Rua Antonio Jodo Ventura de Carvalho - Lote 323 — Bairro Jardim Aeroporto - CEP: 78.000-000 — Varzea
Grande-MT.

5.0 Area Terreno
1.849,91 m?, conforme matricula.

6.0 Area da Edificagdo/Padriao Construtivo

Imével comercial com 1.849,91M?2, contendo escritério com 75M?, 02 (dois) banheiros, mezanino
escritério com 75M? e 01 (um) banheiro, Saldo fechado 16M2x8M?= 130 M?, Saldo aberto com 200 M2,
Cozinha ampla externa com churrasqueira, Dispensa, Wc¢ Masculino e Wc¢ Feminino..

7.0 Proprietario
Luiz AlberFo de Azevedo. CPF N°274.976.661-34
8.0 Resultados da avaliagao
Valor de mercado do imével R$1.362.757,09 (um milhao, trezentos e sessenta e dois mil,
setecentos e cinquenta e sete reais e nove centavos),
9.0 Avaliador(a)
Engenheira Civil, Jaira Tania Silva Zany.
Cuiaba/MT, 11 de novembro de 2024.

DETRAN MT/ COENG — Coordenadoria de Obras e Engenharia
CNPJ: 03.829.702/0001-70
8 (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://lwww.detran.mt.gov.br

x
<
=
)
<
<}
o
o
he}
[
c
[7}
1%}
<
X
=
o
@
o
w
)
4
I
n
z
<
z
x
<
[
a
s
>
z
|
X
[®]
=
%)
S
S
3
B
©
2
1%}
8
=
Q
£
3
(5]
o
RS
o
e
s
=3
o
it
Qo
p=}
e
(]
[
Q2
3
o
5
>
(=]
o
£
j=2]
K
[=X
[
12}
1%}
[}
o
5}
@
=]
o
<
=
s
=
=
[}
[}
B
©
>
g
c
[}
£
el
k=
o
o
el
©
£
[}
[0}
[
8
c
Q
£
=}
[5]
o
a
©
<
Q
©
(<2}
-
~
©
N
N
=
0
S}
o
Qo
[}
o
[
(5]
2
N
wn
<
-
O
N
o
o
<
©
o
ke
-
(]
Q
©
N
o
£
©
—
=]
(2]
©
[
o
e}
Q
[T}
£
e}
2
(o2}
[}
N
[}
wn
©
I
)
<
T




DETRAN-PRO-2024/27488 - PAgina 98

SECRETARIA DE SEGURANCA PUBLICA
DEPARTAMENTO ESTADUAL DE TRANSITO
DETRAN MT COORDENADORIA DE OBRAS E ENGENHARIA

GOVERNO DE

MATO GROSSO

P )) GOVERNO DO ESTADO DE MATO GROSSO

Memorial Descritivo

1.0 Solicitante: DETRAN/MT - Diretoria de Administracdo Sistémica — DAS

2.0 Objetivo da Avaliacdo: Determinacao do valor de mercado do imével para fins de lo-
cacdo durante o periodo minimo de 06(seis) meses.

3.0 Finalidade: Avaliacdo para possivel relocacdo pelo Departamento Estadual de Tran-

sito — DETRAN-MT na Capital de Mato Grosso, Cuiabd, para locacdo do imével para funci-
onamento da Vistoria Veiculara da 58. CRT Varzea Grande-MT.
4.0 Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes: Este laudo se fundamenta no que
estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-
se:
a.) Na Certidao de Escritura do terreno apresentada;
b.) Nas informacgdes constatadas “in loco” quando da vistoria ao imével, realizada no dia
11/11/2024 pelo Engenheira Civil Jaira Tania Silva Zany, eng® Civil Rafhael Lopes Soares
Almeida, chefe da 528 CRT DE VG Sr. Eddie Metello de Siqueira e diretor substituto da
DSRD Sr. Paulo HENRIQUE Souza de Siqueira,;
(o) Em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,
compradores, intermediarios, etc.);
d.) Conforme proposta de locagéo apresentado pelo proprietario ao DETRAN, o imével
em questdo € um terreno contendo uma edificacdo tipo galpdo composta de saldo,
banheiros, depdsitos, etc. construida em estrutura de concreto armado/est. Metalica
e cobertacom telhas de fibrocimento, forro de gesso, revestimento de piso ceramico
e azulejo em paredes de areas molhadas e pintura em paredes de areas secas e
portas internas de madeira e portas externas em metal.
e.) N&o foram efetuadas investiga¢cdes quanto a corre¢cdo dos documentos analisados;
f.) InvestigacOes envolvendo aspectos legais nao fizeram parte do presente trabalho;
g.) N&o fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontacdes
através de instrumentos de medi¢ao;
h.) Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho
i.) Na presente analise considerou-se que toda a documentacdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou gravames
j) Este item se refere as limitagcbes da avaliacdo, decorrentes da incoeréncia, da
insuficiéncia ou da falta de informacdes disponivel sobre o imével avaliado, é importante
que todas as ressalvas sejam devidamente registradas
k.) As informagdes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de
boa-fé;
1) Nao estao contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos;
m.)  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;
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DETRAN MT COORDENADORIA DE OBRAS E ENGENHARIA
5.0 Proprietario: Luiz Alberto de Azevedo. CPF N°274.976.661-34
6.0 Enderego: Rua Antonio Jodo Ventura de Carvalho - Lote 323 — Bairro Jardim Aeroporto

- CEP: 78.000-000 — Varzea Grande-MT, nas respectivas coordenadas geograficas: Latitude: -15°39°22”

S e Longitude: -56°07°30 W.

7.0 Localizacéo:

e a Projeto sem titulo

Jaira Tania Silva Zany

1. Prédio a ser locado par funcionamento da Vistoria Veiculara da 5°. CRT Vérzea Grande — Localizagdo. Fonte: Google Maps
em 12/11/2024.

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
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HASH: 65e2e97bfa5h80ea9f01afb026be1f8364607c1452feeebeb685f722a7196c46. Documento assinado digitalmente, valide em https://aquisicoes.seplag.mt.gov.br/flowbee-pub/#/publico/documentos/validar/%7BTOKEN%7D/P4RN-AN5E-JSE3-8RTX. Assinado por: ALTAIR

*[E DE MORAIS RIBEIRO em 27/11/2024, JAIRA TANIA SILVA ZANY em 28/11/2024. Juntado em 29/12/2024 14:51:16 por ALTAIR RIBEIRO.
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8.0Imagem e caracterizacdo do imével avaliando

to em 11/11/2024.

Fachda da edificagdo. Fo

Fachada da edificagdo. Foto em 11/11/2024.

Identificagéo

Descrigdo conforme Matricula n° 38.626, livro 02, Folha 0000 — 22/11/1988, do Cartério do 5.° Oficio Registro de
Cuiab&/MT-MT- Comarca de Cuiaba do Estado de Mato Grosso, contendo um terreno e uma edificagéo tipo galpao
contendo saldo, salas, banheiros e outras dependencias como depdésitos. A estrutura é de concreto armado com
vedacgéo de alveanaria e coberta com telhas de aco galvanizado, forro de gesso, revestimento piso ceramico €
azulejos em areas molhadas e pintura em areas secas, portas internas de madeira e portas externas em metal.

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante: Edificagdes residenciais Padréo construtivo do entorno: Baixo () Normal (X) Alto ( )

Zoneamento: Residencial e Comercial

Trafego de pedestres: Normal Trafego de veiculos: Normal

Pavimentag&o do logradouro: ( X )sim () Nao Pavimentagé&o do passeio: ( X ) sim () Nao

Infraestrutura: CAcessibilidade ®Agua potavel X Energia elétrica CIEsgoto pluvial (1 Esgoto sanitario,
O Gas canalizado XIluminagido publica Logradouro XIMeio-fio/sarjetas X Passeio
publico KPavimenta¢do [C0Sem infraestrutura X Telefone

Servigos publicos: KColeta de lixo KIComércio, KCorreios KEducagio XLazer XRede bancaria

Satde, MSeguranca CSem servigos publicos, CTransporte coletivo

Aspectos valorizantes: OClubes KComércio CEmpreendimentos [JEscolas [lEstagdes [THospital
Mercados e ou supermercados [0rla/praias/lagos OParques/pracas [IPosto policial OOPosto satide

O Sem influéncias valorizantes C0Shopping ClUniversidades/faculdades [(0Zona incorporagdo

Aspectos desvalorizantes: ClAeroporto [JArea inundavel CAterro sanitario [JEstagio tratamento esgoto
Olndutstria OPresidio MSem aspectos desvalorizantes [OSub-habitacdo O Unidades carentes

Caracteristicas do Imével

Formato do terreno: Irregular Situacdo de quadra: Esquina
Cota: +0,30m (aproximadamente) VegetaG&do: Sem vegetacdo
Uso do solo: Residencial e Comercial Acesso: Logradouro

Topografia: Plano em Nivel

Tipo de cercamento: OArame, O Gradil, KMuro, 0 Sem cercamento, (I Tela

HASH: 65e2e97bfa5h80ea9f01afb026be1f8364607c1452feeebeb685f722a7196c46. Documento assinado digitalmente, valide em https://aquisicoes.seplag.mt.gov.br/flowbee-pub/#/publico/documentos/validar/%7BTOKEN%7D/P4RN-AN5E-JSE3-8RTX. Assinado por: ALTAIR

%[ DE MORAIS RIBEIRO em 27/11/2024, JAIRA TANIA SILVA ZANY em 28/11/2024. Juntado em 29/12/2024 14:51:16 por ALTAIR RIBEIRO.

Superficie: O Alagadiga O Arenoso [ Argiloso O Com aterro 00 Com entulhos, [0 Pantanosa, KSeca

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
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Areado terreno: 1.849,97 m?

Medida da frente do terreno: XXXXXX m

Confrontagdo da frente: Via publica

Medida lateral 1 do terreno: XXXXXXm

Confrontacéo lateral direita: Edificagdo comercial

Medida lateral 2 do terreno: XXXXXXm

Confrontacdo lateral esquerda: Terreno baldio

Medida dos fundos do terreno: XXXXXX m

Confrontagao dos fundos: Edificagdo residencial

Condicao de ocupagao*

Formato do terreno: Retangular

[J Ocupado (Pelo proprietario)

Desocupado

O Ocupado (Locatério)

*Conforme verificado na data de vistoria.

8.1 Benfeitorias

8.1.1 Fichade vistoria

Idade < _ .
Benfeitoria 01 Descrlgéo (Ex_: aparente Al;ea Terreno = 1849,91 N° de PaV. 1+
CasaA) 36 anos m Mezanino
Area Construida: 405,00
mZ
Padréo Conservacao Tipologia
O Rustico | O Novo O Apartamento
O Proletario O Entre novo e regular O Box
O Econémico Regular O Casa
O Simples O Entre regular e reparos Galpio
simples
Edificag&o Comercial Normal O  Reparos simples |0 Sala Comercial
O Superior O Entre reparos simples e O Pavimento
importantes
O Fino O Reparos importantes O Prédio
O Luxo ] Entre reparos O Terreno
importantes e s/ valor
O Outros O Sem valor O Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias | Rev. Estrutura
Fachada
O Madeira O Madeira O Ceramica O Aluminio Pintura O Portante
O Lajota O Laje Fibrocimento | X Ferro O Tijolo a Concreto
ondulado vista
Ceramica Gesso O Fibrocimento Madeira O Fulget O Madeira
estrutural
0O Basalto O Pvc O Aluminio 0O PVC O Cerdmica Metalica
O Granitina [} Placas Galvanizado O Outros O Madeira O N. Identificada
acusticas
O Vinilico 0O S/ forro O Laje O Vidro
O Porcelanato O Aglomerad| O Capim O Pedra
0
XConcreto Polido O Isotérmica O Reboco
chapisco
0O Outros O Outros O Outros

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

HASH: 65e2e97bfa5h80ea9f01afb026be1f8364607c1452feeebeb685f722a7196c46. Documento assinado digitalmente, valide em https://aquisicoes.seplag.mt.gov.br/flowbee-pub/#/publico/documentos/validar/%7BTOKEN%7D/P4RN-AN5E-JSE3-8RTX. Assinado por: ALTAIR

7B DE MORAIS RIBEIRO em 27/11/2024, JAIRA TANIA SILVA ZANY em 28/11/2024. Juntado em 29/12/2024 14:51:16 por ALTAIR RIBEIRO.
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8.1.2 Fichade Vistoria—Bens de Patrimobnio Histéricos e Artisticos
Nao é o caso

DETRAN MT/ COENG — Coordenadoria de Obras e Engenharia
CNPJ: 03.829.702/0001-70
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9.0 Diagnostico de mercado
(Preencher a tabela abaixo 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

Absorcéo pelo mercado [0 demorada normal Orapida
10.0 Metodologia

Método Evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes com as depreciacoes.

VI= (VT + (VB * FD) * FC

FC — Fator de Comercializagdo: ( ) calculado ( ) justificado (x ) arbitrado

11.0 Avaliacdo do imovel
VI -Valor do imdvel
Onde:
VI: Valor do Imovel

VT: Valor do Terreno
VB: Valor das Benfeitorias (Edificagfes)

FD: Fator de Depreciacéo
FC: Fator de Comercializacao: 1

12.0 Avaliacdo do terreno

\[alor unitario do Terreno: R$ 1.207,00/ m2
Area do terreno: 1.849,97 m2

Valor do Terreno = 1.849,97 x 1.207,00 = R$ 2.232.913,79 (dois milhdes,
duzentos e trinta e dois mil, novecentos e treze reais e setenta e nove centavos)

13.0 Edificac&o

a) Edificagcdo Comercial - Padrdo Normal
« Estrutura de concreto armado, sem laje, cobertura em telhas metalicas,

piso ceramico nas areas secas e nas areas molhadas, paredes com reves-
timento ceramico em areas molhadas e tinta acrilica em areas secas, por-

tas internas em madeira e portas externas em metal.
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b) Muro
« Existente em todo o perimetro do terreno;
« A edificacdo fica na esquina da quadra tendo como divisa uma via publi-
cas e dois terrenos;
«N&o possui equipamento de seguranca (concertina).
c) Patio
Contém um patio médio com revestimento parcial em concreto.
d CUB

«Més Referéncia Outubro/2024 - Sinduscon - Gl (Padrdo Galpé&o Indus-
trial): R$ Gl 1.496,70/ mz2.

e) Area Construida; 405,00m?2
fy  Calculo do Valor da Benfeitoria - VB
VB =405 m2x R$ 1.496,70 /m2 = R$ 606.163,50

Depreciacao Fisica:
Definicdo: Depreciagao € a perda de valor sofrida por um bem. A de ordem fisica &
decorrente do desgaste nas partes constitutivas desse bem.

Foi utilizado para essa avaliagao o método de Ross-Heidecke que considera a idade
e o0 estado de conservacao do imével.

Retira-se da tabela de Ross-Heidecke o Fator K e calcula-se o coeficiente de
depreciacao “d”™:

d = (100 — k)/ 100

ApOs a vistoria do imovel foi estabelecido que o estado de conservagdao da
construcdo necessita de reparos simples e importantes, desse modo o imoével foi enquadrado de
acordo com a tabela de Ross-Heidecke — Depreciacédo Fisica — Fator K, no conceito “C” (Regular),
assim tem-se:

| = Conforme escritura = 36 anos
V= Tabela Ross = 70 para galpdes/depdsitos
I/V =36/70= 0,52 ou 52,00% em idade de vida

Onde | é a idade do imob6vel e V é a vida Util em anos. Portanto o Fator de
Depreciacéo (FD) é:

Estado “C” — Tabela K = 48% coeficiente de depreciacéo

; HASH: 65e2e97bfa5h80ea9f01afb026be1f8364607c1452feeebeb685f722a7196c46. Documento assinado digitalmente, valide em https://aquisicoes.seplag.mt.gov.br/flowbee-pub/#/publico/documentos/validar/%7BTOKEN%7D/P4RN-AN5E-JSE3-8RTX. Assinado por: ALTAIR
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g) Fator de Comercializacao:

Arbitrou-se fator de comercializacdo = 1

VT = R$ 1.816.929,54

Valor do Imével: VI = (VT + VB x FD) x FC =((2.232.913,79+ 606.163,50) x 0,48))x 1 =

VI =R$ 1.362.757,09

14.0 VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL

O valor do imével em questéao foi avaliado em R$ 1.362.757,09 (um milhao, trezentos e
sessenta e dois mil, setecentos e cinquenta e sete reais e nove centavos), com
arredondamento previsto em Norma.

O valor de locacdo do imovel 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 imdével determinado é de

R$ 10.220,68/ més.

15.0 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢bes consignados no presente Laudo de

Avaliacéo, atribuimos ao imovel em estudo o seguinte valor (arredondado) de mercado:

Valor de locacéo do imével

R$ 10.220,68 (dez mil, duzentos e vinte reais e sessenta e oito centavos)

Data de referéncia da avaliagdo outubro/ 2024

Em tempo, informamos que os valores limites do valor de locacdo do imével em
questao, dentro do intervalo de 0,50 a 1,00% do valor do imdvel séo:
Valor Minimo: R$ 6.813,78
Valor Maximo: R$ 13.627,57
Cuiaba/ MT, 12 de novembro de 2024.

Jaira Tania Silva Zany
Engenheira Civil
CREA-MT 6.050/D
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16.0 Anexos
16.1 Relatério Fotogréafico
R > . H'
- e [

Foto 5. Saldo principal.

|
|
L

Foto 4. Saldo principal.

Foto 6. Salio bﬁncipal — Escadaria Mezanino.
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Foto 8. Banheiros

Foto 9. Banheiro a Foto 10. Quadro de distribuigdo 01.

Foto 10. Quadro de distribuigdo 02. Foto 10. Ptio total drea com Brita e drea cimentada.
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E” & o 4 - .-
Foto 12. Edicula fundos pétio - banheiros e cozinha térreo

S dee

Foto 13. Patio Acesso lateral Foto 14. Portdo de acesso lateral.

1.2 Escritura do Imovel

1.3 Projetos de Regularizacdo do Imével

1.4 Tabela do CU/Sinduscon-MT Outubro/2024
1.5 Planilha de Célculo de Avaliagao do |

1.6 Pesquisa preco online
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R P Y

A visres
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Area Construida 20.152,00
FILINTO M
ULLER
Bairro CANELAS
78.148-78

Endereco

CEP

e Gaen

RS 480.000  iine i

Loofremens o venga, 22 por ks 880000

[«

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

19
<
=
-
<
S
o
o
=]
@
£
[7]
1%}
<
X
=
o
@
™
w
%)
?
]
n
z
g
z
x
<
a
3
a
S
>
z
|
X
(]
P
)
S
<
IS
h=]
©
=
1%
2
f=4
[}
S
3
Q
o
3
[}
K]
o
=}
a
*
e}
=]
>
[0}
[}
Qo
2
o
5
>
=]
(=)
-
£
j=2)
<
Q.
]
9
1
i
Q
ka3
2
=}
o
g
5
g
=
£
[}
[
h=]
©
>
g
[=
[
E
8
=)
o
o
k=]
@
£
7]
[%]
«
2
[ =
Q
S
3
Q
o
a
©
<
Q
©
D
-
~
©
N
oN
N
=
n
o
©
Qo
Q
0
[}
[}
(3}
2L
o
n
<
-
o
N
o
©
<
©
@
x
-
[}
Ke)
[}
N
o
2
S
-
=]
(2]
©
j}
o
©
Q
n
8
o
2
(2]
[0}
N
L'
n
©
£
n
<
T

o

**[El DE MORAIS RIBEIRO em 27/11/2024, JAIRA TANIA SILVA ZANY em 28/11/2024. Juntado em 29/12/2024 14:51:16 por ALTAIR RIBEIRO.



