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Laudo de Avaliacao
N° 007/2025/ COEng

Foto 1.  Prédio para Lao em ampo Novo dos Parecis - Vista frontal ediicaéo a
partir do logradouro. Foto em 19/08/2024.

Imével Urbano
Rua Rodolfo Ulrich, Lote 02-A, Quadra 207
Bairro Nossa Senhora Aparecida — Campo Novo Dos Parecis - MT

Janeiro
2025
LOCAL CIDADE NUMERO
Prédio para Locacdo em Campo .
Novo dos Parecis Campo Novo do Parecis/ MT L.A.007/2025/COENg
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LAUDO DE AVALIACAO 007/2025/COEng
Objeto

Imovel, Matricula n® 4.054 - 1° Oficio — Livro 2 Registro Geral - Comarca de Campo Novo dos
Parecis-MT.

Objetivo

Determinacao do valor de mercado do imovel urbano para a continuidade dos trabalhos da 50
CRT de Campo Novo dos Parecis no periodo minimo de 12 meses.

Finalidade

Avaliacdo do imével de locagdo pelo DETRAN do Estado do Mato Grosso no Municipio de Campo
Novo dos Parecis, durante a execugao de reforma da edificagdo propria.

Localizacao

Rua Rodolfo Ulrich, Lote 02-A, Quadra 207 - Bairro Nossa Senhora Aparecida
Campo Novo dos Parecis — MT

Area Terreno

420,00 m?

Area da Edificacio/Padrio Construtivo

268,83 m?/ Padrao Normal

Proprietario

HEIDEMANN AGRONRGOCIOS LTDA EPP

Resultados da avaliacao

Valor de mercado do imovel R$ 950.000,00

Avaliadora
Engenheiro Civil, Matheus Vinicius Volpato

Cuiaba/MT, 24 de janeiro de 2025.

DETRAN MT/ COENG - Coordenadoria de Obras e Engenharia
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1. SOLICITANTE

DETRAN/MT - Diretoria de Administragdo Sistémica — DAS.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do imovel para locagdao por um periodo minimo de 12 meses.

3. FINALIDADE

Avaliacao para possivel locacao pelo Departamento Estadual de Transito — DETRAN-MT no
Municipio de Campo Novo dos Parecis/MT, durante a obra de reforma da 50*. CIRETRAN.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

- Na Certidao de Matricula do terreno apresentada.

- Nas informagdes constatadas “in loco” quando da vistoria ao imovel, realizada no dia
19/08/2024;

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

- Conforme proposta de locacao apresentado pelo proprietario ao DETRAN, o imdvel em questdo
é uma edificagdo comercial a seguinte divisdo interna: sala de recepcdo ampla,
quatro salas para uso diverso, uma cozinha, trés banheiros sendo um com acessibilidade, garagem
para dois carros, uma sala para acondicionar o servidor, espaco lateral coberto para acondicionar
materiais para uso na limpeza do mesmo.

- Nao foram efetuadas investigagdes quanto a correcdo dos documentos analisados.

- Investigacdes envolvendo aspectos legais ndo fizeram parte do presente trabalho.

- Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medicao.

- Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.
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- Na presente analise considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel 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 imdvel avaliado, é importante que todas as ressalvas sejam
devidamente registradas.

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

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

- Considerando a sua finalidade, esta avalia¢ao 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

HEIDEMANN AGRONRGOCIOS LTDA EPP.

6. ENDERECO

O imovel esta situado na Rua Rodolfo Ulrich, Lote 02-A, Quadra 207 - Bairro Nossa Senhora
Aparecida, CEP. 78360-000, Campo Novo dos Parecis/ MT, nas respectivas coordenadas geograficas:
Latitude: 13°39'48.10"S e Longitude: 57°52'59.61" O.

26/03/2025. Juntado em 26/03/2025 16:31:33 por JOAO CERQUEIRA.
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Imagem 1. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Localizacdo do imével. Fonte: Google Earth em

21/08/2024.

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Identificacao

Descric¢ao conforme a matricula n° 4.054 - 1°. Oficio — Livro 2 Registro Geral - Comarca de Campo Novo dos Parecis-
MT: um terreno de 420,00 m? e conforme Vistoria Técnica, uma edificagdo comercial com a seguinte divisdo interna:
sala de recep¢do ampla, quatro salas para uso diverso, uma cozinha, trés banheiros sendo um com acessibilidade,
garagem para dois carros, uma sala para acondicionar o servidor, espaco lateral coberto para acondicionar
materiais para uso na limpeza do mesmo.

Caracteristicas da regido e entorno

Atividade predominante:

Edificagdes residenciais e comerciais

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 — Cuiabd/ MT
Site: http://www.detran.mt.gov.br
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Padrio construtivo do entorno: Baixo( ) Normal( x ) Alto( )

Zoneamento: Urbano

Trafego de pedestres:  Normal

Tréfego de veiculos: Normal

Pavimentacio do logradouro: ( x )sim ( ) Nao

Pavimentacio do passeio: ( x )sim ( ) Nao

Infraestrutura: [JAcessibilidade KAgua potavel REnergia elétrica (JEsgoto pluvial CIEsgoto sanitério, [1Gas
canalizado XIluminacdo publica Logradouro MMeio fio/sarjetas KPasseio publico XIPavimentagdo [1Sem

infraestrutura X Telefone

Servigos publicos: XColeta de lixo KIComércio, XCorreios XEduca¢do XLazer XRede bancaria Saude,
XISeguranga [1Sem servigos publicos, C1Transporte coletivo

Aspectos valorizantes: [1Clubes XIComércio CJEmpreendimentos [1Escolas [1Esta¢cdes [1Hospital CIMercados
e ou supermercados [1Orla/praias/lagos [IParques/pragas [Posto policial [(IPosto satde [ISem influéncias

valorizantes LlShopping ClUniversidades/faculdades [1Zona incorporagéao

Aspectos desvalorizantes: [JAeroporto [JArea inundavel [JAterro sanitirio [JEstacdo tratamento esgoto

OlIndustria CPresidio XISem aspectos desvalorizantes [1Sub-habitagdo [0 Unidades carentes

Caracteristicas do Imoével

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: [JArame, (1 Gradil, ®Muro, [J Sem cercamento, [ Tela

Superficie: (1 Alagadica [0 Arenoso [J Argiloso 1 Com aterro 1 Com entulhos, [ Pantanosa, XSeca

Area do terreno: 420,00 m?

Medida da frente do terreno: 15,0 m Confrontacio da frente: Via publica

Medida lateral 1 do terreno: 28,0 m Confrontagao lateral direita: Edificagdo residencial
Medida lateral 2 do terreno: 28,0 m Confrontagao lateral esquerda: Edificacdo residencial
Medida dos fundos do terreno: 15,0 m Confrontagao dos fundos: Edificagdo residencial

Condicio de ocupaciio*

O Ocupado Desocupado

*Conforme verificado na data de vistoria.

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 — Cuiabd/ MT
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7.1 BENFEITORIAS
7.11 FICHA DE VISTORIA

Benfeitoria 01 WLEODET IS Area = 268,83m? N° de Pav: 1

10 anos
Descricao (Ex.: Casa A)
Padrio Conservacao Tipologia
[ Rastico O Novo O Apartamento
O Proletario O Entre novo e regular O Box
| Econdmico O Regular O Casa
O Simples Entre regular e reparos| [ Galpdo

simples

[0 Reparos simples

Sala Comercial

O Entre reparos simples e

O Pavimento

importantes
[0 Reparos importantes O Prédio
Pavimento Térreo O Luxo O Entre reparos importantes ¢ | [1 Terreno
Edificacao Comercial s/ valor
O Outros O Sem valor O Outros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias Rev. Estrutura
Fachada

0 Madeira Madeira O Ceramica Aluminio Pintura | [0 Portante
O Lajota O Laje Fibrocimento | X Ferro O Tijolo a|X Concreto

ondulado vista
Ceramica [0 Gesso O Fibrocimento | K Madeira O Fulget 0 Madeira

estrutural
O Basalto Pvc Aluminio OpvcC O Ceramica | ] Metalica
O Granitina [ Placas acusticas | [ Galvanizado O Outros 0O Madeira | N. Identificada
O Vinilico 0O S/ forro O Laje Vidro
[ Carpete O Aglomerado [ Capim O Pedra
O Cimento OTelha de zinco O Reboco

chapisco
O Outros O Outros O Outros
7.1.2  FICHA DE VISTORIA - BENS DE PATRIMONIOS HISTORICOS E ARTISTICOS

N3do é o caso

DETRAN MT/ COENG - Coordenadoria de Obras e Engenharia

CNPJ: 03.829.702/0001-70
& (65) 3615-4631 — E-mail: coeng@detran.mt.gov.br
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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

- nimero de ofertas
- liquidez

- absor¢do pelo mercado

normal
baixo O médio
] baixa média
] demorada normal

9. METODOLOGIA

aquecido
alto

alta

O 0o o O

rapida

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 Comercializagéo: ( ) calculado ( ) justificado ( x) arbitrado

10. AVALIACAO DO IMOVEL

Onde:

VI - Valor do imodvel

Onde:

VI1: Valor do Imével
VT: Valor do Terreno

VB: Valor das

Benfeitorias (Edificac6es)

FD: Fator de Depreciagéo

FC: Fator de Comercializagdo: 1

11. AVALIACAO DO TERRENO

11.2 Valor do Terreno = R$ 252.000,00 (Duzentos e cinquenta e dois mil reais)

12. EDIFICACAO

a) Edificacdo Comercial Padrao Normal

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 — Cuiabd/ MT
Site: http://www.detran.mt.gov.br
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e Estrutura de concreto armado e alvenaria, forro em pvc e madeira, piso em ceramica nas
areas secas e molhadas, paredes com revestimento ceramico em areas molhadas, tinta
acrilica em areas secas e cobertura com telhas de fibrocimento e metélicas.

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.

e N&o contém equipamentos de seguranca.

c) Patio
e O pétio existente contempla apenas a area residencial, ndo estando incluso na locacéao

do imovel.

CcuB

Més Referéncia julho/ 2024 - Sinduscon - CSL - 8 (Padrdo Normal): R$ 2.965,37/m2.
Area Construida: 268,83 m2

Valor da benfeitoria - VB

VB =268,83m? x R$ 2.965,37/m? = R$ 797.180,42

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 — Cuiabd/ MT
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Depreciacao Fisica

Conceito: Depreciagdo 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 avaliacdo o método de Ross-Heidecke que considera a idade e o estado de
conservagao do imovel.
Retira-se da tabela de Ross-Heidecke o Fator K e calcula-se o coeficiente de depreciagdo “d”: d =
(100 —Kk)/ 100
Apds a vistoria do imovel foi estabelecido que o estado de conservacgédo da construcao necessita de
reparos simples e importantes, desse modo o imdvel foi enquadrado de acordo com a tabela de
Ross-Heidecke — Depreciacdo Fisica — Fator K, no conceito “C” (Regular), assim tem-se:

I/V = 10/60= 0,166 ou 16%
Onde | é a idade do imovel e V é a vida util em anos.
Portanto o Fator de Depreciacédo (FD) é:

Estado “C” - Tabela K = 11,60%

Fator de Comercializacao
Arbitrou-se fator de comercializagdo =0 %
Valor do Imovel: VI = (VT + VB x FD) x FC
VI: (252.000,00 + 797.180,42 x 0,884) x 1,00
VI: R$ 956.707,49

13. VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL

O valor do imovel em questéo foi avaliado em R$ 950.000,00 (Novecentos e cinquenta mil reais).
O valor de locagdo do imovel varia de 0,50 a 1,00% do valor de avaliagdo do imovel. Adotamos o

valor de 0,75% desse valor e o preco de locacdo do imovel determinado é de R$ 7.125,00/ més.
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14. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo,

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

Valor de locacao do imdvel

R$ 7.125,00 (sete mil cento e vinte e cinco reais)

data de referéncia da avaliagdo janeiro/2025

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

Em tempo, informamos que os valores limites do valor de locagao do imével em questao, dentro

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

Valor Minimo: R$ 4.750,00
Valor Maximo: R$ 9.500,00

141 DOCUMENTACAO DOS IMOVEIS
Matricula/ escritura do terreno.

14.2 DOCUMENTACAO AUXILIAR DE AVALIACAO
Tabela do CUB referéncia julho/ 2024;

Cuiabd/ MT, 24 de janeiro de 2025.

Matheus Vnicius Volpato
Analista de Des. Econ. Social
Engenheiro Civil - CREA MT 045807

Mat. 309076 - Detran/MT

ij HASH: f59e1dd16808d51883620fbb4588537ad34abbe9a24c6de4fd60ac6leac3893c. Documento assinado digitalmente, valide em https://aquisicoes.seplag.mt.gov.br/flowbee-pub/#/validar/HLEC-TV67-JAXC-UJRZ. Assinado por: MATHEUS VINICIUS VOLPATO em
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14 RELATORIO FOTOGRAGICO

Foto 2.  Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis- Vista da fachada a partir
do logradouro. Foto em 19/08/2024.

26/03/2025. Juntado em 26/03/2025 16:31:33 por JOAO CERQUEIRA.

Foto 3.  Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Sala de Atendimento
- Vista da edificacdo a partir da porta de acesso ao prédio. Foto em 19/08/2024.
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Foto 4. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis— Sala de atendimento -

Vista do interior da edificagdo. Foto em 19/08/2024.

Vista do interior da edificagdo. Foto em 19/08/2024.

Foto 5.  Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Sala de atendimento -

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

£
g
O
E
<
o
-
o
>
%)
2
Q
Z
>
%)
>
o
I
E
<
=
.
o
Q
o
o
@
=
7]
1%}
<
N
04
o
=
@]
X
<
-
N
©
>
k
8]
w
-
I
=
]
i
©
2
#
Es}
3
>
(]
i
Qo
2
o
4
>
=]
>
=
£
j=2)
Ko}
[=%
Iy
9\
1%
Q
Q
Q
2
=]
o
g
1%}
E_
=
£
@
[}
k=]
©
>
)
8
f=
[
£
<
=
2
=
o
=
&
=
1)
1%}
@
=}
2
=4
Q
£
3
Q
o
a
g
@
D
@
el
o
@
5
—
©
Q
©
o
©
=]
2
<t
Lo}
o
©
[5)
<
N
]
D
Q
Q
Qo
]
N
fae}
°©
I
<
3]
n
o)
o)
n
<
Qo
Q
£
o
N
©
o
o)
o)
-
n
o
0
o
©
©
—
=
=
-
J}
D
n
kY
T
[7)
<
T

26/03/2025. Juntado em 26/03/2025 16:31:33 por JOAO CERQUEIRA.




DETRAN-PRO-2025/01982 - PAgina 82

»)

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 6.  Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Sala coordenagéo.‘Foto

em 19/08/2024.

Foto 7.  Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista da Sala de

deposito.. Foto em 19/08/2024.
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Foto 8.  Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista da cozinha. Foto

em 19/08/2024.

Foto 9. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista do hall de

circulagdo. Foto em 19/08/2024.
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Foto 10. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista do Banheiro

feminino. Foto em 19/08/2024.

Foto 11. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista do Banheiro

masculino. Foto em 19/08/2024.
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Foto 12. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista do banheiro

PCD. Foto em 19/08/2024.

Foto 13. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista do hall de

circulagdo. Foto em 19/08/2024.
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Foto 14. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista da sala de

reunido. Foto em 19/08/2024.

Foto 15. Prédio para Locacéo em Campo Novo dos Parecis — Sala da recepcéo. Foto

em 19/08/2024.
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Foto 16. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista do refeitorio.

Foto em 19/08/2024.

Foto 17. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista da Sala 4. Foto

em 19/08/2024.
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Foto 18. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis —— Vista da Sala 4. Foto
em 19/08/2024.

Foto 19. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista Quintal dos
fundos. Foto em 19/08/2024.
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Foto 20. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista Quintal dos
fundos. Foto em 19/08/2024.

Foto 21. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista lavanderia. Foto
em 19/08/2024.
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Foto 23. Prédio para Locacdo em Campo Novo dos Parecis — Vista Garagem. Foto

em 19/08/2024.
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Foto 24. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista teto da Garagem.
Foto em 19/08/2024.

Foto 25. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Vista Garagem. Foto
em 19/08/2024.
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Foto 26. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Quadro de cargas
localizado na sala de coordenagdo. Foto em 19/08/2024.

NN

26/03/2025. Juntado em 26/03/2025 16:31:33 por JOAO CERQUEIRA.

Foto 27. Prédio para Locagdo em Campo Novo dos Parecis — Quadro de cargas
localizado na sala de atendimento. Foto em 19/08/2024.
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