MINISTERIO DA GESTAO E DA INOVAGAO EM SERVICOS PUBLICOS
Secretaria do Patrimoénio da Unido

Superintendéncia do Patrimonio da Unido no Mato Grosso
Coordenagdo

Servico de Caracterizagdo do Patriménio

Enderego: Rua Estevao de Mendonga, 830 esquina com a Av. Getulio Vargas, Bairro Quilombo - Cuiaba - MT
Finalidade: Locagdo de imdvel de terceiro para instalagdo de sede do INCRA

Solicitante: Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria - INCRA

Objetivo: Estimativa do valor de mercado para locagao

Proprietario:

Exectis Administracdo e Participagdo em Recuperagao Judicial

Normas NBR 14.653-1 / 14.653-2, Instrugio Normativa SPU n2 67/2022

utilizadas:

Método , . . . AL P
utilizado: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - com Tratamento Cientifico dos dados por Inferéncia Estatistica

Responsaveis

Eng.2 Antonio Sérgio Costa Amorim - matricula 2.180.566 - CREA 6948-D/MT

técnicos:
Data: Abril/2024
Processo 10154.018917/2024-46
RESULTADOS DA AVALIACAO
Enquadramento: | Grau de Fundamentagao Il e Grau de Precisdo Il

Valor adotado:

R$ 101.200,00 (cento e um mil e duzentos reais)

Valor minimo:

RS 94.460,48 (noventa e quatro mil quatrocentos e sessenta reais e quarenta e oito centavos)

Valor médio:

R$ 101.203,66 (cento e um mil duzentos e trés reais e sessenta e seis centavos)

Valor maximo:

RS 108.198,66 (cento e oito mil cento e noventa e oito reais e sessenta e seis centavos)

Liquidez:

Poucas ofertas com area equivalentes ¢ demandas baixa

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Tipo de Imével:

Imovel urbano

RIP: Nao possui
Matricula: 22.984 Cartério: Segundo Servigo Notarial e Registral de Cuiaba
Enderego: Rua Estevao de Mendonga, 830 esquina com a Av. Getulio Vargas
Bairro: Quilombo
Municipio: Cuiaba UF: Mato Grosso
CEP: 78.040-200
Posicdo Coordenada Geografica do Google Earth em 15/04/2023: 15°35'26,82"S / 56°06'21,10"0, do vértice do imovel
geografica: na esquina da Av. Getalio Vargas ¢/ R. Estevao de Mendonga.
Descrigao
Sintética do Construgdo de edificio comercial com 2 torres (norte e sul), onde apenas a Torre Sul com 12 pavimentos faz parte deste
Imével: laudo de avaliagdo.
CARACTERISTICAS DO TERRENO E DA REGIAO
indice fiscal: 2.132,66
Formato: Retangular




Area Total (m?): 1.255,60
Area Total da Unido (ATU) (m?): 0,00
Dimensdes: r (ATU/ATT): 0,00
Testada Principal (m): 62,00
Profundidade Equivalente (m): 20,25
Frente: Rua Estevdo de Mendonga
Confrontagdes :
(medidas e Fundos:
confinantes), em [ 4 gireito: Academia de ginastica

metros:

Lado esquerdo:

Avenida Presidente Getulio Vargas

Situagdo: Imovel de esquina
X Plano Mesmo nivel Requer corte
logradouro
Topografia: Acidentado X Abaixo do Requer aterro
logradouro
. Acima do
Inclinado
logradouro
Superficie: Seca
. - lluminagdo
X| P t X -
avimentagdo publica
X || Rede Pluvial X Passeio
Infra-estrutura Urbana X | Rede Elétrica X Guias/sarjetas
X | Rede de Agua X Telefone
Rede Esgoto X TV a Cabo
Gas Encanado
X||Escola X Comércio
Caracteristicas Posto de .
do Logradouro: Saude X Rede Bancaria
Servigos Publicos e Comunitarios .
X | Seguranga X Area de Lazer
X Trans.porte X Coleta de Lixo
Coletivo
Re'5|der??|al X Comercial
unifamiliar
Usos predominantes Re5|d.enC|.a.I Industrial
Multifamiliar
Misto

Outras
informagoes:

CARACTERISTICAS DAS BENFEITORIAS




O Edificio tem mais de 40 anos de construgdo, porém passou por um "retofit", aparentemente, a pouco mais de 10 anos.
O edificio tem 12 pavimentos sendo 01 subsolo (garagem), 01 térreo e 10 pavimentos tipos. O subsolo tem o piso
predominante de concreto, com piso ceramico apenas no hall de acesso dos elevadores e escada interna. O pavimento
térreo, encontrava-se em reforma, mas pelas informagdes e materiais de acabamento observados, tem em seu hall de
entrada um padrdo superior as demais salas. Possui a fachada toda em vidro, forro de gesso, paredes divisdrias da salas
em gesso acartonado. Dividido com hall amplo, 2 elevadores no centro (atende todos os pavimentos), escada e acesso ao

Descrigao demais pavimentos, e salas em ambos os lados. Os pavimentos tipos estdo divididos em 4 salas (2 de cada lado do
Sintética: prédio), sendo 2 salas com lavabos e 2 com lavabos e copas. Hd uma excecdo no 42 andar onde uma das salas (lado
direito, que teria um lavabo) tem tamanho menor e preparada com rack e fiacdo de informatica e video. Nos pavimentos
tipos ainda possui um hall de circulagdo entre as salas e que ddo acesso aos elevadores e as escadas. O acabamento das
salas é com forro de gesso, piso ceramico, janelas de vidro e aluminio e portas de madeira. O hall tem piso e parede da
frente dos elevadores em granito, paredes de alvenaria e janela de aluminio. A cobertura possui um hall de circulagdo
comum aos demais pavimentos, apenas com um acesso de servi¢o a mais ao terrago, a direita um saldo amplo (sem
divisdrias) apenas com uma copa e 2 lavabos. do lado esquerdo 4 salas menores 1 copa e 2 lavabos.
Area coberta padrio (m?): 2.380,00|cUB: RS 3.697,25/m?
Area coberta de padro diferente .
(m2): P 418,00|C1assificagdo: | CSL-16
Edificacdo: Area descoberta (m?): 0,00|Fonte: Sinduscon-MT
(Anrs?' equivalente de construgao Data: Marco/2024
Area Gtil (m?): 2.180,00
Apartamento loja X Prédio
~ Sala
. Garagem Galpdo .
Tipo: g p comercial
. . njunt
Casa geminada Casa isolada Conju 0
comercial
X Salas X||Copa/cozinha Quartos
s WC/ ,
Divisdo interna: X Sanitérios Empregada Suites
Ar rt
Sacada ea de Quarto
Servico empregada
Uso: Residencial X||Comercial| [Industrial Misto
Estrutura: X|Concreto Metalica |X||Alvenaria Madeira
. Telh . . .
Cobertura: Laje clha de Fibro-cimento Metalica
Barro
Padrdo: Alto Normal Baixo Popular
Revestimento . A . . .
da fachada: X|Reboco/Pintura| |CerAmico | [Marmore/Granito|X|[Vidro
Pisos: Cimentado X|Ceramico | [Marmore/Granito| [Taco/Téabua
Forro: Laje Madeira |X|Gesso PVC
Esquadrias: Ferro X|Madeira |X|Aluminio X|Vidro
1 - Novo 1,5 - Entre novo e regular
Tabela de ROSS- 2,5 - Entre regular e reparos
2 - Regular X ;
HEIDECKE - simples
Estado de~ . 3,5 - Entre reparos simples e
conservagdo: 3 - reparo simples .
importantes
4 - Reparos importantes 5,0 - Sem valor
Idade Aparente: |15 anos
Ano do Habite- 25/07/1977
se:
Vida Util: 60 anos
o
N® de 12
Pavimentos:
Cobertas: 45

N2 de Vagas de




Garagem: Descobertas: 0

Situagdo Atual: Vago

- Escada Gerador proprio Gas Central Ar condicionado central
Instalagdes e Rolante
Equipamentos: x
?:l?;sde 2|Elevadores Subestagdo Ar condicionado Individual

Observagoes:

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

1 - Por fugir da finalidade precipua deste trabalho, ndo foram efetuadas investigacdes relativas as consideragdes legais de mérito
concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢do de divisas, areas de preservagao, servidoes , areas non edificandi, etc.

2 - A vistoria “in loco” foi realizada em 18/03/2024, considerando o contexto em que se insere o imovel, a sua localizagdo, a
predominancia de usos na regido, a disponibilidade de servicos, os equipamentos comunitarios existentes nas proximidades. O
imovel encontrava-se passando por reforma geral, principalmente no pavimento térreo, com instalagdo de piso, painéis e
instalagOes elétricas. Para este laudo foi considerado como se a reforma acabado estivesse, pois estava sendo por
responsabilidade do proprietario e combinado entre as partes.

3 - A vistoria foi realizada em 2 pavimentos tipos, considerando padrdo os 8 demais, além do subsolo, térreo e cobertura.
4- As areas do terreno e de construcdo foi tomado com base na matricula e plantas apresentadas no anexo I'V.

5 -Admitimos como de boa fé e confiaveis as informagdes colhidas e documentagdes que nos foram fornecidas, aliadas a
informagdes colhidas de terceiros creditados como idoneos, bem como as pesquisas realizadas e necessarias a formacao de
elementos de convicgdo que possibilitaram a conclusdo do presente Laudo.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

1- A partir dos dados de imdveis coletados na cidade, observou-se quantidade muito baixa de dados disponiveis para a comercializagdo,
principalmente com &rea construidas, no padrdo do imdvel avaliando, acima dos 2.000,00 m?. O nivel de demanda para o presente imével é
média, mas valorizado pela localizagdo e tamanho.

2- Foi verificado nas vistorias abrangendo pesquisas locais e tendo em vista a ocupagdo existente no entorno do imoével avaliando o seguinte
diagndstico de mercado:

a) Absorgdo e Liquidez — média

b) Nimero de Oferta Baixa e Demanda — baixa/média

METODO PARA IDENTIFICAR O VALOR DO BEM E TRATAMENTO DE DADOS UTILIZADO

a) Em conformidade com o item 8.3.3 da NBR -14.653-2/2011 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis
urbanos) realizamos pesquisa na regido do entorno do imdvel avaliando segundo os preceitos do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, tendo como objetivo encontrar o valor de locagdao de mercado do imdvel avaliando.

b) A metodologia avaliatdria aplicada no presente trabalho se embasou nos preceitos da NBR-14.653-1:2001 e NBR-14.653-
2/2011 (Norma Brasileira para Avaliacdo de bens — Parte 1- Procedimentos Gerais e Parte 2) da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas foi o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento Cientifico dos dados de mercado
obtidos em pesquisa realizada na cidade, utilizando modelos de regressao linear por meio do software SisDEA 1.60.

c) O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o procedimento avaliatério mais consagrado, pela relativa facilidade
e pela sua eficiéncia. Cabe ao engenheiro de avaliagdes comparar as informacgdes obtidas no mercado, levando em
consideracdo todas as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével avaliando em relacdao aos paradigmas.

d) Foram adotadas as recomendac¢des da NBR-14.653-2/2011 (Norma Brasileira para Avalia¢do de Bens - Imdveis Urbanos) da
ABNT — Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas, bem como observados os principios adotados pelos cédigos de ética do
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia Arquitetura e Agronomia, e da Instru¢do Normativa da SPU IN 67/2022.

ENCERRAMENTO




Admitimos como de boa fé e confiaveis as informagdes colhidas e documentagdes que nos foram fornecidas, aliadas a
informagdes colhidas de terceiros creditados como idoneos, bem como as pesquisas realizadas e necessarias a formacao de
elementos de convicgdo que possibilitaram a conclusdo do presente Laudo.

Este Laudo € composto pelos seguintes anexos:

Anexo | - Levantamento Fotografico do Imoével avaliando (41330741)
Anexo II - Tratamento Estatistico Cientifico (41330742)

Anexo III - Elementos da Amostra (41330747)

Anexo IV - Documentagdo do Imdvel Avaliando (41330750)

Anexo V - Mapa de localizagdo do Imével Avaliando (41330754)

RESPONSABILIDADE TECNICA

1180566 -

Responsavel: Antonio Sérgio Costa Amorim Cargo: Engenheiro | Matricula/CREA: 6948 /D

Documento assinado eletronicamente

ENG2. ANTONIO SERGIO COSTA AMORIM

Documento assinado eletronicamente por Antonio Sérgio Costa Amorim, Engenheiro(a), em 12/04/2024, as 15:04,
conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto n2 10.543, de 13 de novembro de 2020.

as-:ma:um tll
eletrdnica

Referéncia: Processo n? 10154.018917/2024-46. SEIn241188161


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
https://sei.economia.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0

ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

ANEXO II

TRATAMENTO ESTATISTICO INFERENCIAL
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

1)

INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: Amorim
Modelo: INCRA
Data do modelo: terga-feira, 2 de abril de 2024
Tipologia: Prédios

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:
Variadveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 23
Dados utilizados no modelo: 22

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Enderego completo do imoével Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do informante  Texto Texto Telefone ou n? de contato do informante Sim
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Vagas Numérica Quantitativa N2 de vagas de estacionamento Ndo
PVG Numérica Proxy Planta de Valores Genéricos de Cuiabd/2024 Sim
Padrdo Numérica Qualitativa (Cédigos Alocados) Tabela de coeficiente IBAPE-SP Sim
Conservagao Numérica Qualitativa (Cédigos Alocados) Baseado na tabela de Heidecke Sim
Valor total Numérica Dependente Valor total do imével em reais (RS) Nao
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total (m?) Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 532,00 4.000,00 3.468,00 1.514,20
PVG 213,26 3.625,52 3.412,26 1.226,28
Padrao 3,38 7,07 3,69 5,29
Conservagao 2,00 6,00 4,00 4,00
Valor unitdrio 15,00 52,50 37,50 32,32

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0,9656972 / 0,9653106
Coeficiente de determinagdo: 0,9325711
Fisher - Snedecor: 58,78
Significancia do modelo (%): 0,00
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 16 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 21,137 4 5,284 58,779
N&o Explicada 1,528 17 0,090
Total 22,666 21

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

e Equacgdo de Regressao:

Valor unitdrio¥ = 2,064601566 -4,358032944E-08 * Area total? +0,0001600775463 * PVG +0,7537226493 * Padr3o -0,1323397907
* Conservagdo

e Funcéo estimativa (moda):

Valor unitario = (2,064601566 -4,358032944E-08 * Area total? +0,0001600775463 * PVG +0,7537226493 * Padr3o -0,1323397907
* Conservagdo) 2

10)  TESTES DE HIPOTESES (significAncia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total x2 -2,19 4,31
PVG X 2,12 4,90
Padrao X 8,86 0,00
Conservagao X -1,82 8,57
Valor unitario iz 3,07 0,69
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y

Area total x1 0,00 0,00 | -0,22 | 0,21 | -0,35

PVG x2 0,00 0,00 0,18 | -0,01 | 0,28

Padrao x3 -0,22 | 0,18 0,00 | -0,67 | 0,94

Conservagao x4 0,21 -0,01 -0,67 0,00 -0,71

Valor unitario y -0,35 0,28 0,94 -0,71 0,00

12) CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y

Area total x1 0,00 0,24 0,38 0,13 0,47

PVG x2 0,24 0,00 0,33 0,31 0,46

Padrao x3 0,38 0,33 0,00 0,11 0,91

Conservagao x4 0,13 0,31 0,11 0,00 0,40

Valor unitario y 0,47 0,46 0,91 0,40 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
1 5,26 4,86 0,40 7,6083% 1,335259 0,05887900
2 7,25 7,11 0,14 1,9300% 0,466387 0,01356000
3 6,95 7,05 -0,10 -1,4730% -0,341388 0,00876400
4 5,77 6,17 -0,40 -6,8565% -1,320193 0,03477300
5 4,89 5,09 -0,20 -4,0250% -0,656813 0,03722000
6 6,26 6,57 -0,31 -4,9544% -1,034410 0,07845100
7 4,16 4,09 0,07 1,6855% 0,233683 0,00452200
8 5,59 5,92 -0,34 -6,0113% -1,119859 0,05119200
9 6,93 6,62 0,31 4,4529% 1,029124 0,04941800
10 5,67 5,70 -0,03 -0,5804% -0,109747 0,00021000
11 4,58 4,43 0,15 3,2834% 0,501827 0,01260700
12 7,08 7,00 0,09 1,2003% 0,283597 0,02076600
13 4,30 4,50 -0,21 -4,8779% -0,698789 0,03484300
14 5,31 4,82 0,49 9,2924% 1,645467 0,08782600
15 6,71 6,62 0,09 1,3315% 0,297884 0,00522900
16 6,00 6,26 -0,26 -4,2823% -0,856932 0,02561200
17 3,87 4,05 -0,18 -4,6403% -0,599382 0,06207200
18 5,33 5,17 0,16 3,0718% 0,546442 0,05936000
19 4,47 4,68 -0,21 -4,6848% -0,698752 0,01869600
21 6,38 5,88 0,50 7,8492% 1,669059 0,11626200
22 4,30 4,57 -0,28 -6,4457% -0,923394 3,16250200
23 6,00 5,89 0,11 1,7537% 0,350930 0,00687000
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

14)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

e = [25]
o= m o
. L .

(5]
(53]
.

Estimado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressao
257 ; ; ;
24 : :
\ - - i
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Valores estimados

Pagina 5 de 11



ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

15)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total

(=5 |25}
- (%]
1 .

timados
[*% ]
[}
.

529 5
$ 251
8
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261
500 1.000 1.500 2.000 2500 3.000 3500 4.000
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Estimativa p/PVG
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o
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[YN)
g
=]
"
=

500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500
PVG

Estimativa p/Padrao

Valores Estimados

Padrao
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

Valores Estimados

Estimativa p/Conservagao

5L

344

335 |
13+
3254
324
3154
314
3054
04

29,5

29 4.

2845

Conservagao
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

16) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto:
ID [Desabili Endereco Bairro Informante Telefone do
tado informante
1 R. Estevdo de Mendonga Quilombo Baruc Douglas (65) 9 9969-5351
2 Av. Gen. Ramiro de Noronha Duque de Caxias My Broker Cuiaba (65) 9 9658-1555
3 Rua Ten. Alcides Duarte de Souza, 275 Duque de Caxias Magda Gouvea (65) 99316-1661
4 Av. Getulio Vargas, 345 Centro Norte Style Brokers Neg. Imob. (65) 9 9614-8060
5 Av. Getulio Vargas esq. R. Castelo Banco Quilombo J Prime Imdveis (65) 99946-6289
6 Avenida Bosque da Saude, 100 Bosque da Saude William Tanamati (65) 99336-0770
7 R. 31 de Margo, 185 Pico do Amor Sandra Castilho (65) 9 9297-6197
8 Rua Safira, 212 Bosque da Saude Jocastra Moulaz (65) 9 8403-8643
9 Av. Fernando Correa da Costa, 1751 Jardim das Américas | CVL Imdveis (65) 3648-3444
10 Av. Mato Grosso, 226 Araés Aécio José (65) 9 9801-7608
11 Avenida Archimedes Pereira Lima Jardim Italia House Cuiaba (65)99986-6884
12 Rua Treze de Junho, 111 Centro Sul My Broker Cuiaba (65) 9 9658-1555
13 Av. Historiador Rubens de Mendonga, 345 | Araés Remax (65) 9 9969-1503
14 Av. Miguel Sutil. 4.645 Aredo Rosa Imoveis (65) 3314-4500
15 Av. Fernando Correa da Costa, 5022 Coxipd da Ponte My Broker Cuiaba (65) 9 9658-1555
16 Av. Getulio Vargas esq. R. Pres. Marques Goiabeiras ADM METTA (65) 3621-1060
17 R. Brasil, 449 Pogdo Maria Cida San Martin (65) 9 9690-1034
18 Rua Cassio Veiga de Sa Alvorada Rosa Imoveis (65) 3314-4500
19 Av. XV de Novembro Porto Remax (65)99920-4271
20 * Av. Ten. Coronel Duarte, 565 Bandeirantes Rosa Imoveis (65) 3314-4500
21 R. Miranda Reis, 441 Pogdo Cristina Bianchi Gaviolli (65) 9 8118-1648
22 Av. Historiador Rubens de Mendonga, 157 |Bau Admmetta Imobilidria (65) 3621-1060
23 Av. José Monteiro de Figueiredo, 184 Duque de Caxias House Cuiaba (65) 9 9981-0076
Varidveis Numéricas:
ID | Desabilit| Areatotal | Vagas PVG Padrdo Conservagado Valor total Valor unitario
ado (m?) (R$) (RS/m?)
1 1.300,00 20 853,08 4,330 4 40.000,00 27,69
2 1.200,00 20 1.066,33 7,072 3 70.000,00 52,50
3 1.230,00 22 746,42 7,072 3 66.000,00 48,29
4 1.080,00 0 1.279,59 5,768 3 40.000,00 33,33
5 1.504,00 10 2.132,66 4,745 6 40.000,00 23,94
6 1.378,00 40 319,91 6,371 2 60.000,00 39,19
7 1.302,00 0 383,87 3,753 6 25.000,00 17,28
8 750,00 4 319,91 5,784 4 26.000,00 31,20
9 1.087,00 10 2.132,66 6,363 4 58.000,00 48,02
10 532,00 6 1.279,59 5,273 4 19.000,00 32,14
11 2.665,00 90 469,18 4,330 5 70.000,00 21,00
12 1.076,00 0 3.625,52 6,371 3 60.000,00 50,19
13 1.366,00 14 1.812,76 4,014 6 28.000,00 18,45
14 2.075,00 29 1.279,59 4,330 4 65.000,00 28,19
15 1.400,00 32 639,79 6,371 2 70.000,00 45,00
16 1.600,00 7 2.132,66 5,784 3 64.000,00 36,00
17 1.200,00 7 213,26 3,378 4 20.000,00 15,00
18 1.582,00 55 213,26 5,273 6 50.000,00 28,45
19 1.800,00 35 959,70 4,158 4 40.000,00 20,00
20 * 2.200,00 0 1.279,59 3,742 6 25.500,00 10,43
21 2.435,46 19 746,42 5,767 3 110.000,00 40,65
22 4.000,00 0 1.812,76 4,745 5 82.000,00 18,45
23 750,00 15 2.559,20 5,273 4 30.000,00 36,00
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024

SisDEA Home — Modelagem de Dados Versdo 1.60

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e Imodvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdao
Valor Minimo 33,76 6,68%

Valor Médio 36,17 - "

Valor Maximo 38,67 6,91%

Dados do imovel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Enderecgo Avenida Getulio Vargas, 830 -
Complemento Edificio Green Tower -
Bairro Quilombo -
Area total 2.798,00 N3o
PVG 2.132,66 Nao
Padrao 5,767 Nao
Conservagao 3,00 Nao

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

e Valor Unitario (Variavel dependente)

Minimo (6,68%) = RS 33,76/m?
Médio =RS$ 36,17/m?
Maximo (6,91%) = RS 38,67/m?

e Valor Total

Minimo = RS 94.460,48
Médio =R$ 101.203,66
Mdéximo = RS 108.198,66

e Campo de Arbitrio (+ 15,00 %)
RL Minimo => RS 30,75/m? =>RS 86.038,50
RL Maximo => R$ 41,60/m? =>RS$ 116.396,80

. Valores adotados para o terreno:

-Valor Médio: RS 101.203,66
- Valor minimo: RS 94.460,48
- Valor Maximo: RS 108.198,66
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ANEXO II: Tratamento Estatistico Inferencial — Laudo SPU n2 127/2024
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19)

Classificagao do Grau de Fundamentag¢ao Encontrado para o Terreno:

Item Descricao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1 Il |
s L Completa quanto as ~ . ~
Caracterizagdo do imoével | Completa quanto a todas e Adogdo de situagao
1 . L . variaveis utilizadas no . 2
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o , , , ,
,( ) o 4 (k+1), onde k é o nimero | 3 (k+1), onde k é o nimero
2 dados de mercado, numero de variaveis . L 2
. - . de varidveis independentes | de varidveis independentes
efetivamente utilizados independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a - Apresentagdo de
Apresentagdo de . o .
e todos os dados e . ~ . informagdes relativas aos
Identificagdo dos dados A . informagdes relativas a .
3 variaveis analisados na . dados e variaveis 2
de mercado todos os dados e varidveis . "
modelagem, com foto e . efetivamente utilizados no
P . analisados na modelagem
caracteristicas conferidas modelo
pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que: a) as
variavel, desde que: a) as medidas das caracteristicas do
medidas das caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam
imovel avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem
o o . amostral superior, nem inferiores a metade do limite
4 Extrapolagdo N3o admitida - 2’ sup L S 3
inferiores a metade do limite amostral inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o valor Jestimado ndo ultrapasse 20 % do
estimado ndo ultrapasse 15% valor calculado no limite da
do valor calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a referidas variaveis, de per si e
referida variavel simultaneamente, e em médulo
Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
5 ) ) o 10% 20% 30% 3
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 |rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor
TOTAL 15

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus

Pontos minimos

16

10

6

Itens obrigatérios

demais no minimo no
Grau Il

2,4,5e6n0 Graulll e os

2,4,5 e 6 nominimo no Grau ll e os
demais no minimo no Grau | |

Todos, no minimo no Grau

Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear: 13,59%

Descrigao Grau
i T T I
- - ; .
Amplitude do intervalo de conﬁang'a dg 80% em ae < a0% <509%
torno do valor central da estimativa
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20)

Tabelas e referéncias utilizadas:

Planta de Valores Genéricos de Cuiaba 2024.
https://portalfazenda.cuiaba.mt.gov.br/portalfazenda/PortalContribuinte/IPTU/Legislacao

Tabela baseado no estudo de Heidecke. Classificado de 1 a 7, sendo 1 para novo, 2 para entre novo e

regular e assim por diante.

fisicas de c (36) S
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Novo 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa.
Eritre RO Edificacdo nova ou com reforma geral e slubstam:lal, com
e regular 0,32 menos de deois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
Regular 2.52 2 & 5 anos, cujo es.tadclr gleral possa ser lre.cuperaldo apenas
* com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas efou
pintura externa e interna.
Entre Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre
regular e 8.09 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo
reparos * de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna
simples e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Reparos 18,10 interna e externa, apods reparos de fissuras e trincas superficiais
simples *: generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistermna hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio efou recuperacdo localizada do sistema
Entre ! z =
reparos estrutural. As instalacSes h!d:éullcas e elétrl_cas possam ser
simples.e 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo ewventual
X de al) pecas las naturalmente. Eventualmente
Impartantes possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro cédmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacio
da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizac3o
efou recuperacio de grande parte do sistema estrutural. As
Reparos 52,60 | instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restaurada
importantes i ewe ; ikt oo
mediante a substituigdo das pegas aparentes. A substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos,
se faz necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

indice de Unidades Padronizadas, publicado pelo IBAPE/SP -2019. Utilizado para classificar o padrdo

construtivo dos imdveis.
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144551-1571834393-IUP_0410__ baixa.pdf

V. TABELA DE INDICES

Tabela 5 - Resumo dos Padrdes, parametros e indices

up
Classe Classe Padréao = =
Minimo Médio Maximo
1.1.1- Padrao Econbmico 2473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econémico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3378 3,753 4,013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
S Sem elevador 4,014 4,330 4,763
1.3- Padrao Médio
A mahitneint R 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5767
SERVICO
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1.5- Padrao Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376 -

J
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ANEXO I ELEMENTOS DA AMOSTRA Laudo SPU n°© 127/2024
Avaliando 2.798,00 | 2.132,66 45 4 5,767
Area Vagas de | Estado de Preco
; ; g . Preco total ) G
Cad. Endereco Bairro Fonte Fone construida PVG garagem |conserva¢| Padrao (R$) unitario
(m?) (un) o (R$/m?)
R. Estevao de Mendonca i - . ,
P01 [« Quilombo Baruc Douglas (65) 99969-5351 1.300,00 853,08 20 4 4,330 36.000,00 27,69
P02 ) ) s 3 7,072
Av. Gen. Ramiro de Noronha Duque de Caxias My Broker Cuiaba (65) 99658-1555 1.200,00 1.066,33 20 63.000,00 52,50
P03 |Rua Ten. Alcides Duarte de Souza, 275 Duque de Caxias Magda Gouvea (65) 99316-1661 1.230,00 746,42 22 3 7,072 59.400,00 48,29
P04 |Av. Getulio Vargas, 345 Centro Norte Style Brokers Neg. Imob. |(65) 9 9614-8060 1.080,00 1.279,59 0 3 5,768 36.000,00 33,33
P05 |Av. Getdlio Vargas esq. R. Castelo Banco Quilombo J Prime Iméveis (65) 99946-6289 1.504,00 2.132,66 10 6 4,745 36.000,00 23,94
P06 |Avenida Bosque da Saude, 100 Bosque da Saude William Tanamati (65) 99336-0770 1.378,00 319,91 40 2 6,371 54.000,00 39,19
P07 [R.31deMarco, 185 Pico do Amor Sandra Castilho (65)99297-6197 1.302,00 383,87 6 3,753 22.500,00 17,28
P08 |Rua Safira, 212 Bosque da Saude Jocastra Moulaz (65) 98403-8643 750,00 319,91 4 4 5,784 23.400,00 31,20
P09 |Av. Fernando Correa da Costa, 1751 Jardim das Américas [CVLImdveis (65) 3648-3444 1.087,00 2.132,66 10 4 6,363 52.200,00 48,02
P10 |Av. Mato Grosso, 226 Araés Aécio José (65) 99801-7608 532,00 1.279,59 6 4 5,273 17.100,00 32,14
i i ira Li i i House Cuiaba B X X
P11 |Avenida Archimedes Pereira Lima Jardim Italia (65)99986-6884 2.665,00 469,18 90 5 4,330 63.000,00 21,00
P12 |RuaTreze deJunho, 111 Centro Sul My Broker Cuiabd (65) 9 9658-1555 1.076,00 3.625,52 0 6,371 54.000,00 50,19
P13 |Av. Historiador Rubens de Mendonga, 345  |Araés Remax (65) 99969-1503 1.366,00 1.812,76 14 4,014 25.200,00 18,45
. ) ~ o 29 4 4,330
P14 Av. Miguel Sutil. 4.645 Aredo Rosa Imoveis (65) 3314-4500 2.075,00 1.279,59 58.500,00 28,19
. Coxip6 da Ponte My Broker Cuiaba - 400, ,371
P15 |Av. Fernando Correa da Costa, 5022 p y (65) 9 9658-1555 1.400,00 639,79 32 2 6,37 63.000,00 45,00
P16 [Av. Getdlio Vargas esq. R. Pres. Marques Goiabeiras ADM METTA (65) 3621-1060 1.600,00 2.132,66 3 5,784 57.600,00 36,00
P17 [R.Brasil, 449 Pocéo Maria Cida San Martin 1.200,00 213,26 7 3,378 18.000,00 15,00
Rua Cassio Veiga de Sa Rosa Imoveis - . s
P18 g Alvorada (65) 3314-4500 1.582,00 213,26 55 6 5,273 45.000,00 28.45
. - .800, s ,158
P19 |Av. XV de Novembro Porto Remax (65)99920-4271 1.800,00 959,70 35 4 4 36.000,00 20,00
.Ten. i Rosa Imoveis - .200, .279, s
P20 |Av. Ten. Coronel Duarte, 565 Bandeirantes (65) 3314-4500 2.200,00 1.279,59 0 6 3,742 22.950,00 10,43
P21 |R. Miranda Reis, 441 Pocéao Cristina Bianchi Gaviolli [(65)98118-1648 2.435,46 746,42 19 3 5,767 99.000,00 40,65
P22 |Av. Historiador Rubens de Mendonga, 157 Bau Admmetta Imobilidria (65) 3621-1060 4.000,00 1.812,76 0 5 4,745 73.800,00 18,45
P23 |Av. José Monteiro de Figueiredo, 184 Duque de Caxias House Cuiaba (65) 99981-0076 750,00 2.559,20 15 4 5,273 27.000,00 36,00
*QObs.: Os valores totais e unitdrios utilizados nos calculos estdao com um desconto de 10,0 % (dez por cento) sobre os valores observados, em fungao do fator de negociagao das ofertas anunciadas.

|:| Dados efetivamente utilizados
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ANEXO V Laudo SPU n? 127/2024

MAPA DE LOCALIZACAO

- C T ';‘_ “ e F \'*’ b &>
Imagem 3D do Google Earth: Ed. Green Tower localizado na esquina da A

Mendonga, Bairro Quilombo, Cuiaba-MT.
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Imagem do Google Maps: Ed. Green Tower localizado na esquina da Av. Getulio Vargas com a R. Esteval de
Mendonga, Bairro Quilombo, Cuiaba-MT.




