
 



 

2 

 

 
Luis Gustavo Figueiredo Nascimento, Gestor 
Imobiliário com registro no CRECI da 19ª Região 
(Mato Grosso) sob o nº F-2.981; Inscrito no 
CNAI sob nº 0030, com escritório à Rua Barão de 
Melgaço, 4147, Centro, Cuiabá, MT, na 
qualidade de Perito Avaliador Judicial em face 
nomeação nos referidos autos, apresentamos o 
Laudo Pericial que segue abaixo: 

 
 
Imóvel:    Um lote de terreno sob o nº 37 da quadra 10, situado no Loteamento Parque Nova 
Esperança 3ª Etapa, localizado no Distrito de Pascoal Ramos nesta Capital, com área de 
296,87 m²; 
 
Interessados:   Partes na Ação, processo n° 0048341-97.2013.8.11.0041 em trâmites         
                         pelo juízo da 2ª Vara Especializada Em Direito Bancário de Cuiabá; 
 
Proprietários:     MARCOS EUGENIO e SOLANGE DA COSTA EUGENIO;  
 
Agrupamento/Tipo: Terreno com benfeitoria; 
 
Cartório de Registro: 5º Serviço Notarial e Registro de Imóveis, Cuiabá-MT; 
 
Matrícula: Sob nº 89.854. 
 
 

Laudo pericial de avaliação de imóvel urbano 
à preço de mercado 

 
 

FINALIDADE 

 A finalidade do presente Laudo é conhecer o valor do imóvel no mercado 

imobiliário cuiabano, consoante qualidade, característica, estado de conservação, de 

ocupação e localização para fins de se obter o preço.              
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 2ª 
VARA ESPECIALIZADA EM DIREITO BANCÁRIO DE CUIABÁ – MT 
 
 
Ref. processo n°. 0048341-97.2013.8.11.0041 

      

IDENTIFICAÇÃO  DO  IMÓVEL AVALIANDO 

 

           Que o imóvel em avaliação trata-se de: Um lote de terreno urbano sob nº 37 da quadra 

10, localizado no Distrito de Pascoal Ramos, nesta cidade de Cuiabá-MT, conforme memorial 

descritivo possui os seguintes limites e confrontações: 11,00 metros de frente para Rua 13 ao 

N; 12,75 metros de fundos para o lote 10 ao S; 25,00 metros do lado direito para o lote 38 ao 

E; 25,00 metros do lado esquerdo para o lote 36 ao W, com área de 296,87 m²; inscrito no 

Cadastro Imobiliário da Prefeitura Municipal de Cuiabá-MT, sob o nº 05.8.42.039.0498.001, 

Registrado conforme Matrícula Imobiliária nº 89.854 do Cartório do 5º Serviço Notarial e 

Registro de Imóveis da Segunda Circunscrição Imobiliária de Cuiabá-MT, tendo como 

proprietário do mesmo conforme anotação na Matrícula R.1/89.854, MARCOS EUGENIO e 

SOLANGE DA COSTA EUGENIO. SENDO DISPENSADA SUA TRANSCRIÇÃO INTEGRAL ART.2° 

LEI 7433/85.  

 
 
CONTEXTO URBANO 
 

O loteamento Parque Nova Esperança III está localizado na região sul de Cuiabá, 

Mato Grosso, próximo ao bairro Pedra 90. Essa área é projetada por um desenvolvimento 

urbano em expansão, com diversos loteamentos e conjuntos habitacionais. A região sul de 

Cuiabá compreende 102 localidades distribuídas em 34 bairros, incluindo Nova Esperança e 

áreas de expansão urbana. 

Em 2011, a Prefeitura de Cuiabá implementou leis urbanísticas ordenando o 

desenvolvimento urbano da capital, incluindo a criação de novos distritos, como o Nova 

Esperança. Essas iniciativas buscam melhorar o planejamento urbano e proporcionar 

benefícios sociais e de infraestrutura às comunidades locais. 
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No entanto, é importante destacar que, de acordo com dados do IBGE divulgados em 

2024, algumas áreas na região, como o Parque Nova Esperança I, foram identificadas como 

comunidades urbanas com características de favelas, refletindo desafios socioeconômicos e de 

infraestrutura que ainda precisam ser envolvidos. 

Especificamente no Parque Nova Esperança II, a Prefeitura de Cuiabá entregou 800 

títulos definitivos de propriedade aos moradores em 2025, como parte de um programa de 

regularização fundiária que visa proporcionar segurança jurídica e valorização patrimonial às 

famílias residentes. 

O mercado imobiliário na região apresenta oportunidades de investimento, com 

terrenos disponíveis para venda em áreas como o Parque Nova Esperança. Esses lotes variam 

em tamanho e preço, refletindo o potencial de crescimento e desenvolvimento da área. 

Em resumo, o contexto urbano do loteamento Parque Nova Esperança III em Cuiabá é 

marcado por um processo contínuo de desenvolvimento e regularização fundiária, com 

iniciativas governamentais focadas na melhoria da infraestrutura e na garantia dos direitos de 

propriedade aos moradores, apesar dos desafios socioeconômicos presentes na região.  

Fontes de informação: Prefeitura Municipal de Cuiabá – Perfil sócio econômico; 
Guia de bairros e cidades; Viva Real; bairrosdecuiaba.blogspot.com. 

 

 
VISTORIA E ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
 Que realizamos a visita para conhecimento direto do IMÓVEL objeto desta 
avaliação, na data de 20/02/2.025, no período da manhã, onde não tivemos grandes 
dificuldades com a localização do mesmo, os dados de endereço que constam na matrícula, 
somando ao cadastro na Prefeitura Municipal de Cuiabá, estão alinhados. 
 

●   Chegando ao imóvel vimos que o mesmo possui benfeitorias e está ocupado 

por inquilinos que alugam o imóvel; 

 
●    O imóvel encontra-se murado, todo seu perímetro laterais, frente e fundos em 

alvenaria; 
 

 
                  ●  Posição imóvel avaliando, meio de quadra; 
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                 ● Topografia – plano; 
 

                 ● Formato – regular; 
 

                 ● Benfeitorias: uma casa edificada com aproximadamente 91,00 m², nota-se 

que sofreu ampliação de varanda em seu estado original, com telhas tipo eternitão 

ondulada, esquadrias metálicas simples, varanda/garagem coberta com Eternit 

comum; 

 
 A casa possui, dois quartos, sala cozinha e um banheiro social; 

 Possui forro em PVC e o piso em chão “cimento queimado”; 

 Possui um quintal com bastante espaço, caixa de água suspensa em estrutura 

de alvenaria e uma pequena cobertura sem fechamento que serve de 

depósito para utensílios domésticos; 

 A casa está com as paredes externas chapiscadas; 

 
 O bairro é dotado das seguintes melhorias urbanas: coleta de lixo, 

pavimentação, guia, luz, água, e linhas telefônicas; 

 

 Acesso fácil pela BR 364, próximo do Distrito Industrial de Cuiabá, distrito 

de Pascoal Ramos, Jardim Industriário e também do Presídio de Pascoal 

Ramos. 

 Nota de observação:  Durante a vistoria in loco realizada no imóvel 

avaliado, constatou-se uma divergência na área coberta informada nos 

registros da Prefeitura Municipal de Cuiabá. De acordo com os dados 

cadastrais da municipalidade, a área construída do imóvel é de 83,92 m². No 

entanto, por meio de medições diretas com trena manual, foi verificada uma 

área coberta de 91,00 m². 

Diante dessa constatação, e considerando que a área efetivamente existente 

impacta diretamente na valoração do imóvel, a presente avaliação será 

baseada na metragem encontrada in loco, ou seja, 91,00 m². 

 Que o imóvel avaliando também não possui averbação da Area construída 

na matricula do imóvel, caso haja necessidade de regularização cadastral 
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junto aos órgãos competentes, recomenda-se ao interessado tomar as 

devidas providências. 

 

 
 
 METODOLOGIA UTILIZADA 
 
 Para a realização do presente trabalho utilizaremos: O MÉTODO 
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO – COM USO DE 
TRATAMENTO POR FATORES. 
 
 Para avaliar a ÀREA DO TERRENO, utilizamos o MÉTODO 
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com conceitos ditados pela 
NBR 14653-1 da ABNT,  usamos este método para encontrar o preço médio de áreas de 
terreno com benfeitorias na região, onde não somente valendo-se de nossa experiência no 
ramo imobiliário, de técnico avaliador mas também obedecendo primordialmente os dados de 
natureza comparativa, foram feitas pesquisas, levantando  informações e dados de tamanho e 
preço,  observando o valor de cada área de terreno em oferta, com que não extrapole as 
limitações,  e com base nestes dados foi que homogeneizamos as amostras e encontramos o 
valor médio do metro quadrado para terreno naquela localização. 
  

 
Especificação da avaliação: 

 
A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos 

Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será especificada em decorrência de 
prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do 
tratamento a ser empregado, tudo isto relativo à fundamentação e precisão, assim definidos: 

 
“A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade 
dos dados amostrais disponíveis. 

 
A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de 

erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da 
conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.” 

 
 

 
PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS 
 

Utilizando-se das informações dos valores encontrados na região “lotes vizinhos 
com benfeitorias edificadas” objeto deste parecer, para determinar o valor do m² (metro 
quadrado), foram extraídos de 06 elementos comparativos (amostras) coletados no mesmo 
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bairro do imóvel avaliando por intermédio de pesquisas nos sites de anúncios imobiliários 
desta cidade e também indicações de colegas corretores. 
 

Que em um trabalho de avaliação de imóveis na grande maioria dos casos o 
imóvel avaliando possui características dissemelhantes dos imóveis amostras, por esta razão 
se faz necessário, um tratamento, onde, consideramos em nossa avaliação o tratamento das 
amostras com os seguintes fatores: Fo (oferta); Fc (conservação); FL (localização): 

 
 

Planilha 1.1 de Homogeneização por Fatores: 

Dados 
Valores 

Fatores  Valor 

homogeneizantes ajustado 

Preço (R$) 
Área 
(m2) R$ / m2 Fo Fc FL F hom R / m2 

1  R$        350.000,00  200,00   R$            1.750,00  0,95 0,85 1,00 0,81  R$              1.413,13  

2  R$        180.000,00  61,73   R$            2.915,92  0,95 0,90 1,00 0,86  R$              2.493,12  

3 R$        300.000,00 163,62   R$            1.833,52  0,95 0,85 0,90 0,73  R$              1.332,51  

4  R$        180.000,00  220,76   R$               815,37  0,95 1,00 0,90 0,86 R$                  697,14 

5  R$        160.000,00  119,69   R$            1.336,79  0,95 0,85 0,90 0,73  R$                  971,51  

6  R$        160.000,00  58,37   R$            2.741,13  0,95 0,90 0,90 0,77  R$              2.109,30  
 

  Média Ponderada  R$            1.898,79      Média Saneada  R$              1.502,78  
 

Tratamento de Outliers: 

Durante a análise dos dados, foram identificados valores atípicos (outliers) que 
apresentavam desvios significativos em relação à média ponderada, podendo comprometer 
a representatividade e a consistência dos resultados finais. Para garantir a precisão e a 
confiabilidade da avaliação, adotamos como critério técnico a exclusão de valores que 
apresentaram desvios superiores e inferiores a 50% da média ponderada, tanto para mais 
quanto para menos. 
Esse critério baseia-se nas boas práticas estatísticas e na necessidade de evitar que dados 
extremos, que não representam o comportamento típico do conjunto avaliado, influenciem 
indevidamente as conclusões. 
 

 

Dados Ajustados com Exclusão de Outliers:  

Após o tratamento dos outliers, conforme descrito no item anterior, os dados ajustados são 
apresentados na Tabela de homogeneização por fatores. Esses resultados refletem os 
valores considerados representativos do conjunto avaliado, eliminando distorções causadas 
por dados atípicos. 
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Planilha 1.2 de Homogeneização por Fatores: 

 

Dados 
Valores 

Fatores  Valor 

homogeneizantes ajustado 

Preço (R$) 
Área 
(m2) R$ / m2 Fo Fc FL F hom R / m2 

1 R$             350.000,00 200,00 R$                 1.750,00 0,95 0,85 1,00 0,81 R$                     1.413,13 

2 R$              180.000,00 61,73 R$                 2.915,92 0,95 0,90 1,00 0,86 R$                   2.493,12 

3 R$             300.000,00 163,62 R$                 1.833,52 0,95 0,85 0,90 0,73 R$                    1.332,51 

5 R$              160.000,00 119,69 R$                 1.336,79 0,95 0,85 0,90 0,73 R$                       971,51 

6 R$              160.000,00 58,37 R$                  2.741,13 0,95 0,90 0,90 0,77 R$                  2.109,30 

 

media  ponderada R$        2.115,47     media saneada R$         1.663,91 
 

  

 
EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS 
 
1) Cálculo da Média Aritmética: 
 

  Média Aritmética = Somatório dos valores pesquisados (saneados) 
Número de amostras 

 

Média Aritmética = 
R$ 8.319,56 

    5 
 
Média Aritmética = 

 
 R$ 1.663,91/m²    

 

Que após feito o tratamento para estabelecer uma média em valor por metro quadrado 
para Terrenos com benfeitorias situados na região do Loteamento Parque Nova Esperança 3ª   
Etapa iremos utilizar a média para encontrar o valor de mercado do imóvel avaliando “LOTE 
DE TERRENO COM   BENFEITORIAS nº 37 da quadra 10 situado no LOTEAMENTO 
PARQUE NOVA ESPERANÇA   - em Cuiabá - MT, conforme quadro abaixo: 

 

Área construída m² Média Saneada R$ Valor Total R$ 
91,00 1.663,91 151.416,01 
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APURAÇÃO DOS CÁLCULOS 
 

1) Cálculo - Apuração dos valores:  
 

Vi= Preço/m² x Ac  

Vi= 1.663,91 x 91,00 

Vi = R$ 151.416,01 onde arredondamos para RS 152.000,00 (cento e cinquenta e 

dois mil reais). 

 

 

 

 

 

 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO  
 

                 Em atendimento ao Mandado para efetuar a avaliação do Lote 37 da Quadra 10, , 
situado no Loteamento denominado LOTEAMENTO PARQUE NOVA ESPERANÇA – 
3ª ETAPA,  com base nas pesquisas realizadas e informações fornecidas que nos deram 
segurança para avaliar quanto ao valor do imóvel em questão, nossa convicção considerando a 
localização, a conservação e as tendências do mercado imobiliário Cuiabano, expressamos 
que o valor de mercado do imóvel avaliando para venda é de R$ 152.000,00 (cento e 
cinquenta e dois mil reais).  

 
Cuiabá, MT 26 de fevereiro de 2025 

 
 

Luis Gustavo Figueiredo Nascimento 
Gestor Imobiliário 

CRECI nº 2981 - 19ª Região (Mato Grosso) 
Avaliador de imóveis 

Inscrito no – CNAI sob.Nº.00030 
Perito Avaliador Judicial 

 

 

Legenda:   
R$ = preço       M² = metro quadrado   Ac = área construída    Vi = Valor do 
imóvel    Preço/m² = preço por metro quadrado   Fo= Fator oferta    
F cons = Fator conservação    FL= Fator localização 
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Imagem orbital Google Earth:  
 

        Localizando o Lote número 37 da Quadra 10 e suas respectivas amostras – 
Loteamento PARQUE NOVA ESPERANÇA – 3ª ETAPA em Cuiabá-MT;            

Coordenadas de localização 
 

15°39'21.83"S 55°58'29.97"O 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 
Foto 01 – Testada do imóvel avaliando, observador se encontra de frente na Rua 13; 
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Foto 02 – Observador no nível do asfalto na Rua 13, portão de estrada ao terreno do imóvel; 
 

 
Foto 03 – Fachada do imóvel avaliando, observador encontra-se dentro do terreno; 

 
 

 
Foto 04 – Imagem da varanda/garagem, à esquerda no alto placa de identificação do endereço; 
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Foto 05 – Imagem da varanda/garagem com as portas de acesso ao imóvel; 

 
 

 
Foto 06 – Perspectiva do quintal, observador no final da varanda/garagem; 
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Foto 07 – Recinto para guardar utensílios domésticos no quintal; 

 
 
 

 

Foto 08 – Perspectiva do quintal do imóvel avaliando, observador se encontra nos fundos do quintal 
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Foto 09 – Parede do imóvel avaliando acabamento em chapisco; 

 

 

Foto 10 – Perspectiva da Rua 13 em frente ao imóvel avaliand 
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RELATÓRIO DE IMÓVEIS AMOSTRAS 

 
01 
Endereço – Quadra 10 Casa 38 – Loteamento Parque Nova Esperança III 
Contato – Valmir 65 99210-4383 (vizinho) 

 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1716023 
Obs: Informação da área construída no SIG e BCI divergente com a realidade, medida feita pelo sistema do SIG 
Cuiabá deu aproximadamente 200,00 m² de área construída. 
Terreno m² - 301,13 
Área construída m² - 200,00 
Localização – meio de quadra, rua normal 
Estado de conservação – bom 
Valor de oferta R$ - 350.000,00 
 
 
02 
Endereço – Quadra 09 Casa 47 - Loteamento Parque Nova Esperança III 
Contato – Corretor Nélson 65 98117-1152 99255-6349 

 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1715950 

Terreno m² - 250,00 
Área construída m² - 61,73 
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Localização – meio de quadra, rua normal 
Estado de conservação – regular 
Valor de oferta R$ - 180.000,00 
 
 
03 
Endereço – Quadra 17 Casa 21 - Loteamento Parque Nova Esperança III 
Contato – Moradia e Cia 65 99201-1600 

 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1716158 

Terreno m² - 250,00 

Área construída m² - 163,62 
Localização – meio de quadra, avenida 
Estado de conservação – regular 
Valor de oferta R$ - 300.000,00 
 
 
04 
Endereço – Quadra 14 Casa 35 - Loteamento Parque Nova Esperança III 
Contato – 65 99901-7307 

 

https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1715003 
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Terreno m² - 250,00 

Área construída m² - 220,76 
Localização – meio de quadra, avenida 
Estado de conservação – regular 
Valor de oferta R$ - 180.000,00 
 
 
 
05 
Endereço – Quadra 17 Casa 06 - Loteamento Parque Nova Esperança III 
Contato – Irene Proprietária 65 99605-9667 

 

 https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1716044 

Terreno m² - 250,00 

Área construída m² - 119,69 
Localização – meio de quadra, avenida 
Estado de conservação – regular 
Valor de oferta R$ - 160.000,00 
 
06 
Endereço – Avenida A Quadra 17 Casa 08 - Loteamento Parque Nova Esperança III 
Contato – Irene (vizinha) 65 99605-9667 
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https://app.smartgis.net.br/cuiaba/publico/navegador-geofinanceiro/lote/1716152 

Terreno m² - 250,00 

Área construída m² - 58,37 
Localização – meio de quadra, avenida 
Estado de conservação – regular 
Valor de oferta R$ - 160.000,00 
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MATRÍCULA IMOBILIÁRIA Nº 89.854 do 5º RGI – emitida em 11 de dezembro de 
2023 
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BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIÁRIO – DA QUADRA 10 LOTE 13 – 
LOTEAMENTO PARQUE NOVA ESPERANÇA 3ª ETAPA - CUIABÁ-MT 
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RELATÓRIO DA UNIDADE – LOTE 20 DA QUADRA J1 – ALPHAVILLE 
CUIABÁ - CUIABÁ-MT 

 

 
 
 



 

24 

 

TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO – IMÓVEIS URBANOS 
 
 

Tabela 3 — Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento 
por fatores  

 

Item Descrição 
Grau 

Pontuação 
III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 

2 
Quantidade mínima de 

dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

12 5 3 
2 

3 
Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 

com foto e 
características 
conferidas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas as 
características dos 

dados 
correspondentes aos 

fatores utilizados 
2 

4 
Intervalo admissível de 

ajuste para o conjunto de 
fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 a 
3 

No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é 
desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

 
    SOMA 9 

 
 
 

 
Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de 

fundamentação no caso de 
utilização de tratamento por fatores   

 
 

Graus III II I 
GRAU 

OBTIDO 

Pontos mínimos 10 6 4  

Itens obrigatórios 
Itens 2 e 4 no grau III, 

com os demais no 
mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no grau II e os demais 
no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I II 
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Tabela 5 - Grau de precisão no caso de utilização de modelos de homogeneização por 
fatores: 

Descrição 
Grau 

III II I 
 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em torno da estimativa de tendência 

central 
 

30% 40% 50% 

 
♦ Quanto ao grau de precisão – Terreno com benfeitoria (casa residencial): 

 
O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação será 

obtido através do cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro 
respectivo. 

 
Grau de precisão % = (média ponderada – média saneada) x 100 

                                  média ponderada 
 

Grau de Precisão % = (2.115,47 – 1.663,91) x 100 
                            2.115,47 

 
Grau de Precisão % = 234,88 x 100 

                            2.115,47 
 

Grau de Precisão % = 11,10% onde arredondamos para 11% 
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REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA – COFECI / CRECI e 
CERTIFICADO REGISTRO DE AVALIADOR 
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Certificado 1.1 

     

 
 

Certificado 1.2       
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Certificado 1.3       

 
 
 
 
 
Diploma de Formação Acadêmica 

 


