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LAUDO  
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

 

RUA DAS IPOMEIAS, LOTE 18, QUADRA 141   
SETOR INDUSTRIAL NORTE 

MATRÍCULA N.º  24.189 
Sinop/MT  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



Num. 210044718 - Pág. 2Assinado eletronicamente por: ALINE BARINI NESPOLI - 01/10/2025 18:49:31
https://pje.tjmt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25100118493122300000195263649
Número do documento: 25100118493122300000195263649
Este documento foi gerado pelo usuário 024.***.***-35 em 17/07/2026 07:50:54

                       
       

A .M .  AYRES  ENGENHA RIA  -  AVALI AÇ ÕES  E  PERÍ C I AS                                                        
      C NPJ :  53 .3 1 2. 1 96 /00 01 - 16                                                       

RESUMO 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
  
Endereço do imóvel  

 
 

 
  

 

Rua das Ipomeias, Quadra 141, Lote 18 - Setor Industrial Norte 
 

Cidade UF 

  

Sinop MT 
 

Objetivo da Avaliação 
 

Determinação do valor de mercado de compra e venda 
 

Finalidade da Avaliação 
 
 

Garantia imobiliária 

 

Solicitante e/ou Interessado 
 

ZAPAZ ADMINISTRAÇÃO JUDICIAL 
 

Proprietário 
 

QUARTZONORTH INDUSTRIA E COMERCIO DE ARGAMASSA 
LTDA 
 
 

Tipo de Imóvel Áreas do imóvel (m²) 
  

Lote / Terreno 1.204 m² área privativa  
 

Metodologia Especificação (fundamentação/precisão) 
  

Método Comparativo direto de dados de mercado Grau de Fundamentação II / Grau de Precisão III 
 
 
 

Valor de Avaliação do Imóvel Classificação quanto a liquidez do Imóvel 
  

R$ 2.120.000,00 Alta 
 
 

Nome do Responsável Técnico CPF do RT Formação do RT CREA do RT 
    

Arianne de Moraes Ayres 017.476.50102 Eng. Civil  46299 / MT 
  

 
 
 

 _______________________________________                                                                                                                   
Assinatura do Responsável Técnico                                                  

 
 

Sinop , 24 de Junho  de 2024 
 

Local/Data 
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01  IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 
Zapaz Administração Judicial 

 
 
 
02. FINALIDADE 

 
Garantia Imobiliária 

 

 
03. OBJETIVO 

 
Determinação do valor de mercado de compra e venda 

 

 

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIÇÕES LIMITANTES 
 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, registradas no INMETRO 
como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 
 Na documentação fornecida: RGI do imóvel  
 Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada em 20/06/2024. 
 Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, corretora de imóveis, compradores, 

intermediários.) 
 
Na presente avaliação considerou-se que a documentação pertinente encontra-se exato, e que o imóvel objeto está livre e 
desembaraçado de quaisquer ônus, em condições de serem imediatamente comercializadas ou locados. 
 
 

05  IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

 Tipo do bem: Lote / Terreno 
 Matrícula n.º 24.189 
 Ocupante do imóvel: não há ocupação 
 Endereço: Rua das Ipomeias, Quadra 141, Lote 18 - Setor Industrial Norte 
 Cidade: Sinop / MT 
 Área (m²): 1.204,00 m² 

 
 

Caracterização da região: 
 
O imóvel está localizado na zona urbana da cidade de Sinop-MT, com infraestrutura completa (água, esgoto (rede 
implantada, aguardando liberação para uso), energia elétrica, pavimentação, coleta de lixo e transporte coletivo). 
Facilidade de acesso pela Avenida das Palmeiras. A região é formada por construções de padrão construtivo 
industrial, próximo a rodoviária da cidade e grandes centros lojistas e atacadistas. Possui média intensidade de 
tráfego de veículos e pedestres. 
 

 
Caracterização do Imóvel: 
 
O terreno possui 28,00 metros de frente e 43,00 metros de lateral, murado, plano e acesso fechado. O estado de 
conservação foi considerado bom. 
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Figura 1: Imagem de localização do imóvel 
 
 

Especificações técnicas: 
 

 Muro em placas de concreto e alvenaria nas laterais e frente, não possui fechamento de fundo. 
 Toda área plana 
 Apto para construção 
 Localização em grandes polos. Supermercado, rodoviária e indústrias. 

 
 

06. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

A cidade de Sinop possui uma população de 196.067 habitantes (fonte Estatísticas IBGE/2023). Considerando que no país há uma 
retomada na atividade econômica no pós-pandemia, principalmente no mercado imobiliário, o setor encontra-se aquecido com alto 
número de transações imobiliárias. Sinop também, é um grande polo para o agronegócio. 
 
A quantidade de ofertas de bens similares é alta e a absorção pelo mercado pode ser considerada alta.  
 
O imóvel que está sendo avaliado possui padrão compatível com o encontrado na cidade, sendo as áreas similares à maior parte dos 
lotes selecionados na amostra. Considerando as condições do mercado e os atributos particulares do imóvel avaliando, este é 
classificado como de LIQUIDEZ alta. 
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07. INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTOS 
 
 

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento técnico 
aos dados com a utilização da regressão linear / inferência estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – 
NBR 14.653, partes 1 e 2. 

 

Para o cálculo inferencial estatístico foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de redes neurais artificiais – 
“SisDEA Home” com cálculos em anexo.  

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Período de pesquisa: de 05 de junho a 18 de junho de 2024. 

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliárias e sites especializados. No total foram pesquisados 55 
dados de mercado efetivamente utilizados). 

 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes através de estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressão, 
onde as seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
 

 
 Área total / Terreno: variável independente quantitativa, que informa a área total de cada elemento. Amplitude da 

amostra: 360,00 m² a 1.640,00 m².  
 

 Distância à polo valorizante: variável independente quantitativa, que informa a distância de cada elemento ao polo 
valorizante mais próximo como avenidas principais, shopping, mercados, polos industriais, comerciais. Amplitude da 
amostra: 2 Km a 8 Km. 

 
 Região: variável independente qualitativa (códigos alocados), considerando 3-bom, 2-intermediario e 1-afastado. 

Amplitude da amostra:  1 a 3. 
 
 Esquina: variável independente dicotômica, considerando lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio de quadra com o 

valor 0. Amplitude da amostra:  0 a 1. 
 

 Valor Unitário (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada elemento, ou seja, a relação entre o 
valor de venda total e sua respectiva área. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 393,70 a R$ 1.308,68. 

 
 O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente apresentado no 

Anexo. 
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8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: 

 

TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Grau de Fundamentação II (utilização do desconto no campo de arbítrio) / Grau de Precisão III 
 

 
 
 

III II I

1 Caracterização do imóvel 
avaliando

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas

Completa quanto às 
variáveis util izadas no 
modelo

Adoção de situação 
paradigma

2

2
Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente uti l izados

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes

2

3
Identificação dos dados de 
mercado

Apresentação de 
informações relativas a 
todos os dados e 
variáveis anal isados na 
modelagem, com foto e 
características 
observadas pelo autor 
do laudo

Apresentação de 
informações relativas a 
todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente uti l izados 
no modelo

3

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas 
uma variável, desde 
que: a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite amostral 
superior, nem inferiores 
à metade do limite 
amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 
fronteira amostral , para 
a referida variável

Admitida, desde que:
a)  as medidas das 
características do 
imóvel  aval iando não 
sejam superiores a 
100 % do l imite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral inferior
b)  o valor estimado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e em 
módulo 

2

5

Nível  de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal)

10% 20% 30% 3

6

Nível  de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 
do modelo através do teste 
F de Snedecor

1% 2% 5% 3

III II I Soma

16 10 6 15

2, 4, 5 e 6 no grau III e 
os demais no mínimo no 
grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 
grau II e os demais no 
mínimo no grau I

Todos, no mínimo no 
grau I

II

Itens obrigatórios

Grau de Fundamentação do Laudo

Pontos 
obtidos

Item Descrição
Grau

Graus

Pontos Mínimos
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09 RESULTADO DA AVALIAÇÃO: 
  
 

Atributos de entrada: 
 

Variável Dados 

Área do Terreno (m²) 1.204,00 

Região 3 

Esquina 0 

Polo Valorizante 1,2 km 
 
 

 
Resultados para a moda, mediana e média, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 
 

Valor 
Médio 

Valor 
mínimo 

Valor 
Máximo 

R$1.395,61 R$1.274,70 
(-8,66%) 

R$1.516,53 
(+8,66%) 

 
 
 
Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 
 

 Campo 
Unitário 
(R$/m²) 

Total (R$) Amplitude 

Mínimo 1.289,05 1.552.016,80 -15% 

Calculado  1.516,53 1.825.902,12 --- 

Máximo 1.744,00 2.099.787,00 15% 

Valor adotado: R$ 2.120.000,00 
 

Foi utilizado o campo de arbítrio ajustando o valor calculado em +15%, pois todos os dados coletados no mercado se tratava de 
valores em oferta, guardando em si uma margem de negociação. 
 
Arredondamos ainda em 1% o valor final de acordo com norma. 
 
 
10. CONCLUSÃO 
 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, atribuímos ao imóvel em questão o 
valor de mercado: 
 
 
 
 

Valor de avaliação: R$ 2.120.000,00 (dois milhões e cento e vinte reais). 
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11. ANEXOS 
 
 Anexo I: Tabela de dados amostrais 
 Anexo II: Cálculos – modelos de regressão, tratamentos estatísticos, projeções 
   de valor, e tabela demonstrativa da pontuação atingida para o grau de fundamentação 
 Anexo III: Documentação Fotográfica; 
 Anexo IV: Documentação do imóvel 
 Anexo V: ART 

 
 
 
 
Rondonópolis, 23 de junho de 2024. 
 
Responsável técnica: Arianne de Moraes Ayres 
CPF:017.476.501-02 
Engenheira Civil – CREA  46299 / MT 
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ANEXO I 
TABELA DE DADOS – AMOSTRAS 
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ANEXO II 
 
 

1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Relatório Estatístico - Regressão Linear 
Modelo: Terreno/Lote – Rua das Ipomeias, 211, lote 18, quadra 141) - Setor Industrial Norte, Sinop - MT, 78550-530 
(11°51'2.32"S  55°29'39.26"O) 
 
Data de referência: 
Quinta feira, 20 de junho de 2024 
 

2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  8 
Variáveis utilizadas no modelo:  5 
Total de dados:   55 
Dados utilizados no modelo:   29 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 
Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 
Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 
Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 
Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do informante Sim 

Região Numérica Qualitativa 
(Códigos Alocados) 

3-Boa 
 
2-Regular 
 
1-Ruim 

Sim 

Distância ao polo 
valorizante 

Numérica Quantitativa Variável quantitativa indicativa da distância ao 
polo valorizante mais próximo 

Sim 

Esquina Numérica Dicotômica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio 
de quadra com o valor 0 

Sim 

Murado Numérica Dicotômica Muro, assumindo o valor 1, sem muro com o 
valor 0 

Não 

Plano Numérica Dicotômica  Plano assumindo o valor 1, com elevação com o 
valor 0 

Não 

Área total Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em m² Sim 
Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel  Não 
Valor unitário Numérica Dependente Valor total do imóvel dividido pela Area total 

(m²) 
Sim 
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4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Região 1,00 3,00 2,00 2,41 
Distância ao polo valorizante 2,00 8,00 6,00 3,28 
Esquina 0,00 1,00 1,00 0,38 
Área total 360,00 1.640,00 1.280,00 669,10 
Valor unitário 393,70 1.308,68 914,98 763,43 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0,9342584 / 0,9342584 
Coeficiente de determinação: 0,8728387 
Fisher - Snedecor: 41,18    
Significância do modelo (%): 0,00 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  68% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  89% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0   
% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 1673155,153    4 418288,788 41,184 
Não Explicada 243757,123   24 10156,547 
Total 1916912,277   28 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 
 
 
Valor unitário = +399,4563712 +98,26602917 * Região +1002,338612 / Distância ao polo valorizante +151,0270103 * Esquina -
161244,6245 / Área total 
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10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Região x     3,22  0,37 
Distância ao polo valorizante 1/x     5,53  0,00 
Esquina x     3,89  0,07 
Área total 1/x    -5,72  0,00 
Valor unitário y     4,75  0,01 

 
 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 
Região x1 0,00 0,60 0,04 -0,17 0,71 
Distância ao polo valorizante x2 0,60 0,00 0,10 0,15 0,68 
Esquina x3 0,04 0,10 0,00 -0,01 0,36 
Área total x4 -0,17 0,15 -0,01 0,00 -0,42 
Valor unitário y 0,71 0,68 0,36 -0,42 0,00 

 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 
Região x1 0,00 0,06 0,37 0,24 0,55 
Distância ao polo valorizante x2 0,06 0,00 0,41 0,71 0,75 
Esquina x3 0,37 0,41 0,00 0,45 0,62 
Área total x4 0,24 0,71 0,45 0,00 0,76 
Valor unitário y 0,55 0,75 0,62 0,76 0,00 

 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTÂNCIA DE COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

8 433,33 515,52 -82,19 -18,9667% -0,815525 0,07873400 
9 802,58 796,09 6,49 0,8087% 0,064403 0,00021400 

10 900,43 809,91 90,52 10,0535% 0,898244 0,04410300 
12 1.308,68 1.167,62 141,06 10,7787% 1,399668 0,09208100 
13 1.070,47 1.189,54 -119,07 -11,1227% -1,181443 0,07599400 
14 943,61 891,12 52,49 5,5627% 0,520842 0,00630500 
19 393,70 347,37 46,33 11,7683% 0,459734 0,00994100 
20 622,22 789,49 -167,27 -26,8822% -1,659723 0,06519400 
23 1.070,47 1.189,54 -119,07 -11,1227% -1,181443 0,07599400 
28 1.294,45 1.164,95 129,50 10,0040% 1,284953 0,07630400 
30 914,63 748,25 166,38 18,1906% 1,650896 0,14877100 
31 761,90 844,03 -82,13 -10,7801% -0,814983 0,03306200 
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32 622,22 789,49 -167,27 -26,8822% -1,659723 0,06519400 
35 943,61 891,12 52,49 5,5627% 0,520842 0,00630500 
38 393,70 347,37 46,33 11,7683% 0,459734 0,00994100 
39 740,74 854,17 -113,43 -15,3124% -1,125478 0,03030100 
40 1.140,35 992,84 147,51 12,9351% 1,463647 0,06959400 
41 595,24 563,57 31,67 5,3210% 0,314276 0,00632900 
42 878,57 811,51 67,06 7,6331% 0,665432 0,01233800 
43 571,43 510,81 60,62 10,6091% 0,601546 0,04454800 
44 547,62 614,98 -67,36 -12,2998% -0,668348 0,09648700 
45 925,19 943,26 -18,07 -1,9530% -0,179288 0,00129500 
46 743,07 789,27 -46,20 -6,2169% -0,458386 0,00660300 
47 808,59 787,98 20,61 2,5485% 0,204474 0,00132400 
48 649,35 662,31 -12,96 -1,9960% -0,128608 0,00062900 
49 733,18 773,21 -40,03 -5,4594% -0,397172 0,00548000 
50 457,34 516,23 -58,89 -12,8772% -0,584369 0,02937000 
52 414,36 453,91 -39,55 -9,5441% -0,392410 0,01272400 
55 458,33 383,93 74,40 16,2321% 0,738209 0,03776200 
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14) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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15) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
Imóvel avaliando: 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo R$ 1.274,70 8,66%   
Valor Médio R$ 1.395,61  -  III 
Valor Máximo R$ 1.516,53 8,66%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Endereço Rua das Ipomeias, quadra 14, 

lote 18 
 -  

Bairro Setor Industrial Norte  -  
Informante Contratante  -  
Telefone do informante   -  
Região 3,00 Não 
Distância ao polo valorizante 1,20 Sim 
Esquina 0,00 Não 
Área total 1.204,00 Não 
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ANEXO III 
 
DOCUMENTAÇÃO FOTOGRAFICA 

 

 
Figura 2: Registro de cima da área do imóvel avaliado 

Data: 20/06/2024 Fonte: Autor 
 
 

 
Figura 3: Registro de cima do imóvel avaliado (em demarcação pontilhada) e divisões de vizinhança 

Obs.: imóvel avaliado com acesso do lote superior, localizado na rua Colombinas. 
Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 
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Figura 4: Registro de cima do imóvel avaliado e região oeste com imagem da rodoviária da cidade a frente. 

Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 
 

 
Figura 5: Registro de cima do imóvel avaliado e região leste com imagem do assai atacadista e avenida Jacarandás  

Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 
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Figura 5: Registro lateral do imóvel  
Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 

 

 
Figura 6: Registro de cima do local  

Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 
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Figura 2: Registro de frente do imóvel avaliado, ao lado da garagem da viação Juína. 

Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Figura 2: Registro de frente com a imagem do RGI do imóvel avaliado  

Data: 20/06/2024 Fonte: Autora 
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ANEXO IV 
REGISTRO DO IMOVEL 


