- GERAD

- N.° do laudo: 18/2024

- Finalidade do laudo: Alienagao - Impairment e desfazimento do BNDU’S.

- Objetivo da avaliagao: Reavaliacdo de Garantia.

- Objeto: Lote Urbano

- Endereco completo/CEP: Rua 09, lotes 113 e 114, bairro Jacarezinho,
CEP: 69.100-000

- Cidade e UF: ltacoatiara/AM

- Proprietario do bem: Jezreel de Oliveira Barbosa — CPF: 026.844.852-32.

- Area Total: 800,00m?

- Resultados de avaliacdo (conforme objetivo da avaliagdo):

- Valor de mercado do imével: R$ 57.000,00 (cinquenta e sete mil reais).

- VLI Maximo (Prazo Minimo): R$ 51.100,00 (09 meses).
- VLI Minimo (Prazo Maximo): R$ 48.600,00 (15 meses).

- Classificagao quanto a liquidez: média

- Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

- Tratamento dos dados: Método dos Minimos Quadrados com validagao
através do uso da Estatistica Inferencial

- Especificacao da avaliacdo/Grau de fundamentacao: Grau llI

- Grau de precisgo: Grau |

- Dados do avaliador: Jackes de Souza Coelho, CPF: 574.945.252-20, Eng.°

Civil CREA-AM N.° 7156-D/AM.

Av. Constantino Nery. 5733 - Flores Agéncia de Fomento do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045 AFEAM
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"f.;‘f;‘i,,l
A "
*M.,. A

3% AMATONAS

& &
NO DO

Laudo de Avaliagao para Imével Urbano
GECOB
NR.LAUDO: 18/2024

1. SOLICITANTE
GERAD

1. PROPRIETARIO
Agéncia de Fomento do Estado do Amazonas S/A-AFEAM.

2. OBJETO DA AVALIAGAO

Lote urbano
Descricdo Sumaria do Bem:

Esta avaliacZo corresponde a um Lote Urbano localizado na rua 09, lotes
113 e 114, bairro Jacarezinho, CEP: 69.100-000, ltacoatiara-AM, com area total de
800,00m=.
Area Total (m?): 800,00m?
Ocupante do imével: sem ocupac3o.

Tipo de ocupagao: sem ocupagdo

3. FINALIDADE DO LAUDO

Consolidacéo da propriedade fiduciaria.

Av. Constantino Nery. 5733 — Flores Agéncia de Fomento do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045 AFEAM
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-y

z
S
4. OBJETIVO DA AVALIACAO/PARECER TECNICO

Determinacao do valor de mercado de compra e venda e valor de liquidagao
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imediata para o imével acima descrito

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Foram tomados como pressupostios influenciadores no desenvolvimento do

trabalho e na convicgao de valor do imével:

Vistoria “in loco”, considerando o contexto em que se insere o©
empreendimento, a localizagdo, a predominancia de uso na regiao, a disponibilidade
de servicos, os equipamentos comunitarios existentes nas proximidades, assim
como os atributos dos imoveis, tais como suas caracteristicas fisicas e de

aproveitamento.

Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, nido foram efetuadas
investigacdes relativas as consideragdes legais de mérito concernentes a titulos,
invasdes, hipotecas, superposicao de divisas, areas de preservacao, serviddes, etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico. Com isso, nenhum 6nus de
carater juridico, identificado nos iméveis foi considerado como fator desvalorizante.
Consideramos a informacao prestada pelo solicitante quanto a propriedade dos

imoveis e aquelas fornecidas por terceiros como de boa fé, portanto confiaveis.

Documentagdes: matricula 20.101, do livro N.° 2 - Registro Geral do Cartorio
do 1.° Oficio de Registro de Iméveis, Itacoatiara, Estado do Amazonas. Todas as

informagdes para confecgao deste laudo foram retiradas deste.

Este laudo de avaliacdo corresponde apenas ao imével, e desprovido de
maguinas, moéveis e equipamentos.

Av. Constantino Nery. 5733 — Flores Agéncia de Fomento do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
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6. IDENTIFICACAOE CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIANDO
Periodo da vistoria: 12 de agosto de 2024.

7.1 Caracterizacao da Regiao:
Trata-se de uma regido de expansdo urbana, o bairro do Jacarezinho é o
bairro mais periférico da cidade pela sua localizacdo (distante do centro da Cidade).
O imbvel estd inserido no loteamento Jardim das Palmeiras, area com baixa

densidade construtiva e de menor oferta de infraestrutura e equipamentos publicos.

7.2 Descrigdo do imével:

Trata-se de um terreno sem benfeitorias com area de 800,00m2 abrangida
por um perimetro de 120,00m com acesso direto pela rua 09, lotes 113 e 114, bairro
Jacarezinho, CEP: 69.100-000, Itacoatiara-AM.

Terreno apresenta topografia plana, superficie seca e posicionado de meio de
quadra.

Possui formato regular, conforme descrito na Matricula n°. 20.101, do 1°

Oficio da comarca de Itacoatiara-AM, com os seguintes limites e confrontacées:

NORTE, com o lote 208, por uma linha reta entre os pontos (E-4/E-1) na
distancia de 20,00m;

SUL, com a rua 09, por uma linha reta entre os pontos (E-2/E-3) na
distancia de 20,00m;

LESTE, com Luciane Melo da Silva, por uma linha reta entre os pontos
(E-1/E-2) na distancia de 40,00m, e a;

Av. Constantino Nery. 5733 — Flores Agéncia de Fomentc do
QOuvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045 AFEAM
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OESTE, com Luciane Melo da Silva, por uma linha reta entre os pontos
(E-3/E-4) na distancia de 40,00m

As coordenadas geograficas, obtidas na frente do Lote: LAT. 3°6°34,60™S,
LON: 58°26'39,90"0

Legenda
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7. DIAGNOSTICO DO MERCADO
Considerado uma capital subregional de alta influéncia na regido, o municipio
de ltacoatiara é Polo da regido de ltacoatiara, Amazonas. Dentro de sua area de

influéncia, a cidade atrai maior parte dos visitantes para estudos.

Itacoatiara € o 1° municipio mais populoso da pequena regido de ltacoatiara,
com 102,7 mil habitantes. O PIB da cidade é de cerca de R$ 2 milhées de, sendo
que 43,9% do valor adicionado advém dos servigos, na sequéncia aparecem as
participagbes da administracdo publica (25,8%), da agropecuaria (25,8%) e da
industria (9,2%).

Av. Constantino Nery. 5733 - Flores Agéncia de Fomento do
Ouvidoria — (1800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
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Com esta estrutura, o I5|B per capita de Iltacoatiara é de R$ 20,1 mil, valor
inferior 2 média do estado (R$ 26,1 mil), mas superior a regido de Parintins (R$ 12,3

mil).

De janeiro a abril de 2022, foram registradas 747 admissdes formais e 632
desligamentos, resultando em um saldo positivo de 115 novos trabalhadores. Este

desempenho € superior ao do ano passado, quando o saldo foi de -29.

Na grande regido de ltacoatiara este € o melhor desempenho em termos
absolutos. Considerando a geracédo de vagas pelo tamanho da populaczo, a cidade

€ a 2° que mais cresce na pequena regido de de ltacoatiara.

Destacam-se positivamente a construgcdo de edificios (44), a confeccéo de
artigos do vestuério e acessérios (25) e os supermercados e lojas de variedades
(21).

A classificacdo quanto a liquidez do imdvel é considerada média.

8. INDICACAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S)
Utilizamos para o presente trabalho o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado para avaliacdo dos terrenos conforme a NBR 14.653 Partes 1 e 2 da
Associacéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, buscando se atingir o maior grau
de fundamentagéo possivel. Na coleta de dados, procuramos iméveis que mais se

assemelhassem ao avaliando, tanto pela localizagdo, quanto pelas caracteristicas
observadas.

9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Pesquisa de Valores:

A pesquisa de mercado da amostra contempla dados recentes, obtidos entre

0s meses de janeiro a setembro de 2024.

Av. Constantino Nery. 3733 — Flores Agéncia de Fomento do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045
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Amostra: buscamos uma amostra com o niumero de dados suficientes para

'ERNO DO ESTADS

explicar o valor de mercado, buscando minimizar ao maximo a probabilidade de
erros, utilizando iméveis em diversas regides, procurando similaridade com o imével

avaliando.

Procuramos direcionar a pesquisa e selecionar os dados amostrais para
Iméveis com caracteristicas mais convergentes possiveis com o imével avaliando no

que diz respeito a localizacio, area, estado de conservagdo e padrao construtivo.

Tratamento dos Dados e Identificacdo dos Resultados:

Os valores minimo, médio e maximo de venda foram determinados pelo
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme calculo em anexo,
atendendo as diretrizes estabelecidas pela Norma Técnica ja citada, atingindo grau

de fundamentacéao Il e grau de precisao Il (ver anexos).

De posse dos dados levantados no mercado, obtivemos diversos modelos,
trabalhando as alternativas possiveis quer seja desconsiderando dado (s) ou mesmo
variaveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto. Tendo em
vista os dados levantados, os atributos que se mostraram mais significativos foram
os descritos em Anexo.

O modelo Inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia aos pontos da

amostra tem a seguinte funcao estimativa:

In (Valor unitario) = +3,612996477 -0,0001920505286 * Area total +1,247375568 *

Centro
Av. Constantino Nery. 5735 — Flores Agéncia de Fomente do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045 AFEAM
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VARIAVEIS UTILIZADAS NO MODELO:

VARIAVEIS INDEPENDENTES

® Area Total: Variavel quantitativa, que representa area total do terreno,
expressa em metros quadrados (m?3);

o Centro: Variavel dicotdmica que indica se o imovel esta no Centro (2) ou
nao (1);

VARIAVEL DEPENDENTE:

® Valor unitario: Variavel dependente do modelo, correspondente ao valor
unitario do imével em relacao a area privativa da edificacao, expressa em reais
por metro quadrado (R$/m?).

Foi utilizado no tratamento dos dados de mercado o Método dos Minimos

Quadrados com validacdo através do uso da Estatistica Inferencial.

Endereco = Rua 09
Complemento = Lotes 113 e 114
Bairro = Jacarezinho

Municipio: ltacoatiara - UF: AM

Dados do Imével Avaliando:
Area total = 800,00m?

Centro = 1
Av. Constantino Nery. 5733 — Flores Agéncia de Focmento do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045 AFEAM
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Valores da Moda para Nivel de Conﬂanga de 80%

Valor Unitario (R$/m?3)
Minimo (20,53%) = 56,44
Medio = 71,02
Maximo (25,83%) = 89,37

Valor Total (R$)
Minimo = 45.155,95
Médio = 56.819,88
Maximo = 71.496,63

Adotaremos o valor minimo do intervalo de confianca, tendo em vista

utilizarmos somente de dados de oferte. Em nimeros redondos, temos:
e Valor de mercado: R$ 57.000,00 (cinquenta e sete mil reais)

10. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

O trabalho foi desenvolvido buscando-se isencdo de subjetividade nas
diversas etapas de seu desenvolvimento, com a definicdo do valor de locacdo do
imovel através de metodologia cientifica. O presente trabalho (avaliagdo do imével)
enquadra-se no Grau de Fundamentacao Ill (ver tabela anexa) e Grau de Precisao |
(com amplitude maior que 30% do intervalo de confianca de 80% em torno do valor
central da estimativa) conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR
14.653 partes 1 e 2 - Avaliacdo de Imodveis Urbanos. O detalhamento do

enquadramento deste laudo esta nos anexos
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11. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA
O valor de mercado avaliagéo de compra e venda do Lote Urbano localizado
na rua 09, lotes 113 e 114, bairro Jacarezinho, CEP: 69.100-000, ltacoatiara-AM,

com area total de 800,00m? conforme informacdes do item 6 deste laudo é o

e STam
CVERND DO ESTADO

seguinte:

Valor de Avaliagio do Lote Urbano de Area Total de 800,00m?
R$ 57.000,00 (cinquenta e sete mil reais)
VLI Maximo (Prazo Minimo): R$ 51.100,00 (09 meses)
VLI Minimo (Prazo Maximo): R$ 48.600,00 (15 meses)

Manaus, 27 de dezembro de 2024

12. OBSERVAGCOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho & encerrado com 11

(onze) paginas impressas somente no anverso, sendo a ultima assinada e as

demais rubricadas, além de seus anexos.
13. PROFISSIONAL (IS) RESPONSAVEL (1S)

JAC SOUZA COELHO
ENGENHEIRO CIVIL CREA 7156-D/AM
ESPECIALISTA EM AVALIACOES E PERICIAS

14. LOCAL E DATA DO LAUDO
Manaus, 27 de dezembro de 2024.
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Memoéria de célculo do modelo de regressdo do software SISDEA; Resumo
da planilha de dados pesquisados, Planilha de Calculo do Valor de Liquidagado
Imediata (aplicativo do Banco do Brasil); Relatério Fotografico, Levantamento

Topografico Planimétrico e documentacédo do bem avaliando.

15. ANEXOS

Av. Constantino Nerv. 5733 — Flores Agéncia de Fomento do
Ouvidoria — 0800 286 3066 Estado do Amazonas S.A
Fone: (92) 3655-3045

gabinetei@alcam.ore.br AFEAM
Manaus-AM CEP 69058-795

s v a




