
 
 
 
 
 
 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
OBJETO: IMÓVEL DO TIPO PRÉDIO COMERCIAL –  

Av. Rodrigo Otávio, 4.645, Japiim, Manaus-AM – Matricula IPTU 110471 
 

 
 

1.APRESENTAÇÃO 
Documento técnico do tipo parecer, para indicar o valor de mercado mais provável de um 
bem do prédio comercial, por meio de pesquisas de mercado utilizando-se como base os 
imóveis com características semelhantes da região ou praça Manaus-AM. 
 
2. DADOS DO BEM – PRÉDIO COMERCIAL COM TRÊS PISOS 
2.1 Natureza jurídica: propriedade privada registrado em Cartório: 

              

                    

VALOR DO BEM: R$ 3.450.000,00 (três milhões, quatrocentos e cinquenta e mil reais). 
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2.2 Características do bem: 
- Prédio comercial de três andares – área construída conforme IPTU (1.467,88 m2) 
- Situação: Lote em esquina – urbano 
- Relevo plano - Sem conflitos - Sem restrição ambiental –  
- Registro Fotográfico da testada (frente). 
 
2.3. Localização e Característica do bairro/região 
 

Av. Rodrigo Otávio, 4.645, Jappim, Manaus-AM Japiim: bairro urbanizado, com densa 
população. Universidades, indústria e Shopping. comércio e vias em bom estado de 
conservação. Todos os melhoramentos urbanos presentes. Próximo ao Polo Industrial 
(PIM). Pode conter exploração comercial e industrial.  

 
3. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
 
3.1 Característica mercadológica da região do entorno 
 

 
 

Infraestrutura da região 

Bairro adensado; vertical; com pavimentação, energia, internet e 
ônibus. Uso. Principal é residencial, mas há comércio e indústrial. 
Área  

 
 

Situação do mercado (junho / 2026) 

O mercado está desaquecido em demanda, mas há muitas 
ofertas; e quando ocorrem vendas há muita margem de 
negociação para baixo. Liquidez: MÉDIA (36 MESES) 

 
3.2 Amostragem dos dados de mercado – bens semelhantes 
 
Referência normativa: artigo 871, IV, do CPC. Dados de prédios comerciais com 
características similares ao imóvel o, à venda na praça de Manaus, extraídas de (Fonte: 
sites especializados em negócios imobiliários na região do bem): 
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TABELA DE DADOS DE MERCADO OFERTADOS NA PRAÇA: 
 

ANEXO 1 – DADOS PESQUISADOS 
 

 
3.3 Tratamento estatístico dos dados coletados 
 
Utilizou-se o tratamento de dados homogeneizados. Desta forma, os dados se encontram 
prontos para o saneamento (tratamento estatístico), que será realizado pelo método de 
Chauvenet: Inicialmente descartar valores que tenham uma probabilidade de ocorrência 
menor que 1/(2n), onde n é o número de amostras igual a 21 dados. 
 

  Número de elementos (N): 21 

  Média original = 3. 734,09 

  Desvio padrão (s): 1688,58$ 

Limite de Probabilidade = 1 / 2 x 21 =  0,0238 ou 2,38% 

Isso significa que, convertendo para o escore padrão Z), o valor crítico de Z para N = 21 é 
aproximadamente 2,26. Qualquer dado com um escore |Z| > 2,26 deve ser removido. 

 

Análise dos Valores Extremos 

 Para o valor mínimo (540,00): Z = 1,89  (Maior que $2,38\%$, logo MANTÉM). 

 Para o valor máximo (6896,55): Z =1,87  (MANTÉM). 

 Como nenhum dos valores da lista ultrapassou o limite crítico do Critério de Chau-
venet (todas as probabilidades individuais ficaram acima de 2,38%), nenhum ele-
mento foi rejeitado. 
 

 Portanto, a média final pelo método de Chauvenet permanece idêntica à média arit-
mética original: Média Final= 3.734,09 
 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL: 
 

3.734,09 x 1.467,88 X 0,9   = R$ 4.933.076,43, arredondando R$ 4.930.000,00 
Obs: Taxa de negociação = 10% ou 1-0,1 = 0,9 

Campo de arbítrio (15%) em torno do valor adotado conforme ABNT 14.653 
 

Valor Mínimo: R$ 4.190.000,00 
Média:  R$ $ 4.930.00,00 
Máximo: R$ 5.670.000,00 
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AJUSTE DO VALOR À SITUAÇÃO DE NEGOCIAÇÃO SOB VENDA FORÇADA: 

 
 
 
ABNT: 14.653-1 - Liquidação Forçada: Condição relativa à hipótese de uma venda 
compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado. Justificativa: Valor 
de liquidação forçada tende a ser mais baixo, sendo o caso de leilões. 
 
MÉTODO DA LIQUIDAÇÃO FORÇADA: Capitalização Composta 
Este modelo assume o desconto financeiro clássico sob juros compostos ao longo dos 36 
meses (assumindo 36 meses o tempo esperado para venda normal do imóvel no mercado) 
 
 
 
 
 
 

VLV =   Vm / (1+i)t      

 
Onde: 
 
VLF  = Valor de liquidação forçada 
Vm = Valor de mercado 
i = taxa de juros (a.m) 
t = tempo de venda esperado no mercado 
 
 
 
 
 
4 CONCLUSÕES 
 
 
O imóvel comercial, com tamanho 1.200 m2 do lote/terreno, com área construída de 
1.467,88 (conforme IPTU), com a matrícula imobiliária 52.367 do 4o Oficio, localizado à Av. 
Rodrigo Otávio, n. 4.645, Japiim, Manaus-AM,  tem valor de mercado, sob liquidação 
forçada, para junho de 2026, de R$ 3.450.000,00 (três milhões, quatrocentos e 
cinquenta e mil reais). 
 
 
 
 
 
 
 
 

VLF = 4.930.000/(1+ 0,01)^36 
 

VLF =  R$ 3.445.700,01 
 

Arredondando até 1% (vide 
ABNT) 

 
R$ 3.450.000,00 
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ANEXO 1 –  

AMOSTRAGEM DE DADOS DE MERCADO DO TIPO PRÉDIOS COMERCIAIS  
praça Manaus-AM 

 
 

  

    

    

      

     

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 -
 T

JA
M

V
al

id
aç

ão
 d

es
te

 e
m

 h
ttp

s:
//p

ro
ju

di
.tj

am
.ju

s.
br

/p
ro

ju
di

/ -
 Id

en
tif

ic
ad

or
: P

JZ
R

Y
 Y

M
Q

N
J 

G
C

Z
Y

L 
R

97
5K

PROJUDI - Processo: 0642560-24.2017.8.04.0001 - Ref. mov. 115.2 - Assinado digitalmente por Arthur Marcel Batista Gomes

16/06/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: 



 
 
 
 
 
 

          
             
 

           

  
 

   

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 -
 T

JA
M

V
al

id
aç

ão
 d

es
te

 e
m

 h
ttp

s:
//p

ro
ju

di
.tj

am
.ju

s.
br

/p
ro

ju
di

/ -
 Id

en
tif

ic
ad

or
: P

JZ
R

Y
 Y

M
Q

N
J 

G
C

Z
Y

L 
R

97
5K

PROJUDI - Processo: 0642560-24.2017.8.04.0001 - Ref. mov. 115.2 - Assinado digitalmente por Arthur Marcel Batista Gomes

16/06/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: 



 
 
 
 
 
 

                     

 
 

 
 
 
 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 -
 T

JA
M

V
al

id
aç

ão
 d

es
te

 e
m

 h
ttp

s:
//p

ro
ju

di
.tj

am
.ju

s.
br

/p
ro

ju
di

/ -
 Id

en
tif

ic
ad

or
: P

JZ
R

Y
 Y

M
Q

N
J 

G
C

Z
Y

L 
R

97
5K

PROJUDI - Processo: 0642560-24.2017.8.04.0001 - Ref. mov. 115.2 - Assinado digitalmente por Arthur Marcel Batista Gomes

16/06/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: 


