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LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

OBJETO: IMOVEL DO TIPO PREDIO COMERCIAL —
Av. Rodrigo Otavio, 4.645, Japiim, Manaus-AM — Matricula IPTU 110471

VALOR DO BEM: R$ 3.450. 000 00 (trés mllhoes quatrocentos e cmquenta e mil reais).

1.APRESENTAGAO

Documento técnico do tipo parecer, para indicar o valor de mercado mais provavel de um
bem do prédio comercial, por meio de pesquisas de mercado utilizando-se como base os
imoveis com caracteristicas semelhantes da regido ou praga Manaus-AM.

2. DADOS DO BEM - PREDIO COMERCIAL COM TRES PISOS
2.1 Natureza juridica: propriedade privada registrado em Cartério:

"FICHA R —E CNM:004176.2.0052367-18 M
ot | ; 2. 367
STARLLY QUEIRGA FORTES 4" CARTOR;O UE REUIOIRU UE iMOVbiS wmuu... DE MANAUS |
OFICIAL LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL ETARO DG AATaNAS |

{
— |

DATA: 22 de JULHO de 2011.

IDENTIFICACAO DO_IMOVEL: TERRENO situado na Avenids General
Rodrigo Otfdvio Jorddo Ramos, também conhecida como Avemida General |
Rodrigo Otévio, com frente, também para as Ruas 19 e Rua 21, do Conjunta
Habitacional 31 de MARCO - Bairro Japiim I, quarta serventia imobilidria desta
cidade, AREA M* 1.200 00m’ (hm'n m:l e duzentros metros quadrados) -
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2.2 Caracteristicas do bem:

- Prédio comercial de trés andares — area construida conforme IPTU (1.467,88 m2)
- Situacao: Lote em esquina — urbano

- Relevo plano - Sem conflitos - Sem restricao ambiental —

- Registro Fotografico da testada (frente).

2.3. Localizagao e Caracteristica do bairro/regiao

Av. Rodrigo Otavio, 4.645, Jappim, Manaus-AM Japiim: bairro urbanizado, com densa
populacdo. Universidades, industria e Shopping. comércio e vias em bom estado de
conservagcao. Todos os melhoramentos urbanos presentes. Proximo ao Polo Industrial
(PIM). Pode conter exploragao comercial e industrial.

3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

3.1 Caracteristica mercadoléiica da reiiéo do entorno

Bairro adensado; vertical; com pavimentacdo, energia, internet e
6nibus. Uso. Principal é residencial, mas ha comércio e industrial.
Infraestrutura da regido Area

O mercado esta desaquecido em demanda, mas ha muitas
ofertas; e quando ocorrem vendas ha muita margem de
Situacdo do mercado (junho / 2026) negociacao para baixo. Liquidez: MEDIA (36 MESES)

3.2 Amostragem dos dados de mercado — bens semelhantes

Referéncia normativa: artigo 871, IV, do CPC. Dados de prédios comerciais com
caracteristicas similares ao imovel o, a venda na praga de Manaus, extraidas de (Fonte:
sites especializados em negdcios imobiliarios na regido do bem):

Amostra__Area Construida R$/m2 Endereco
1 640,00 5000,00 Rua Padre Joao Ribeiro, Cidade Nova
2 5900,00 3728,81 Avenida Autaz Mirim, 44 - Novo Aleixo, M
3 750,00 5320,00 Avenida da Vivenda Verde, 01 - Taruméa Agu
4 11773,00 2972,90 Avenida Ephigénio Salles, 1156

[ 5 180,00 3194,44 Rua Joao Paulo |, 01 - Alvorada, M
6 262,00 2480,92 Rua Marajo, Alvorada
4 500,00 540,00 Avenida Jacira Reis, 213 - Dom Pedro
8 100,00 3950,00 Av. Constantino Nery
9 54,00 5555,56 Avenida Professor Claudio Portilho, 365 - Japiim
10 105,00 4761,90 Rua Acopiara, 2028, Redengao
11 180,00 5000,00 Parque 10, localizado na Rua do Comércio.
12 800,00 4375,00 Avenida Laguna, 22, Quadra 05, C
13 3882,00 6439,98 Av. Coronel Pedro Teixeira, Ponta Negra
14 525,00 4761,90 Av. Leonardo Malcher
15 741,00 1619,43 Rua Dom Pedro |, 500, Compensa,
16 373,00 2959,79 Rua Loris Cordovil, 110, Alvorada,
17 450,00 1777,78 Avenida Sao Jorge, 01 - Sdo Jorge
18 435,00 6896,55 v. Djalma Batista, bairro Sdo Geraldo,
19 968,00 3099,17 Centro, Manaus-AM
20 150,00 1800,00 Av. Parg, Vieiralves
21 550,00 2181,82 Compensa, ao lado CSU
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TABELA DE DADOS DE MERCADO OFERTADOS NA PRACA:

ANEXO 1 - DADOS PESQUISADOS

3.3 Tratamento estatistico dos dados coletados

Utilizou-se o tratamento de dados homogeneizados. Desta forma, os dados se encontram
prontos para o saneamento (tratamento estatistico), que sera realizado pelo método de
Chauvenet: Inicialmente descartar valores que tenham uma probabilidade de ocorréncia
menor que 1/(2n), onde n é o numero de amostras igual a 21 dados.

e Numero de elementos (N): 21
e Média original = 3. 734,09
e Desvio padrao (s): 1688,58%

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

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

Analise dos Valores Extremos
« Para o valor minimo (540,00): Z = 1,89 (Maior que $2,38\%$, logo MANTEM).
« Para o valor maximo (6896,55): Z =1,87 (MANTEM).

e Como nenhum dos valores da lista ultrapassou o limite critico 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 idéntica a média arit-
mética original: Média Final= 3.734,09

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:

3.734,09 x 1.467,88 X 0,9 =R$ 4.933.076,43, arredondando R$ 4.930.000,00
Obs: Taxa de negociagao = 10% ou 1-0,1 = 0,9
Campo de arbitrio (15%) em torno do valor adotado conforme ABNT 14.653

Valor Minimo: R$ 4.190.000,00
Média: R$ $ 4.930.00,00
Maximo: R$ 5.670.000,00
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AJUSTE DO VALOR A SITUAGAO DE NEGOCIAGAO SOB VENDA FORGADA:

ABNT: 14.653-1 - Liquidacdo Forgada: Condicdo relativa a hipotese de uma venda
compulsoéria ou em prazo menor que o médio de absorgdo pelo mercado. Justificativa: Valor
de liquidacao forgada tende a ser mais baixo, sendo o caso de leildes.

METODO DA LIQUIDAGAO FORGADA: Capitalizagido Composta
Este modelo assume o desconto financeiro classico sob juros compostos ao longo dos 36
meses (assumindo 36 meses o tempo esperado para venda normal do imovel no mercado)

VLV = Vm/ (1+i)t VLF = 4.930.000/(1+ 0,01)"36
Onde: VLF = R$ 3.445.700,01
VLF = Valor de liquidagéo forgada Arredondando até 1% (vide
Vm = Valor de mercado ABNT)

i = taxa de juros (a.m)

t = tempo de venda esperado no mercado R$ 3.450.000,00

4 CONCLUSOES

O imével comercial, com tamanho 1.200 m2 do lote/terreno, com area construida de
1.467,88 (conforme IPTU), com a matricula imobiliaria 52.367 do 4° Oficio, localizado a Av.
Rodrigo Otavio, n. 4.645, Japiim, Manaus-AM, tem valor de mercado, sob liquidagéo
forcada, para junho de 2026, de R$ 3.450.000,00 (trés milhdes, quatrocentos e
cinquenta e mil reais).
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ANEXO 1 -
AMOSTRAGEM DE DADOS DE MERCADO DO TIPO PREDIOS COMERCIAIS
praca Manaus-AM
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R$ 395.000
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//Ponto Comercial na Compensa com 550 m2

R$ 900.000
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