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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS

Processo n. 0633210-12.2017.8.04.0001

Acao: Execucgéo Fiscal

Exequente: Estado do Amazonas

Executada: Maria de Fatima Rodrigues de Souza
Oficial de Justiga: Erick Drean Pereira da Costa
Mandado n. 001.2025/001551-0

AUTO DE AVALIAGAO

Certifico que, no dia 11/01/2025, as 15h50min, em cumprimento ao mandado extraido dos autos
do processo n. 0633210-12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima
Rodrigues de Souza, em diligéncia no enderego indicado no mandado e apds as formalidades
legais, avaliei o seguinte imovel:

APARTAMENTO situado na Rua Bardo de Cocais (antiga Rua
03), apartamento 104, Bloco 04-a, Conjunto Residencial Yael,
Bairro Flores, nesta Capital, conta com 02 (dois) quartos, 01
(um) banheiro, 01 (uma) sala de estar, 01 (uma) cozinha e 01
(uma) vaga de garagem descoberta, possuindo area privativa
de 51,93m? (cinquenta metros e noventa e trés centimetros
quadrados), area real comum de 39,62m? (trinta e nove metros
e sessenta e dois centimetros quadrados), area comum
equivalente a construgdo de 19,43m? (dezenove metros e
quarenta e trés centimetros quadrados) e fragdo ideal de
32,84488636m? do terreno, com direito ao uso de 01 (uma)
vaga de garagem descoberta, conforme disp&e o inteiro teor da
Matricula n. 7.375, registrada no Cartério do 4° Oficio de
Registro de Iméveis de Manaus/AM.

Ali estando, este Oficial de Justica Avaliador foi informado que a Executada ali ndo poderia ser
encontrada, uma vez que ndao mais reside no local, todavia, ndo foi informado a este Oficial de
Justica Avaliador o enderego em que poderia ser a Executada encontrada ou se estaria viva ou
nao.

Certifico, ademais, que procedi a avaliagdo do bem imdvel acima descrito, com base nas
consideragbes descritas no Laudo de Avaliagdo que acompanha o presente Auto, bem como em
relacdo ao formato, localizagdo, dimensodes e condigdes de aproveitamento e uso do bem imével
objeto do mandado, avalio o apartamento residencial em R$ 92.000,00 (noventa e dois mil
reais).

Manaus/AM, 31 de janeiro de 2025.
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Erick Drean Pereira da Costa
Oficial de Justica Avaliador
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS

CERTIDAO DE INTIMAGAO DA EXECUTADA E COPROPRIETARIA DO IMOVEL -
DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do Processo n. 0633210-
12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima Rodrigues de Souza, apds as
formalidades legais, deixei de proceder a intimacao da Executada, Maria de Fatima Rodrigues de
Souza, CPF 027.974.532-04, no dia 11/01/2025, as 15h50min, ao restar constatado que o imével
se encontrava fechado e, aparentemente, sem nenhum Morador em seu interior no momento da
diligéncia, bem como ante a auséncia de qualquer informagéo se a Executada e Coproprietaria do
imoével esta viva ou ndo ou o enderecgo atualizado onde poderia ser encontrada.

Na oportunidade, foi possivel constatar que o imével passou por uma recente reforma na parte
frontal e externa quando da realizagao da tentativa de diligéncia de vistoria do bem, procedendo-
se a avaliagdo do imovel com base em informagdes anteriormente colhidas para produgédo de
outro laudo de avaliacdo no interesse do Processo de Execug¢do Fiscal n. 0711079-
46.2020.8.04.0001. O referido é verdade, dou fé.

Manaus/AM, 31 de janeiro de 2025.
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Erick Drean Pereira da Costa
Oficial de Justica Avaliador
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS

CERTIDAO DE INTIMAGAO DO PROPRIEATARIO DO IMOVEL E CONJUGE DA EXECUTADA -
DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do Processo n. 0633210-
12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima Rodrigues de Souza, apds as
formalidades legais, deixei de proceder a intimagdo do Proprietario do Imoével e Cénjuge da
Executada, CPF 022.059.552-68, no dia 11/01/2025, as 15h50min, ao restar constatado que o
imével se encontrava fechado e, aparentemente, sem nenhum Morador em seu interior no
momento da diligéncia, bem como ante a auséncia de informagao se o Proprietario do imével esta
Vivo ou ndo ou o enderego atualizado onde poderia ser encontrado. O referido é verdade, dou fé.

Manaus/AM, 31 de janeiro de 2025.
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Erick Drean Pereira da Costa
Oficial de Justica Avaliador
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PODER JUDICIARIO
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CERTIDAO DE INTIMAGAO DO ATUAL RE§PONSAVEL E DETENTOR DA POSSE DO
IMOVEL - DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do Processo n. 0633210-
12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima Rodrigues de Souza, apds as
formalidades legais, deixei de proceder a proceder a intimagcdo do Responsavel e detentor da
posse do imével, Sr. James Rodrigues de Souza, CPF 587.541.562-20, no dia 11/01/2025, as
15h50min, ao restar constatado que o imovel estava fechado e, aparentemente, sem nenhum
Morador no interior do imével. O referido € verdade, dou fé.

Manaus/AM, 31 de janeiro de 2025.
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Erick Drean Pereira da Costa
Oficial de Justica Avaliador
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS

CERTIDAO DE CONSTITUICAO DE FIEL DEPOSITARIO — DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, no dia 11/01/2025, as 15h50min, em cumprimento ao mandado extraido dos autos
do Processo n. 0633210-12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima
Rodrigues de Souza, apos as formalidades legais, deixei de proceder a constituicao de fiel
depositario do bem imovel objeto da penhora e avaliagdo em razdo do imével se encontrar
fechado e, aparentemente, sem nenhum Morador no interior do imdével no momento da realizagéo
da tentativa de diligéncia de vistoria do bem em questao. O referido é verdade, dou fé

Manaus/AM, 31 de janeiro de 2025.
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Erick Drean Pereira da Costa
Oficial de Justica Avaliador
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LAUDO DE AVALIACAO
DE IMOVEL URBANO

Rua Barao de Cocais (antiga Rua 03), apartamento 104, Bloco
04-a, Conjunto Residencial Yael, Bairro Flores — Manaus/AM

Processo n. 0633210-12.2017.8.04.0001
Juizo de Direito da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual

Exequente: Estado do Amazonas

o
s
X
s
4
™
[o¢]
<
[a]
~
O]
©
>
n
>
9]
[e¢]
b
o
P
=
@
2
=
S
<
(]
=
.
=
°
2
o
Qo
=
3
[2)
2
£
S
=
5
2
o
o
=
=
(%)
s
b=
=
£
(]
Q
o
(%]
(O]
©
(]
oS
(o]
k)
3
>

=
<
bl
'_
.
Q
2
<
[}
E
S
=
2
S
[}
e
<
£
%]
(%]
S
e}
8
c
[}
1S
)
(5]
o
[a)]

Executada: Maria de Fatima Rodrigues de Souza

ERICK DREAN P. DA COSTA
COMARCA DE MANAUS
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DO AMAZONAS

Processo n. 0633210-12.2017.8.04.0001

Acao: Execugao Fiscal

Exequente: Estado do Amazonas

Executada: Maria de Fatima Rodrigues de Souza
Oficial de Justiga: Erick Drean Pereira da Costa
Mandado n. 001.2025/001551-0

CERTIDAO DE INTIMAGAO DA EXECUTADAE COPROPRIETARIA DO IMOVEL -
DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do Processo n.
0633210-12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima Rodrigues
de Souza, apoés as formalidades legais, deixei de proceder a intimagado da Executada,
Maria de Fatima Rodrigues de Souza, CPF 027.974.532-04, no dia 11/01/2025, as
15h50min, ao restar constatado que o imdvel se encontrava fechado e, aparentemente,
sem nenhum Morador em seu interior no momento da diligéncia, bem como ante a
auséncia de qualquer informacao se a Executada e Coproprietaria do imovel esta viva
ou ndo ou o endereco atualizado onde poderia ser encontrada.

Na oportunidade, foi possivel constatar que o imével passou por uma recente reforma
na parte frontal e externa quando da realizagao da tentativa de diligéncia de vistoria do
bem, procedendo-se a avaliacdo do imével com base em informagdes anteriormente
colhidas para produgcédo de outro laudo de avaliagdo no interesse do Processo de
Execugao Fiscal n. 0711079-46.2020.8.04.0001. O referido é verdade, dou fé.

CERTIDAO DE INTIMAGAO DO PROPRIETARIO DO IMOVEL E CONJUGE DA
EXECUTADA - DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do Processo n.
0633210-12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima Rodrigues
de Souza, apdés as formalidades legais, deixei de proceder a intimagao do Proprietario
do Imével e CoOnjuge da Executada, CPF 022.059.552-68, no dia 11/01/2025, as
15h50min, ao restar constatado que o imovel se encontrava fechado e, aparentemente,
sem nenhum Morador em seu interior no momento da diligéncia, bem como ante a
auséncia de informagdo se o Proprietario do imovel esta vivo ou ndo ou o endereco
atualizado onde poderia ser encontrado. O referido € verdade, dou fé.

CERTIDAO DE INTIMAGAO DO ATUAL REASPONSAVEL E DETENTOR DA POSSE
DO IMOVEL - DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do Processo n.
0633210-12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada, Maria de Fatima Rodrigues
de Souza, apés as formalidades legais, deixei de proceder a proceder a intimagéo do
Responsavel e detentor da posse do imovel, Sr. James Rodrigues de Souza, CPF
587.541.562-20, no dia 11/01/2025, as 15h50min, ao restar constatado que o imovel
estava fechado e, aparentemente, sem nenhum Morador no interior do imével. O
referido é verdade, dou fé.
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CERTIDAO DE CONSTITUIGAO DE FIEL DEPOSITARIO - DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, no dia 11/01/2025, as 15h50min, em cumprimento ao mandado extraido
dos autos do Processo n. 0633210-12.2017.8.04.0001, no qual tem por Executada,
Maria de Fatima Rodrigues de Souza, apds as formalidades legais, deixei de proceder
a constituicdo de fiel depositario do bem imével objeto da penhora e avaliagdo em
razdo do imovel se encontrar fechado e, aparentemente, sem nenhum Morador no
interior do imével no momento da realizacdo da tentativa de diligéncia de vistoria do
bem em questdo. O referido é verdade, dou fé.

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL' - DILIGENCIA POSITIVA

1 Finalidade da presente Avaliagio do Imoével objeto do Mandado n.
001.2025/001551-0

Determinar o valor do imovel situado na Rua Bardo de Cocais (antiga Rua 03),
apartamento 104, Bloco 04-a, Conjunto Residencial Yael, Bairro Flores, nesta Capital,
para fins de prosseguimento da execucgao fiscal tombada sob o seguinte nimero de
Processo Judicial: 0633210-12.2017.8.04.0001.

2 Do Ato de cumprimento do Mandado de Avaliagado

Em diligéncia realizada no enderecgo indicado no mandado, no dia 11/01/2025, as
15h50min, este Oficial de Justica Avaliador encontrou o imével fechado e,
aparentemente, sem nenhum Morador no interior do imével.

O Vizinho em frente, ao verificar a movimentacdo na porta do imovel avaliando,
informou que nao haveria rotina para o Morador do imével ser ali encontrado e que,
geralmente, aparecia ali pela parte da noite apenas.

Todavia, em diligéncia anterior, no interesse da Execugdo Fiscal de n. 0711079-
46.2020.8.04.0001, este Oficial de Justica Avaliador foi informado que o imdvel em
questao estava em reforma, o que era perceptivel no local.

Naquela oportunidade, o Sr. James Rodrigues de Souza, que se disse Filho da
Executada, acrescentou que ha algum tempo a sua Mae/Executada n&o residia mais
no local, todavia, n&do prestou informagdes adicionais se a sua Genitora se encontrava
viva ou nao ou o endereco em que poderia ser encontrada.

Sem acesso ao interior do imoével, realizou-se esta avaliagdo com base nas

informacdes anteriormente colhidas no interesse do Processo de Execugao Fiscal de n.

0711079-46.2020.8.04.0001.

! Em consonéncia com o disposto nas Normas Brasileiras — NBR 14653 da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, em especial a NBR 14653-2, no que aplicavel ao caso concreto.
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3 Identificagao e Caracterizagao do Imével

O imovel, como dito, estd situado na Rua Bardo de Cocais (antiga Rua 03),
apartamento 104, Bloco 04-a, Conjunto Residencial Yael, Bairro Flores, nesta Capital,
conta com 02 (dois) quartos, 01 (um) banheiro, 01 (uma) sala de estar, 01 (uma)
cozinha e 01 (uma) vaga de garagem descoberta, possuindo area privativa de 51,93m?
(cinquenta metros e noventa e trés centimetros quadrados), area real comum de
39,62m? (trinta e nove metros e sessenta e dois centimetros quadrados), area comum
equivalente a construgdo de 19,43m? (dezenove metros e quarenta e trés centimetros
quadrados) e fragao ideal de 32,84488636m? do terreno, com direito ao uso de 01
(uma) vaga de garagem descoberta, conforme dispde o inteiro teor da Matricula n.
7.375, registrada no Cartorio do 4° Oficio de Registro de Iméveis de Manaus/AM, cujo
inteiro teor ora se acosta aos autos.

Foto da fachada do imével - apartamento avaliando localizado no piso térreo - 11/01/2025

No inteiro teor da Escritura do imoével com Matricula n. 1.596, registrada no Cartério do
6° Oficio de Registro de Imdveis de Manaus/AM, consta a seguinte descri¢ao:
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MATRICULA
1596

Ficha 1
1596 - 31/03/2008 - Protocolo: 908 - 28/03/2008
APARTAMENTOQ: situado na RUA VISCONDE DE CAETE, BLOCO 04
APARTAMENTO 104, CONJUNTO RESIDENCIAL YAEL, Bairro Parque das Laranjeiras.
Manaus/AM - contendo sala, varanda, hall, dois guartes, um W.C com barnho e cozinha
com area prvabiva de 51.935m?, area real comum de 39 62m? area comum equivalent= =
construcio de 19.43m? e fracio ideal de terreno de 32.84488636m 2 Cadastro Municipal n.°
2019623.
REGISTRO ANTERIOR: Matricula n.® 36 899, do Livio n.® 02 - Regi Geral -, dc
Cartorio do 1° Oficio de Registro de Imoveis de Manans/AM.
PROPRIETARIA: MASSA - COOPERATIVA HABITACIONAL D
CNPJ: 04.673.596/0001-41, sediadana Avenida Joaquim Nabuco, r{l.' :

Certidao Narrativa da Escritura do Imével — Matricula 1.596

Anteriormente, este Oficial de Justica Avaliador foi informado pelo Morador do
apartamento que a estrutura fisica do imovel nao diverge da indicada na Certidao
Narrativa acima destacada.

Segundo o Declarante acima destacado, ele nao teve noticias de que o imével tenha
sofrido algum abalo na sua estrutura ou mesmo tenha ocorrido ali alguma reforma que
tenha alterado total ou parcialmente a estrutura do edificio onde esta inserido o
apartamento avaliando.

Todavia, destacou que o imovel passava por reformas de manutengdo como pintura e
pequenos reparos de hidraulica ou elétrica, na fachada e na escada frontal de acesso
ao imovel, a qual ja constava, aparentemente, como acabada quando da diligéncia de
vistoria do imovel no dia 11/01/2025.

Consideraram-se, ainda, de boa-fé e veridicas as informacdes prestadas a este Oficial
de Justiga Avaliador, pelo Declarante acima destacado, no dia 23/10/2024.

Em sendo assim, por se tratar de um apartamento em area urbana desta Capital,
procedeu-se a avaliagdo do imdvel nos termos da NBR n. 14.653-2 — Avaliacdo de
Bens Imoveis Urbanos.
4 Contexto Urbano da localizagao do imoével objeto do Mandado de Avaliagao

4.1 Carateristicas do logradouro de situagao
O logradouro em que se localiza o edificio residencial € préxima a uma via muito
importante da regido Centro-Sul da cidade de Manaus, que liga as regides norte, leste
e centro-sul por meio da Avenida Governador José Lindoso, popularmente chamada
Avenida das Torres e das Flores.

O logradouro em questao é pavimentado, amplo, de baixa movimentagao de veiculos
e pessoas, havendo disponibilidade de agua encanada, rede de energia elétrica, de

6

Validagdo deste em https://projudi.tiam.jus.br/projudi/ - Identificador: PITDN CM454 FXLV5 UDA3D

Documento assinado digitalmente - TJAM




PROJUDI - Processo: 0633210-12.2017.8.04.0001 - Ref. mov. 92.7 - Assinado digitalmente por
03/02/2025: DOCUMENTOS DIGITALIZADOS. Arg: Certidao do Oficial de Justica

o

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DO AMAZONAS

telefonia fixa e movel, rede de internet fixa e mével, guias e sarjetas, galerias pluviais,
iluminacao publica, transporte publico e limpeza urbana.

No que se refere especificamente ao Conjunto Yael, onde esta inserido o imovel
avaliando, importante se destacar que o referido Conjunto Residencial ndo conta com
controle de entrada e saida de pedestres e veiculos.

4.2 Infraestrutura presente nos arredores do imoével
O imdvel esta localizado em um logradouro voltado ao uso residencial e comercial.

O bairro é assistido por sistema de recolhimento de lixo por empresa contratada pelo
municipio, conta com diversas linhas de transporte publico regular, terminais de 6nibus
proximos, condominios residenciais, condominios comerciais, centros de compras,
supermercados, escolas publicas, prédios de uso comercial e/ou residencial, lojas de
uma variada gama de servigos, faculdades particulares, estadio de futebol, quadras
poliesportivas, ginasios, Unidade Basica de Saude, Hospital Particular, dentre outros.

Nas proximidades, o bairro conta com uma boa estrutura de comércios como
mercadinhos, restaurantes, lanches, farmacias, revendas de veiculos, postos de
combustiveis, além de templos religiosos.

5 Metodologia Utilizada

Inicialmente, cumpre destacar que a presente avaliagdo tomou em conta o inteiro teor
da Escritura do imével com Matricula n. 1.596, registrada no Cartério do 6° Oficio de
Registro de Imoveis, o Boletim de Cadastro Imobiliario — BClI com Matricula n.
2019623, que ora restam colacionados ao presente Laudo de Avaliagdo, bem como as
declaragdes do Morador do imdével avaliando.

Analisadas as caracteristicas do imovel avaliando, foi possivel constatar a oferta de
outros imoveis similares que foram ou s&o objeto de recente negociagao imobiliaria na
mesma regido da cidade desta Capital, os quais foram escolhidos para compor as
amostras desta avaliacao.

Diante de tal fato, promove-se pela escolha do método comparativo direto de dados de
mercado.

6 Consideragoes Pertinentes ao Imovel e ao cumprimento do Mandado de
Avaliagao

E parte integrante desse Laudo de Avaliagdo o mapa de localizagdo do logradouro do
imovel, a Matricula n. 1.596, registrada no Cartério do 6° Oficio de Registro de Iméveis
e Protesto de Letras, o Boletim de Cadastro Imobiliario — BCI com Matricula n.
2019623, as amostras comparativas e a lista com os URL's das amostras
comparativas ora colacionadas ao presente Laudo de Avaliagao.
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Ademais, extraiu-se do inteiro teor da Escritura do imével com Matricula n. 5.973,
registrada no Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis e Protesto de Letras, que
ora se colaciona aos autos do processo de execugéo fiscal acima destacado, que ha
Onus reais e processuais averbados, por meio da qual restou constatada a existéncia
de 6nus incidente sobre o imdvel, qual seja: 04 (quatro) indisponibilidades e 04 (quatro)
penhoras, sendo:

— AV-2-1596 — datada de 01/06/2017 — Indisponibilidade —
processo oriundo da 112 Vara do Trabalho de Manaus,
Processo n. 0002514-03.2016.5.11.0011;

— AV-3-1596 — datada de 08/08/2017 — Indisponibilidade —
processo oriundo da 42 Vara do Trabalho de Manaus, Processo
n. 0000243-96.2017.5.11.0004;

— AV-6-1596 — datada de 10/05/2023 - Indisponibilidade —
processo oriundo da 10® Vara do Trabalho de Manaus,
Processo n. 0002510-66.2016.5.11.0010;

— AV-7-1596 — datada de 04/07/2023 - Indisponibilidade —
processo oriundo da 42 Vara do Trabalho de Manaus, Processo
n. 0001234-18.2016.5.11.0004;

— R-8-1596 — datada de 08/07/2024 — Penhora — processo
oriundo da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual,
Exequente: Fazenda Publica do Estado do Amazonas,
R$ 13.241,80 (treze mil, duzentos e quarenta e um reais e
oitenta centavos). Processo n. 0637062-49.2014.8.04.0001;

— R-9-1596 — datada de 08/07/2024 — Penhora — processo
oriundo da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual,
Exequente: Fazenda Publica do Estado do Amazonas,
R$ 229.028,83 (duzentos e nove mil e vinte e oito reais e
oitenta e trés centavos). Processo n. 0711079-
46.2020.8.04.0001;

— R-10-1596 — datada de 12/12/2024 — Penhora — processo
oriundo da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual,

Exequente: Fazenda Publica do Estado do Amazonas.
Processo n. 0625588-13.2016.8.04.0001;

— R-11-1596 - datada de 27/12/2024 — Penhora — processo
oriundo da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual,
Exequente: Fazenda Publica do Estado do Amazonas,
R$ 580.380,27 (quinhentos e oitenta mil, trezentos e oitenta
reais e vinte e sete centavos). Processo n. 0633210-
12.2017.8.04.0001;
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7 Valor Resultante da Avaliagao

Considerando-se todo o acima exposto, notadamente quanto a localizagdo do imovel,
formato, dimensdes e a pesquisa comparativa direta de dados de mercado, avalio o
imovel identificado no presente mandado, quanto ao valor de mercado, no montante
de R$ 92.000,00 (noventa e dois mil reais).

Inicialmente, para se chegar ao valor acima indicado, imperioso se faz destacar o
processo de homogeneizagdo das amostras decorrentes das ofertas de venda de
imoveis similares ao Imdvel Avaliando

Nesse sentido, imperioso destacar as amostras de 03 (trés) iméveis semelhantes ao
imovel avaliando.

PLANILHA DE AMOSTRAS PARA HOMOGENEIZAGAO — ETAPA 01

FATOR

AMOSTRA QUARTOS OFERTA
b 110.000,00 99.000,00
Yael 02 51 R$ 100.000,00 -10% R$ 90.000,00
Yael 02 51 R$ 95.000,00 -10% R$ 85.500,00

Mister se faz ponderar que no processo de homogeneizagdo foi necessario aplicar
uma redugdo de 10% (dez por cento) no valor dos imdveis anunciados nas Amostras
01 a 03, em razédo da adequacéao dos valores ao mercado quando da efetiva compra.

E de se considerar que o valor indicado pelo vendedor, em suma maioria, sofre
reducdo no ato da venda, mediante negociagéo entre o valor anunciado e o valor que
o comprador deseja, principalmente se considerado o valor do metro quadrado e a
auséncia de fatores e/ou benfeitorias que possam trazer maior valor agregado ao
imovel.

PLANILHA DE AMOSTRAS PARA HOMOGENEIZAGAO — ETAPA 02

FATOR
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AMOSTRA QUARTOS M2 VALOR OFERTA VALOR TRATADO
02 51 R$ 110.000,00 -10% R$ 99.000,00
02 51 R$ 100.000,00 -10% R$ 90.000,00
02 51 R$ 95.000,00 -10% R$ 85.500,00
TOTAL R$274.500,00

Em seguida, importa obter a média aritmética dos valores do metro quadrado das
amostras escolhidas, o que se da com base na soma dos valores do preco por metro
quadrado, dividido pelo numero de amostras, sendo:

Média Aritmética = soma dos pregos do valor tratado / numero de amostras

Média Aritmética = 274.500,00 / 3
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Média Aritmética = R$ 91.500,00

Destaca-se que pela similaridade das amostras em relagao ao imovel avaliando, resta
evidenciado que a Média Aritmética € igual a Média Ponderada.

Logo, diante do acima disposto, a média aritméticas se caracteriza como o Valor de
Mercado médio do imével de padrédo semelhante ao imével avaliando, logo, pode ser
aplicado ao bem objeto da presente execugao fiscal.

Ademais, cumpre asseverar que a Amostra 02 indicada se refere ao imovel objeto
do mandado de avaliagdao e constituicao de fiel depositario, constituindo-se em
uma forma de tentar vender o imével por parte do Morador atual do bem que ja
consta com penhora averbada no registro do imoével.

Validagdo deste em https://projudi.tiam.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYUR MCL2B RQL82 5DB7B

Documento assinado digitalmente - TJAM

de janela com
abébada e
mesma cor de
fachada

o = P

Foto da fachada o imovel tirada na oportunidade da vistoria in loco do imovel
avaliando - 23/10/2024
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Ao final, aplica-se ao Valor de Mercado — VM o fator de arrendamento autorizado pela
NBR 14.653-1 ABNT, para se chegar ao Valor de Mercado do Imével — VMI, sendo:

Valor de Mercado = média ponderada . metro quadrado do imdvel + fator de
arredondamento?

VM = R$ 91.500 + fator de arredondamento
VM = R$ 91.500,00 + R$ 500,00
VM = R$ 92.000,00 (noventa e dois mil reais)
Por fim, € de se considerar que por ser este um valor de mercado estimado,
com base em pesquisa comparativa direta de dados de mercado, € possivel
estabelecer um intervalo de confianca de valores de mercado, conforme abaixo

se destaca:

INTERVALO DE CONFIANGA DE VARIAGAO DE PREGOS DE MERCADO?
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Valor de Mercado do Imoével Avaliado R$ 92.000,00

Intervalo de confianga a maior (+10%) R$ 101.200,00

2 Fator de arredondamento de até 1% autorizado pela NBR n. 14653-1, em seu item 7.7.1, a.
3 Intervalor de confianga autorizado pela NBR n. 14563-1, em seu item 7.7.1, b.
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Intervalo de confianga a menor (-10%) |

R$ 82.800,00

O referido intervalo de confianga se da a medida que o valor de mercado encontra
volatilidade, sendo afetado por fatores diversos na sua precificagdo, o que acarreta na
possibilidade de estabelecer a faixa de variagdo de preco de mercado acima

destacada.

Portanto, o valor da avaliagido do imével objeto do presente Laudo é

R$ 92.000,00 (noventa e dois mil reais).
8 Anexos

| — Mapa de localizagédo do imével;

Il — Certidao Narrativa Atualizada da Matricula n. 1.596 — 6° CRI;

[l — BCI Matricula n. 2019623;
IV — Amostra 01;

V — Amostra 02;

VI — Amostra 03; e

VIl — Lista de links com as URL’s das Amostras.

Manaus/AM, 31 de janeiro de 2025.
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Erick Drean Pereira da Costa

Oficial de Justica Avaliador
Matricula n. 9.562-1A
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