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A PROCURADORA DA PROEF/PGE DRA. MARIA FLORENCIA SILVA
PROCESSO SAJ/PGE N°: 2018.01.000171

EXECUCAO FISCAL N° 0613442-66.2018.8.04.0001

EXECUTADO: AMAZONAUTICA COMERCIAL LTDA

ASSUNTO: LOCALIZACAO E AVALIACAO DO IMOVEL

NOTA TECNICA - N° 34/2024 - SETOR TECNICO/PGE

A vista da Execucao Fiscal n° 0613442-66.2018.8.04.0001, em nome da
empresa AMAZONAUTICA COMERCIAL LTDA, cujo processo n°
2018.01.000171 foi encaminhado ao Setor Técnico — PGE para fins de localizar e
avaliar o imével de propriedade da executada, registrado sob matricula n°® 1.771

do 2° Oficio de Registro de Iméveis — Manaus/AM.

1. DO OBJETO

MAT. N° 1.771 — O objeto da presente matricula consiste em um imével com area
total de 823,00 m?, situado a Avenida Jodo Coélho (atual Av. Constantino Nery),

bairro da Chapada, na qual constam os seguintes limites e confrontantes:

e Norte: Terras de Luiz Pereira;
e Leste: Igarapé do Angelo;

e Sul: Terras de Nestor Cabral;
e Oeste: Av. Joao Coélho.

Caracteristicas gerais do imével:
e Tipo: Terreno e edificacdo com dois pavimentos (térreo/superior);
e Area total do terreno: 827,68 m?;
e Area total edificada: 802,26 m 2;

e Ocupacao: comercial;
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Figura 1- Localizagdo do imével — Av. Constantino Nery, 2525.
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Fonte: Base Fundiaria SECT - QGIS.

Figura 2 — Matricula n° 1.771 (2° CRD).

Ticha Avenida 7 de Setembro; 1015
1771 1 (uM) Telefone, 32-5822 — MANAUS (AM)
Manaus, 19 de OUTUBEO de ¥ 77

IMOVEL: - um terreno localizado a AVENIDA JOAO COBLHO, Bairro da /=
Chapada, com dezoito metros (18,00!11 de frente por setenta ditos ==
(70,00m) de fundosg; limitando-se: pela frente, com a avenida Joao/
Coelho, por uma linha de 18,00m (dezoito metros); pelos fundos, com

lado direito, com terras de Nestor Cabral;

o Igarapé do ingelo, por uma linha de setenta metres (70,00m); pelo
% lado esquerdo,com

terras de Luiz Pereira.-seanozsszzzssx= = 3 3 R

1 - Prot. n® 46.690 de 22/08/2007: Conforme Requerimento de parte interessada,
datado de 22/08/2007, Memorial descritivo e croqui, assinados pelo engenheiro Paule Eduardo
Nery, CREA 673-D/AM-RR, os gquais ficam arquivados nesta Serventia. Procede-se a esta
Averbagsio para fazer constar a RETIFICACAO DA AREA, do imével objeto da presente

matricula, que passa a ter a seguinte redacdo: Um terreno situado na Avenida Constantino
Nery, Chapada, segundo distrito imobiliario desta Capital, com a area total de 823,00 m? de

43,20m, com os seguinte desenho geométrico trapezoid
terreno, direcionada para a Av. Constantino Nery:17,80r
frontal, 43,20m (quarenta e trés metros e vinte @ ado esquerdo, 61,80m
(sessenta e um metros e oitenta centimetros) ne.\lamc ™ (vinte e seis metros e
nove centimetros na vista traseira.(Ne, sentidg” Koréfig™de roa icial para o ceste, 17,80m -
61,80m - 26,09m - 43,20m="Km ntogy REI22-00 A ei 2:751/02; Resolucao TJ/AM n°

Fonte: ONR — Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis.
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Durante a visita técnica realizada ao imoével em 25/06/24, observou-se que
o estabelecimento comercial ndo se encontra em operacdo, apesar de ainda
constar identificado como “MRD NAUTICA — YAMAHA”. Além disso, observou-se
a porta principal aberta e a presenca de uma pessoa realizando servigos de
pintura no muro frontal externo.

Figura 3 — Vista frontal do imével.

Fonte: Setor Técnico PGE.

Figura 4 — Detalhe da porta principal de acesso ao imével.
———— = mE :

Fonte: Setor Técnico PGE.
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Ressalta-se que nao foi possivel realizar as medic¢bes internas no imoével e,
em funcao disso, adotou-se a area total edificada de 802,26 m?, conforme consta
no Boletim de Cadastro ImobilidArio — BCI, matriculado sob o n° 50943,

disponibilizado no site da Prefeitura de Manaus.

Figura 3 — Matricula n° 50943 (BCI — SEMEF).

PREFEITURA DE MANAUS - AM
SEMEF
BCI - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO

=) L

) Inscrigdo: 1.16.0019.1.0027.0001.0 Matricula: 50943
COD. CONTRIBUINTE CPF | CNPJ CONTRIBUINTE PRINCIPAL RG
1157754 84.117.126/0001-30 |EMAZONAUTICA COMERCIAL, LTDA ‘4120'?076
IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGCAO DO IMOVEL
TIPO IMOVEL CATEGORIA INSCRIGAD ANTERIOR HABITAGAO ECONOMICA
PREDIAL TRIBUTAVEL PMM 1.16.0019.0.0250.0. NAD
cODIGO LOGRADOURO NUMERO CEP
B442 AVENIDA - CONSTANTINC NERY 2525 69.050-001
COMPLEMENTO BAIRRO CIDADE / ESTADO
CHAPADA MANATS / AM
LOTEAMENTO CONDOMINIO
ENDERECO DE CORRESPONDENCIA DO IMOVEL
cODIGO LOGRADOURD NUMERO CEP
67138 AVENIDA - MAX TEIXEIRA 37 69.093-770
COMPLEMENTO BAIRRO CIDADE / ESTADO
COLONIA STO ANTONIO MANAUS / AM
LOTEAMENTO CONDOMINIO

SITUACAO CADASTRAL

SITUAI;‘.EO CADASTRAL
ATIVO

DADOS E CARACTERISTICAS DO TERRENO
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AREA DO TERRENO (MF)

TESTADA PRINCIPAL (M)

N° DE FRENTES

CODIGO FISCAL

827,68 17,28 i 04-ARBITRADO 70%, IMOVEL F|
AREA TOTAL EDIFICADA (NF) PROFUNDIDADE (M) TOTAL DE UNIDADES NO LOTE

802,26 53,59 1
SITUAGAOC DA QUADRA MEIO DA QUADRA PATRIMONIO BARTICULAR
OCUPAGAO DO TERRENO EDIFICADO TOPOGRAFIA DECLIVE
PEDOLOGIA NORMAL LIMITACAQ NAOD MURADO
CAL(;ADA COM CALCARDA

DADOS E CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAQ
UNIDADE ANO CONSTRUGAOD QUANTIDADE PAVIMENTO AREA DE CONSTRUGAO DA UNIDADE
.1 0 2 802,26

TIPO HABITE-SE NUMERC HABITE-SE DATA HABITE-SE

NEO [/

Fonte: Site da Secretaria Municipal de Finangas — SEMEF.
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Figura 4 — Confrontante lateral e detalhe para a numeragdo do imével objeto.

Fonte: Setor Técnico PGE.
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2 - METODOS E PROCEDIMENTO UTILIZADOS:

Para estimativa do valor do imoével foi utilizado o Método Comparativo
direto de dados de mercado, previsto na ABNT NBR 14.653-2/2011 item 8.2.1,
que consiste na comparacao com outros imoéveis de caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do imével avaliando, e considerando os principais
atributos que valorizem ou desvalorizem tanto o imével avaliando quanto aqueles

integrantes da amostragem.

Os dados obtidos na pesquisa foram tratados através de regressao linear,
utilizando inferéncia estatistica pelo software Infer 32, objetivando a formacao de
valores. Foram utilizadas efetivamente 15 amostras e as seguintes variaveis:

area, PGM, fundos e via.

3 - DOS CALCULOS DA AVALIACAO

A avaliagdo do imovel foi realizada através de metodologia cientifica
supracitada, de forma que a estimativa de valor seja imparcial e objetiva. De
acordo com o Laudo de Avaliacdao de Imével em anexo, como resultado final tem-

se:
VALOR DO IMOVEL:

Resultado da Avaliacdao do Imével Urbano:

Valores - R$/m? | Minimo Médio Maximo
Calculado R$ 959,52 R$ 1.108,64 R$ 1.312,64
Valor Adotado - -R$1.312,64
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Valor adotado = R$ 1.312,64 (valor maximo, devido & localiza¢do em relagdo ao
Amazonas Shopping e Arena da Amazonia)

Vt = area do imo6vel x Valor unitario

Vt = 802,26 m? x 1.312,64 = R$ 1.053.078,56

Vt =R$ 1.053.078,56 (Um milhéo, cingiienta e trés mil, setenta e oito reais e

cingiienta e seis centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO:

Nota: Dentro do que estabelece a NBR 14653-1/2001 — “Avaliagao de Bens, Parte
1: Procedimentos gerais”, o avaliador pode definir o valor e ajusta-lo, desde que o

ajuste final ndo seja mais de 1% do valor estimado, assim, tem-se:
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VALOR TOTAL DO IMOVEL R$
VALOR TOTAL R$ 1.053.078,56
VALOR TOTAL + 1% R$ 1.063.609,35
VALOR TOTAL - 1% R$ 1.042.547,77
VALOR TOTAL (ADOTADO) R$
1.062.000,00
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4 - CONCLUSAO

Durante a visita técnica realizada em 25/06/2024 no local do imével pela
equipe do Setor Técnico/PGE, nao foi possivel analisar as caracteristicas internas
da edificacdo. Contudo, com a vistoria externa e imagens de satélite, foi possivel

estimar o valor do imével considerando as informacgoes constantes na matricula e

BCI do imdével.

Diante do exposto, e a partir dos calculos realizados e em consonancia com
a ABNT NBR 14.653, conclui-se que o valor do imoével localizado na Avenida
Constantino Nery, 2525, matriculado sob o n° 1.771 (2° CRI) e de propriedade da
empresa AMAZONAUTICA COMERCIAL LTDA, é R$ 1.062.000,00 (Um milh#o,

sessenta e dois mil reais).

Neste sentido, finaliza-se esta Nota Técnica acompanhada de seus anexos.
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Manaus, 08 de julho de 2024.
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Valor adotado = R$ 1.312,64 (valor maximo, devido & localiza¢do em relagdo ao
Amazonas Shopping e Arena da Amazonia)

Vt = area do imo6vel x Valor unitario

Vt = 802,26 m? x 1.312,64 = R$ 1.053.078,56

Vt =R$ 1.053.078,56 (Um milhéo, cingiienta e trés mil, setenta e oito reais e

cingiienta e seis centavos).

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO:

Nota: Dentro do que estabelece a NBR 14653-1/2001 — “Avaliagao de Bens, Parte
1: Procedimentos gerais”, o avaliador pode definir o valor e ajusta-lo, desde que o

ajuste final ndo seja mais de 1% do valor estimado, assim, tem-se:
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VALOR TOTAL DO IMOVEL R$
VALOR TOTAL R$ 1.053.078,56
VALOR TOTAL + 1% R$ 1.063.609,35
VALOR TOTAL - 1% R$ 1.042.547,77
VALOR TOTAL (ADOTADO) R$
1.062.000,00
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4 - CONCLUSAO

Durante a visita técnica realizada em 25/06/2024 no local do imével pela
equipe do Setor Técnico/PGE, nao foi possivel analisar as caracteristicas internas
da edificacdo. Contudo, com a vistoria externa e imagens de satélite, foi possivel

estimar o valor do imével considerando as informacgoes constantes na matricula e

BCI do imdével.

Diante do exposto, e a partir dos calculos realizados e em consonancia com
a ABNT NBR 14.653, conclui-se que o valor do imoével localizado na Avenida
Constantino Nery, 2525, matriculado sob o n° 1.771 (2° CRI) e de propriedade da
empresa AMAZONAUTICA COMERCIAL LTDA, é R$ 1.062.000,00 (Um milh#o,

sessenta e dois mil reais).

Neste sentido, finaliza-se esta Nota Técnica acompanhada de seus anexos.
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PROCURADORIA GERAL DO ESTADO - SETOR TECNICO - PGE

Laudo de Avaliagao de Imdvel

01 - IDENTIFICACAO

Solicitante: PROCURADORIA GERAL DO ESTADO - PGE/AM

Interessado: AMAZONAUTICA COMERCIAL LTDA

Processo SAJ-PGE n°: 0613442-66.2018.8.04.0001/20188.01.000171 - SA]/PGE
Localizagdo: Avenida Constantino Nery, 2525 - Chapada.

02 - INFORMACOES GERAIS

Finalidade: Valor de avaliacdo de imo6vel urbano.

Objetivo da Avaliacdo: Determinacao do valor do im6vel objeto da matricula n? 1.771 (22 CRI)
mais benfeitorias existentes no local.

Objeto: Imo6vel comercial (terreno mais edificacdo de alvenaria com 2 pavimentos), area total
construida de 802,26m?.

03 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para atendimento ao objetivo da Avaliacdo foram adotados os procedimentos descritos abaixo
tomados como pressupostos influenciadores no desenvolvimento do trabalho e na convicg¢ao de
valor do imovel:

a. 0 Laudo pode apresentar condi¢cdes limitativas impostas pela metodologia empregada;

b. Consulta ao Plano Diretor Urbano do Municipio de Manaus;

c. O avaliador declara ndo ter interesses ou planos, quer no presente, tampouco no futuro,

atinentes ao bem objeto deste laudo;

d. Devido a impossibilidade de vistoria interna ao imo6vel avaliando durante a vistoria, adotou-

se situacdo-paradigma hipotética, conforme descricio da ABNT NBR 14653-1:2019 item 6.9.

04 - METODOLOGIAS APLICADAS
Para composi¢do do valor total do imével avaliando utilizou-se o Método Comparativo de Direto

de Dados de Mercado. Segundo a ABNT NBR 14.653-2:2011, este procede de pesquisas junto ao
mercado para coleta de amostras de imoveis semelhantes, e tratamento de dados através do

processo de inferéncia estatistica com ado¢do do modelo de regressao linear no software Infer

32. Os dados de im6veis semelhantes foram coletados considerando fatores como: profundidade,
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localizacgdo, area total construida e indice fiscal.

05 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificagdo é estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos despendidos, da
disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado. De acordo
com a ABNT NBR 14.653-1:2019, as avaliacdes podem ser especificadas quanto a fundamentacao

e precisao. Nestes termos a avaliagdo atingiu os seguintes:

e Grau de fundamentacao: |
e (Grau de precisdo: I

No desenvolvimento do laudo foi aplicada inferéncia estatistica, fundamentados por estudos
conforme o item 8.2.1.4.3, da norma em questao.

TABELA - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR - Item 9.2.1-
ABNT NBR 14653-2
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GRAU
Item Descri¢ao Pontuacao
111 (3 pontos) 1l (2 pontos) 1 (1 ponto)
Completa quanto a Completa quanto as
Caracterizagdo do P q . ., p. q Adogdo de situagdo
1 o, A todas as variaveis variaveis utilizadas no .
imével avaliando ] paradigma
1 analisadas modelo
Quantidade minima
de dados de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
2 mercado, 1 numero de varidveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentagdo de = ~
. p - 5 ) Apresentagdo de Apresentagdo de
informagdes relativas a . N . . ~ .
I informagdes relativas informagdes relativas
Identificagdo dos todos os dados e . .
3 3 . aos dados e varidveis aos dados e varidveis
dados de mercado variaveis X . .
R efetivamente efetivamente utilizados
analisadas na "
utilizados no modelo no modelo
modelagem, com foto
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Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas

das caracteristicas do

imovel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior

Admitida desde que: a)
as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite amostral
superior nem inferior a
metade do limite
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4 Extrapolagdo 3 Ndo admitida nem inferior a metade amostras inferior, b) o
do limite amostras valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20% do valor

estimado ndo calculado no limite da
ultrapasse 15% do fronteira amostral, para
valor calculado no as referidas variaveis,
limite da fronteira de persie
amostral, para a simultaneamente e em
referida varidvel médulo
Nivel de
Significancia
(somatorio do valor
das duas caudas)
5 maximo para a 1 10% 20% 30%
rejeicdo da
hipdtese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
Significancia
maximo admitido
6 para a rejeigdo da 1 1% 2% 5%
hipdtese nula do
modelo através do
teste F de Snedecor
Total da pontuagao GRAU II: Pontos minimos 10
atingida 15 Itens obrigatdrios atingidos: 1 no minimo no GRAU Il
Graus Soma 1] 1 |
Pontos Minimos Atingido 16 gt 6
2,45e6nograullle 2,4,5 € 6 no minimo .
. L. - . L. no grau ll e os Todos, no minimo no
Itens Obrigatorios Atingido os demais no minimo - o
demais no minimo grau |
no grau ll
no grau |
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO GRAU |
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TABELA — GRAUS DE PRECISAO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES - Item 9.2.3 —
ABNT NBR 14653-2:

B GRAU
DESCRICAO
1] 1} |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de
tendéncia central £30% <40% <50%

Intervalo de confianca de 31,08%, portanto, atingindo o Grau II de precisao.

06 - VISTORIA

Realizada apenas na area externa do imével em 25/06/2024 pela Equipe do Setor Técnico/PGE.

Caracteristicas do imével: Edificio comercial com 2 (dois) pavimentos, medindo 802,26 m? de
area total construida, com estrutura de concreto armado, vedagdo externa em alvenaria,
esquadrias metalicas e vidros, muros em alvenaria com portao metalico para acesso de veiculos
de grande porte. Nao foi possivel acessar o imdével internamente, na ocasido da vistoria e,
portanto, para fins de formacdo de valores, foi considerada a situagao-paradigma hipotética e
informagodes constantes no Boletim de Cadastro Imobiliario - BCI disponibilizado no site da

Prefeitura de Manaus.

Caracteristicas da Regiao: Imovel esta localizado no bairro Chapada, pertencente a zona Centro
Sul de Manaus, e concentra atividades comerciais, por esta localizado na Avenida Constantino
Nery, uma das principais avenidas da cidade de Manaus. Sua infraestrutura urbana é completa,
composta de redes de esgoto, drenagem, agua fria, energia elétrica e transporte publico, contudo,
foi observada a existéncia de um igarapé localizado nos fundos do imével. Alem disso, destaca-se
no bairro uma verticalizacdo com presenca de condominios e conjuntos residenciais, onde
concentra-se uma diversidade de escolas, universidades e comercio em geral, que contribui para

prosperidade econ6mica e elevacao do padrao de vida de seus habitantes.

07 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a avaliacdo do imével foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de mercado,

previsto no item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011, baseado no processo de inferéncia
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estatistica com adog¢dao do modelo de regressao linear através do software Infer 32. Viabilizou-se
pesquisa de mercado utilizando banco de dados do periodo de junho de 2024, aplicando o
método supramencionado com a utilizacdo de 15 amostras com dimensdes e caracteristicas
semelhantes ao avaliando, entendendo que este modelo é adequado e suporta racionalmente o

convencimento de um valor justo venal.

08 - FORMACAO DOS VALORES

VALOR DO IMOVEL:

Resultado da Avaliacao:

Valores - R§/m? | Minimo Médio Maximo
Calculado R$959,52 | R$1.108,64 | R$1.312,64
Valor Adotado - -R$1.312,64

Valor adotado = R$ 1.312,64 (valor maximo, devido a localizagdo em relagdo ao Amazonas
Shopping e Arena da Amazonia)

Vt = area do imovel x Valor unitario

Vt=802,26 m*x 1.312,64 = R$ 1.053.078,56

Vt =R$ 1.053.078,56 (Um milhao, cinqiienta e trés mil, setenta e oito reais e cinqiienta e

seis centavos).
VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO:
Nota: Dentro do que estabelece a ABNT NBR 14653-1/2019 - “Avaliacdo de Bens, Parte

1: Procedimentos gerais”, o avaliador pode definir o valor e ajusta-lo, desde que o ajuste final ndo

seja mais de 1% do valor estimado, assim, tem-se:

VALOR TOTAL DO IMOVEL R$

VALOR TOTAL R$ 1.053.078,56
VALOR TOTAL + 1% R$ 1.063.609,35
VALOR TOTAL - 1% R$ 1.042.547,77

VALOR TOTAL (ADOTADO) R$ 1.062.000,00
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09- CONCLUSAO

0 valor de mercado encontrado para objeto desta avaliacio foi de R$ 1.062.000,00 (Um

milhdo, sessenta e dois mil reais), tendo como referéncia o més de junho de 2024.

10 - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo, escrito em 06 folhas, papel A4, digitado em um s6 lado, seguido dos
anexos:

[ - Matricula do imé6vel n? 1.771 (22 CRI);

II - BCI;

III - Tabela de Valores Basicos dos Bairros;

IV - Pesquisa de mercado;

V - Relatério do INFER32 - Tratamento estatistico das amostras.

Manaus/AM, 08 de julho de 2024.
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