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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS

Processo n°:0639077-54.2015.8.04.0001

Classe: Execucéo Fiscal/PROC / Céalculo de ICMS "por dentro”
Exequente:Estado do Amazonas

Executado: Sabino de Oliveira Comércio e Navegagdo S/A (SANAVE)
Mandado: 001.2023/164461-3 Situaco:

AUTO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO - POSITIVO

Certifico eu, Erick Drean Pereira da Costa, Oficial de Justica Avaliador infra-assinado que, de
ordem do MM. Juiz Marco A P Costa, da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual desta
comarca, extraido dos autos do processo n® 0639077-54.2015.8.04.0001, no qual sdo partes

Estado do Amazonas e Sabino de Oliveira Comércio e Navegacdo S/A, dirigi-me ao endereco

indicado, no dia 10/10/2023, as 15h00min e, apds as formalidades legais, procedi a avaliacdo

do seguinte imovel urbano:

UM IMOVEL situado na Rua Marechal Bittencourt, n. 20, Compensa,
nesta Capital, com area total do terreno medindo 27.497,94m2 (vinte e
sete mil quatrocentos e noventa e sete metros e noventa e quatro
centésimos quadrados) e com érea total construida de 2.678,97m?
(dois mil seiscentos e setenta e oito metros e noventa e sete
centimetros quadrados), conforme dispde o Boletim de Cadastro
Imobiliario - BCI com Matricula n. 69017

De acordo com as caracteristicas, localizagdo, uso e destinagdo do imoével avaliando, avalio o

imoével em R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), tudo em conformidade com o disposto no

Laudo de Avaliacdo anexo ao presente auto de avaliacdo. O referido é verdade, dou fé.

Manaus’AM, 23 de novembro de 2023.

Erick Drean Pereira da Costa
Oficia de Justica Avaliador

F6rum Ministro Henoch Reis— Av. Umberto Calderaro Filho s/n° - 5° andar — Setor 3 — Adriandpolis CEP 69057-015

Fone: (92) 3303-5014 Manaus— Amazonas
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CERTIDAO DE INTIMAGAO DA EXECUTADA —DILIGENCIA POSITIVA

Certifico que, em cumprimento a0 mandado extraido dos autos do processo n.
0639077-54.2015.8.04.0001, no qual tem por Executada, Sabino de Oliveira Comércio e
Navegacdo S/A - SANAVE, dirigi-me a Rua Marechal Bittencourt, n. 20, Compensa e ap0s as
formalidades legais, procedi aintimagédo do Representante Legal da Executada que ali se fazia
presente, Sr. Carlos Augusto Bezerra Bonfim, CPF 187.661.022-00, o qual SE RECUSOU A
EXARAR SUA ASSINATURA NO MANDADO, todavia, recebeu a contrafé que lhe foi
oferecida, no dia 11/10/2023, &s 15h00min.

Certifico que a pessoa fisica acima intimada se apresentou, no ato da vistoria, como Gerente da
empresa Executada, oportunidade em que justificou a recusa em exarar a sua assinatura no
mandado por uma questéo de ndo renovacdo da ultima procuragdo que Ihe outorgava poderes,
bem como em razdo da recuperacdo judicial em que a empresa Executada que estaria em
trémite.

Todavia, ndo mostrou a este Oficial de Justica Avaliador nenhum tipo de documento que
justificasse os pontos arguidos, bem como declarou ndo saber indicar a pessoa que seria 0
Representante Legal com poderes suficientes da Executada ou ainda o enderego da respectiva
pessoa.

Certifico, ademais, que procedi a vistoria in loco no dia 11/10/2023, as 15h00min,
oportunidade em que foi autorizada a entrada deste Oficial de Justica Avaliador no interior do
imovel avaliando, bem como da realizacdo de registro fotografico da area externa e interna do
imovel, exceto no interior do prédio administrativo, uma vez que se alegou haver ai
documentos e pessoas que ndo poderiam ser objeto de registro fotogréfico para exposicéo em
processo judicial pdblico.

Ao final, constatou-se a presenca de representante da parte Exequente, o Servidor Jonatas
Medeiros, Assessor da PROEF/PGE. O referido é verdade, dou fé.

Manaus/AM, 23 de novembro de 2023.

F6rum Ministro Henoch Reis— Av. Umberto Calderaro Filho s/n° - 5° andar — Setor 3 — Adriandpolis CEP 69057-015
Fone: (92) 3303-5014 Manaus— Amazonas
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Erick Drean Pereirada Costa
Oficia de Justica Avaliador
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CERTIDAO DE CONSTITUICAO DE FIEL DEPOSITARIO —DILIGENCIA

NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do processo n.
0639077-54.2015.8.04.0001, no qual tem por Executada, Sabino de Oliveira Comércio e
Navegacdo S/A - SANAVE, no endereco indicado no mandado e, apés as formalidades legais,
no dia 11/10/2023, as 15h00, deixei de constituir fiel depositério o Sr. Carlos Augusto Bezerra

Bonfim, CPF 187.661.022-00, ante a sua recusa expressa, em razéo de declarar que néo tinha

autorizacdo para exarar sua assinatura no mandado, bem como ndo tinha poderes especificos

para tal, pois alegou que

a ultima procuragdo que lhe fora outorgada estaria com prazo de

vigéncia esgotado aquela atura. O referido é verdade, dou fé.

Manaus’/AM, 23 de novembro de 2023.

Erick Drean Pereirada Costa
Oficia de Justica Avaliador

F6rum Ministro Henoch Reis— Av. Umberto Calderaro Filho s/n° - 5° andar — Setor 3 — Adriandpolis CEP 69057-015

Fone: (92) 3303-5014 Manaus— Amazonas
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LAUDO DE AVALIACAO
DE IMOVEL URBANO

Rua Marechal Bittencourt, n. 20, Compensa — Manaus/AM

Processo n. 0639077-54.2015.8.04.0001

Juizo de Direito da Vara Especializada da Divida Ativa Estadual
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Exequente: Estado do Amazonas

Executada: Sabino de Oliveira Comércio e Navegacio S/A

ERICK DREAN P. DA COSTA

COMARCA DE MANAUS

2023
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DO AMAZONAS

Processo n. 0639077-54.2015.8.04.0001

Acao: Execugao Fiscal

Exequente: Estado do Amazonas

Executada: Sabino de Oliveira Comércio e Navegagao S/A
Oficial de Justiga: Erick Drean Pereira da Costa

Mandado n. 001.2023/164461-3

CERTIDAO DE INTIMAGAO DA EXECUTADA - DILIGENCIA POSITIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do processo n.
0639077-54.2015.8.04.0001, no qual tem por Executada, Sabino de Oliveira Comércio
e Navegacao S/A - SANAVE, dirigi-me a Rua Marechal Bittencourt, n. 20, Compensa e
apos as formalidades legais, procedi a intimagdo do Representante Legal da
Executada que ali se fazia presente, Sr. Carlos Augusto Bezerra Bonfim, CPF
187.661.022-00, o qual SE RECUSOU A EXARAR SUA ASSINATURA NO MANDADO,
todavia, recebeu a contrafé que Ihe foi oferecida, no dia 11/10/2023, as 15h00min.

Certifico que a pessoa fisica acima intimada se apresentou, no ato da vistoria, como
Gerente da empresa Executada, oportunidade em que justificou a recusa em exarar a
sua assinatura no mandado por uma questao de ndo renovacao da ultima procuracéo
que lhe outorgava poderes, bem como em razdo da recuperacdo judicial em que a
empresa Executada que estaria em tramite.

Todavia, ndo mostrou a este Oficial de Justica Avaliador nenhum tipo de documento
que justificasse os pontos arguidos, bem como declarou ndo saber indicar a pessoa
que seria o Representante Legal com poderes suficientes da Executada ou ainda o
endereco da respectiva pessoa.

Certifico, ademais, que procedi a vistoria in loco no dia 11/10/2023, as 15h00min,
oportunidade em que foi autorizada a entrada deste Oficial de Justiga Avaliador no
interior do imével avaliando, bem como da realizagcdo de registro fotografico da area
externa e interna do imovel, exceto no interior do prédio administrativo, uma vez que
se alegou haver ali documentos e pessoas que ndo poderiam ser objeto de registro
fotografico para exposigdo em processo judicial publico.

Ao final, constatou-se a presenga de representante da parte Exequente, o Servidor
Jonatas Medeiros, Assessor da PROEF/PGE. O referido é verdade, dou fé.

CERTIDAO DE CONSTITUIGAO DE FIEL DEPOSITARIO - DILIGENCIA NEGATIVA

Certifico que, em cumprimento ao mandado extraido dos autos do processo n.
0639077-54.2015.8.04.0001, no qual tem por Executada, Sabino de Oliveira Comércio
e Navegacao S/A - SANAVE, no enderego indicado no mandado e, apos as
formalidades legais, no dia 11/10/2023, as 15h00, deixei de constituir fiel depositario o
Sr. Carlos Augusto Bezerra Bonfim, CPF 187.661.022-00, ante a sua recusa expressa,
em razado de declarar que nao tinha autorizacdo para exarar sua assinatura no
mandado, bem como n&o tinha poderes especificos para tal, pois alegou que a ultima
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procuracdo que lhe fora outorgada estaria com prazo de vigéncia esgotado aquela
altura. O referido é verdade, dou fé.

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL' - DILIGENCIA POSITIVA

1 Finalidade da presente Avaliacio do Imével objeto do Mandado n. 001.
2023/164461-3

Determinar o valor do imovel situado na Rua Marechal Bittencourt, n. 20, Compensa,
nesta Capital, para fins prosseguimento autos da execucgao fiscal tombada sob o
seguinte numero de Processo Judicial: 0639077-54.2015.8.04.0001.

2 Do Ato de cumprimento do Mandado de Avaliagao

O cumprimento do mandado de avaliagdo do imével acima destacado se deu no dia
11/10/2023, as 15h00min, ocasido em que este Oficial de Justica Avaliador foi recebido
pelo Representante da Empresa Executada, Sr. Carlos Bonfim, que ali se fazia
presente e se apresentando como Gerente.

Na oportunidade, o Representante da Executada que ali se encontrava ndo opés
obstaculo e/ou resisténcia a realizagdo da vistoria in loco no imével e de registro
fotografico do bem avaliando, exceto no que se refere a area interna administrativa
onde funciona o escritério administrativo.

Na oportunidade, restou constatado que, atualmente, o bem imovel conta com
algumas alteragdes em sua estrutura que se diferenciam da descrigdo do imével na
Certidao Narrativa do Registro do Imével com Matricula n. 1.913, do Cartério do 3°
Oficio de Registro de Imoéveis de Manaus, pois além do prédio administrativo de
alvenaria, com 02 (dois) pavimentos construtivos onde ha 06 (seis) salas e 06 (seis)
banheiros, segundo declaragéo do Sr. Carlos Bonfim.

Ademais, o imovel avaliando conta ainda com 02 (duas) area de galpdo para carga,
descarga e deposito de mercadorias, 01 (uma) area de estacionamento de veiculos de
pequeno porte e 01 (um) atracadouro com 01 (uma) rampa, estrutura essa que esta
em desuso, atualmente, em razdo da auséncia de manutengdo do local e dos
equipamentos.

Segundo declarou o Gerente Carlos Bonfim, nos casos em que é necessario atracar
embarcagbes que tem mercadorias e objetos destinados ao local, € utilizado o
atracadouro da empresa vizinha, area essa interligada pelos fundos a area da
empresa Executada.

Diante de tais fatos e declaracdes, reputaram-se veridicas e de boa-fé as declaracoes
prestadas pelo Sr. Carlos Augusto, Gerente da Executada. O referido é verdade, dou
fé.

! 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 Identificagcao e Caracterizagdo do Imovel

Em primeiro passo, deixou-se de considerar as caracteristicas indicadas no inteiro teor
da Certidao Narrativa do imdvel, em razao de se constatar na vistoria que no local ndo
ha apenas 01 (um) terreno sem edificagéo ou benfeitorias.

Quando da vistoria, foi possivel constatar que o imovel, atualmente, conta prédio
administrativo de alvenaria, com 02 (dois) pavimentos construtivos onde ha 06 (seis)
salas e 06 (seis) banheiros, segundo declaragdo do Sr. Carlos Bonfim e conta ainda
com 02 (duas) area de galpao para carga, descarga e depésito de mercadorias, 01
(uma) area de estacionamento de veiculos de pequeno porte e 01 (um) atracadouro
com 01 (uma) rampa, estrutura essa que esta em desuso, em razdo da auséncia de
manutengao do local e dos equipamentos.

O imoével, como dito, esta situado na Rua Marechal Bittencourt, n. 20, Compensa,
nesta Capital, com é&rea total do terreno medindo 27.497,94m? (vinte e sete mil
quatrocentos e noventa e sete metros e noventa e quatro centésimos quadrados) e
com area total construida de 2.678,97m? (dois mil seiscentos e setenta e oito metros e
noventa e sete centimetros quadrados), conforme dispde o Boletim de Cadastro
Imobiliario - BCl com Matricula n. 69017, que ora se colaciona.

Este Oficial de Justica Avaliador foi informado, ainda, que ndo ha reformas no local ha
mais de 01 (uma) década, todavia, o Representante da Executada e que
acompanhava a diligéncia declarou que ndo ha nenhum tipo de risco grave que afete a
estrutura do imovel ou dos galpdes, apenas a necessidade de substituigdo e reforma
da area de fundos onde ha atracadouro de embarcacbées e uma rampa para carga e
descarga de bens.

Diante desses fatos, procedeu-se a avaliagdo do imével nos termos da NBR n. 14.653-
2 — Avaliacao de Bens Imoveis Urbanos.

Deixou-se de avaliar os bens que guarnecem o interior do imoével, uma vez que a
maioria das maquinas, equipamentos e bens moveis que ali guarneciam o imoével
avaliando nao pertencem a Executada, segundo declaragéo do Gerente da Executada,
pois seriam bens que ali se encontravam em decorréncia de um arredamento da area
dos galpdes para outras pessoas juridicas.

No entanto, ndo se mostrou a esse Oficial de Justica Avaliador qualquer documento
relativo a esse dito arrendamento da area.

4 Contexto Urbano da localizagdo do imovel objeto do Mandado de Avaliagédo
4.1 Carateristicas do logradouro de situagao
O local onde se localiza o imovel é pavimentada, plana, ampla, de grande

movimentacao de veiculos pesados e pequena movimentacdo de pedestres, havendo
disponibilidade de agua encanada, rede de energia elétrica, de telefonia fixa e movel,
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rede de internet fixa e movel, guias e sarjetas, iluminagao publica, transporte publico e
limpeza urbana.

4.2 Infraestrutura presente nos arredores do imével

O imovel esta localizado em um logradouro voltado ao uso predominantemente
comercial, havendo também locais onde ha imdveis de uso residencial, como
condominio predial.

O bairro é assistido por sistema de recolhimento de lixo por empresa contratada pelo
municipio, linhas de transporte publico regular, escolas publicas e particulares, escolas
de cursos livres, prédios de uso residencial, pontos comerciais de uma variada gama
de servigos, feiras municipais, 6rgdos publicos federais, estaduais e municipais,
unidades basicas de saude, quadras de futebol, bem como ha empresas de pequeno,
médio e grande porte.

Nas proximidades, o bairro conta com certa estrutura de comércios como mercadinhos,
lojas de roupas e calgados, restaurantes, lanches, farmacias, borracharias, feiras para
venda de hortifruti-granjeiros, além de templos religiosos.

5 Metodologia Utilizada

Inicialmente, cumpre destacar que a presente avaliagado tomou em conta o inteiro teor
da Escritura do imével com Matricula n. 1.913, registrada no Cartério do 3° Oficio de
Registro de Imdveis, o Boletim de Cadastro Imobiliario — BCl do imdével com Matricula
n. 69017, bem como as vistorias in loco realizadas no imoével, o registro fotografico e
as constatacdes realizadas nas vistorias in loco realizadas no dia 11/10/2023, as
15h00min.

Nesse diapasao, foi possivel constatar que o imével em questdo tem caracteristicas
Unicas, nao sendo possivel encontrar a disposi¢ao, no mercado iméveis, um local com
caracteristicas semelhantes que tenham sido objeto de negociacgéao recente.

Ademais, nao foram disponibilizados quaisquer tipo de documentos como balangos
patrimoniais da empresa, contratos de arrendamento, dentre outros que
demonstrassem as condicbes financeiras atuais da empresa e previsdes
orcamentarias anuais que pudessem colaborar para avaliagdo do imovel baseada no
método de capitalizagdo da renda por meio de fluxo de caixa descontado.

Em acréscimo, a despeito do local ser uma gleba de grande proporgdo, o imovel
estava destinado a ser um porto fluvial para carga e descarga de mercadorias e bens.

Diante de tais fatos, resta configurada a necessidade de utilizagdo do método de
avaliacdo evolutivo, em que se considera separadamente o valor de mercado do
terreno, soma-se ao valor de mercado das benfeitorias ali existentes e multiplicando-
se pelo fator de comercializagdo, que se caracteriza como fator/coeficiente de
vantagem da coisa feita.
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VI = (VT +VB) . FC

No que concerne ao terreno em que se localiza o imdvel, utilizou-se a metodologia de
valor de mercado baseada na Tabela de Valores Basicos dos Bairros utilizada pelo
Municipio de Manaus na avaliagdo de iméveis, a qual consta disponibilizada no
seguinte sitio eletrénico: < https://pgm.manaus.am.gov.br/valores-basicos-dos-bairros-
r/ >, sendo a tabela anexa a esse Laudo de Avaliacdo, atualizada até o presente
momento.

No que concerne as benfeitorias, considerou-se o valor do custo estimado para
construcédo das benfeitorias constantes no interior do imovel, com base na Tabela de
Custos Unitarios Basicos de Construgdo — CUB/m? — SINDUSCON/AM, disponibilizada
no seguinte sitio eletrénico: < http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/AM/ >, explica-se,
prédio comercial com 03 (trés) pavimentos, sendo 01 (um) subsolo, 01 (um) piso térreo
e 01 (um) piso superior.

Por fim, em relagao ao Fator Comercial - FC, considerou-se igual a 1,5 (um inteiro e
cinco décimos), uma vez que no caso em tela, por se tratar de imével comercial ainda
em operagao € que, por isso, ja conta com habite-se, alvara de funcionamento,
autorizacao dos 6rgaos ambientais, dos Bombeiros, possibilidade de uso da margem
do rio, acesso facilitado por meio terrestre e fluvial, dentre outros pontos, percebe-se
claramente a vantagem da obra pronta no caso vertente, o que faz acrescer valor de
mercado ao bem imével avaliando.

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

Sao partes integrantes dessa avaliagao: o relatério fotografico do imével, o mapa de
localizagao do logradouro do imovel, a Certidao de Inteiro Teor do Registro do Imovel
com Matricula n. 1.913, atualizada, o Boletim de Cadastro Imobiliario — BCI do imovel
de Matricula 69017, a Tabela de Valores Basicos dos imodveis estabelecido pelo
municipio de Manaus, a Tabela CUB com os parametros para calcular o valor do metro
quadrado construido e a Tabela Ross-Heidecke de depreciagao.

Extraiu-se dos autos o inteiro teor da Escritura do imével com Matricula n. 1.913,
registrada no Cartério do 3° Oficio de Registro de Iméveis, ora colacionada aos autos,
por meio da qual restou constatada a inexisténcia de 6nus incidentes sobre o imovel,
quais sejam: 06 (seis) penhoras, sendo:

Por fim, presumiram-se confiaveis e de boa-fé as informagbes prestadas pelo
funcionario da Executada.

7 Valor Resultante da Avaliagao

Considerando-se todo o acima exposto, notadamente quanto a localizagao do imovel,
formato, dimensdes e a Tabela de Valores Basicos dos Bairros utilizada pelo Municipio
de Manaus na Avaliacédo de Imdveis, avalio o terreno, quanto ao valor de mercado, no
montante de R$ 4.153.343,3634 (quatro milhdes cento e cinquenta e trés mil
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trezentos e quarenta e trés reais e trés mil e trinta e quatros milésimos de
centavo), sendo:

Valor do Terreno — VTerr = area do imével x R$ 148,66 (cento e quarenta e oito reais e
sessenta e seis centavos)

VTerr = 27.947,94m? x R$ 148,66 (cento e quarenta e oito reais e sessenta e seis
centavos)

VTerr = R$ 4.153.343,3634 (quatro milhdes cento e cinquenta e trés mil trezentos e
quarenta e trés reais e trés mil e trinta e quatros milésimos de centavo)

Considerando-se o formato, dimensbes, condicbes de aproveitamento e a Tabela de
Custos Unitarios Basicos de Construgdo — CUB/m? — SINDUSCON/AM é possivel
enquadrar a area construida do imével como Galpao Industrial — Gl.

Nesse sentido, avalio as benfeitorias, sem a depreciagcdo, no montante de
R$ 3.210.906,2832 (trés milhdes duzentos e dez mil, novecentos e seis reais e dois mil
oitocentos e trinta e dois milésimos de centavo), sendo:

Valor da Benfeitoria — VB = area da Benfeitoria x R$ 1.198,56 (hum mil e cento e
noventa e oito reais e cinquenta e seis centavos)

VB =2.678,97m? x R$ 1.198,56 (hum mil e cento e noventa e oito reais e cinquenta e
seis centavos)

VB = R$ 3.210.906,2832 (trés milhdes duzentos e dez mil, novecentos e seis reais e
dois mil oitocentos e trinta e dois milésimos de centavo)

No entanto, ha de se considerar que a estrutura do imovel se encontra depreciada,
haja vista a idade aparente da construgdo ser de 35 (trinta e cinco) anos,
aproximadamente, considerando-se reformas e melhorias no local e o estado de
depreciagao aparente do imovel.

Diante disso, necessario se faz aplicar a Tabela Ross-Heidecke de Depreciagdo, com
acesso pela pagina < http://files.peritos-br.webnode.com.br/200000144-
7e4a27e93b/tab ross.pdf >.

Ao se considerar, entdo, uma vida util de uma edificagao civil padrdo em 100 (cem)
anos e que a idade aparente da construgédo é de 36 (trinta e seis) anos, chega-se a
conclusdo de uma depreciagdo de 36% (trinta e seis por cento), restando-lhe 74%
(setenta e quatro por cento) de periodo de vida util.

Soma-se ao fator retromencionado que ha necessidade de reparos considerados nao
complexos na benfeitoria avaliada em condigdo regular, o que se indica o
enquadramento da tabela na letra ¢, da tabela de depreciagdo, € possivel entédo
classificar as benfeitorias no fator de depreciagao de 26,4% (vinte e seis inteiros e
quatro décimos por cento).
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Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"
Idade em ESTADO DE CONSERVACAO
“de Vida a b [ d e { q h
2 1,02 1,05 3.51 9,03 18.9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 34.6 53,6 75.7
6 3,18 3.21 5.62 11,0 20.7 35,3 54,1 76,0
B 432 4,35 6.73 121 2186 36.1 54.6 76.3
10 55 5,53 7.88 13.2 226 36,9 55,2 76.6
12 6.72 B.75 9.07 143 236 377 55.8 76.9
14 7.98 8.01 10,3 154 245 38,5 56,4 77.2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39.4 57,0 77.5
18 10,6 10.6 12,9 17.8 26.8 40,3 57.6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 279 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13.4 15,6 204 29,1 42,2 59,0 78.5
24 14,9 14.9 17.0 218 303 431 59,6 78.9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 315 441 60,4 79,3
28 17,9 17.0 20 248 328 45,2 61,1 79.6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 275 354 47.3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36.8 48,4 63,4 80.8
36 24,5 24,5 26.4 305 38.1 49.5 64,2 81,3

Logo, ao se aplicar o fator de depreciagédo de 26,4% ao Valor das Benfeitorias — VB,
chega-se ao Valor de Mercado das Benfeitorias de R$ 2.363.227,0245 (dois milhoes
trezentos e setenta e trés mil duzentos e vinte e sete reais e duzentos e quarenta
e cinco centésimos de centavo), visto que:
Valor de Mercado das Benfeitorias — VMB = VB x Fator de Depreciagao
VMB = R$ 3.210.906,2832 — (R$ 3.210.906,2832 x 26,4%)
VMB = R$ 3.210.906,2832 — R$ 847.679,2587
VMB = R$ 2.363.227,0245
Nesse sentido, ao se verificar o somatério do valor do terreno e do Valor de Mercado
das Benfeitorias, multiplicando o resultado pelo Fator Comercial - FC, nesse caso
considerado igual a 1,5, como ja mencionado em tépico proprio, chega-se ao Valor de
Mercado - VM, sendo:
VM =VTerr + VMB . 1.5
VM = R$ 4.153.343,3634 + R$ 2.363.227,0245 . 1,5
VM =R$ 6.516.570,3879 . 1,5

VM =9.774.855,5818
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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 DO IMOVEL AVALIADO
VMIA = VM + fator de arredondamento?
VMIA = R$ 9.774.855,5818 + fator de arredondamento

VMIA = R$ 9.774.855,5818 + R$ 225.144,4182

VMIA = R$ 10.000.000,00 (dez milhGes reais)
Necessario se faz se considerar, ainda, que por ser este um valor de mercado
estimado, com base em pesquisa comparativa direta de dados de mercado, é possivel
estabelecer um intervalo de confianca de valores de mercado, conforme abaixo se

destaca:

INTERVALO DE CONFIANGA DE VARIAGAO DE PREGOS DE MERCADO?

Valor de Mercado do Imével Avaliado R$ 10.000.000,00
Intervalor de confianga a maior (+10%) R$ 11.000.000,00
Intervalo de confianga a menor (-10%) R$ 9.000.000,00

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

Portanto, o Valor de Mercado do Imdvel Avaliado no presente Laudo de Avaliacéo é
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes reais).

8 Anexos
| — Mapa de localizacado do imével;
Il — Relatério Fotografico do imovel,

[l — Certidao de Inteiro Teor do Registro do Imoével com Matricula n. 1.913, do 3° CRI
de Manaus;

IV — Boletim de Cadastro Imobiliario — BClI com Matricula n. 69017;

2 Fator de arredondamento de até 1% autorizado pela NBR n. 14653-1, em seu item 7.7.1, a.
3 Intervalo de confianga autorizado pela NBR n. 14563-1, em seu item 7.7.1, b.
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V — Tabela de Valores Basicos dos Bairros utilizada pelo Municipio de Manaus na
avaliagdo de imoveis, a qual consta disponibilizada no seguinte sitio eletrénico: <

http://pgm.manaus.am.gov.br/ >;

VI — Tabela de Custos Unitarios Basicos de Construcdo — CUB/m? — SINDUSCON/AM,
disponibilizada no seguinte sitio eletrénico: < hitp://www.cub.org.br/cub-m2-

estadual/AM/ >; e

VIl — Tabela de Depreciagdo Ross-Heidecke.

Manaus/AM, 07 de setembro de 2022.
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=
Erick Drean Pereira da Costa
Oficial de Justica Avaliador

Matricula n. 9.562-1A
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] RELATORIO FOTOGRAFICO
VISTORIA DO IMOVEL LOCALIZADO NA RUA MARECHAL BITTENCOURT, N. 20,
COMPENSA

FACHADA DO IMOVEL COM VISTA PELA RUA MARECHAL BIITTENCOURT

B e - =
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Entrada de acesso ao interior da empresa com guarita e portdo para controle de entrada e saida
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Fachada do imovel avaliando com destaque para o prédio administrativo do imével
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Imagem do interior do imoével - destaque para a entrada de acesso
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L

Estacionamento coberto para veiculos de pequeno porte ao lado do acesso para o prédio
administrativo
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Prédio Administrativo na lateral esquerda da imagem e em destaque area de carga e descarga e
deposito de mercadorias
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Area para guarda de veiculos de grande porte e de acesso ao antigo atracadouro
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Area de acesso aos fundos do imovel para acesso ao antigo atradouro
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Area de fundos onde ficava o antigo atracadouro, atualmente em desuso pela estrutura estar
quebrada e sem manutengao
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Area de acesso ao imovel vizinho por onde ha estrutura para atracar barcos e balsas
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PREFEITURA DE MANAUS - AM
SEMEF
BCIl - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO
. Inscrigdo: 1.20.0001.3.0415.0001.0 Matricula: 69017
COD. CONTRIBUINTE CPF / CNPJ CONTRIBUINTE PRINCIPAL RG
1070014 04.872. 156/ 0002-02 |SABI NO DE OLI VEI RA COVERCI O E NAVEGACAO SA $41674537
CONTRIBUINTE SECUNDARIO CPF/CNPJ TIPO CONTRIBUINTE
SABI NO DE QLI VEI RA NAVEGACAO Contri buinte
IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DO IMOVEL
TIPO IMOVEL CATEGORIA INSCRIGAO ANTERIOR HABITAGAO ECONOMICA
PREDI AL TRIBUTAVEL PMM 1..2.0.00.0.1.1..0415.. NAO
CcODIGO LOGRADOURO NUMERO CEP
66400 RUA - BOVBEAMENTO 20 69. 035- 093
COMPLEMENTO BAIRRO CIDADE / ESTADO
COVPENSA |1 COVPENSA MANAUS / AM
LOTEAMENTO CONDOMINIO
SITUACAO CADASTRAL
SITUAGCAO CADASTRAL
ATI VO
DADOS E CARACTERISTICAS DO TERRENO
AREA DO TERRENO (M2) TESTADA PRINCIPAL (M) N° DE FRENTES CODIGO FISCAL
27.947, 94 116, 15 1 02- FO MEDI DO
AREA TOTAL EDIFICADA (M2) PROFUNDIDADE (M) TOTAL DE UNIDADES NO LOTE
2.678, 97 287, 24 4
SITUAGAO DA QUADRA GLEBA PATRIMONIO PARTI CULAR
OCUPAGCAO DO TERRENO EDI FI CADO TOPOGRAFIA | RREGULAR
PEDOLOGIA NORMAL LIMITACAO MURADO
CALGADA COM CALCADA
DADOS E CARACTERISTICAS DA CONSTRU(;AO
UNIDADE ANO CONSTRUGAO QUANTIDADE PAVIMENTO AREA DE CONSTRUGAO DA UNIDADE
A 1988 3 2530, 47
TIPO HABITE-SE NUMERO HABITE-SE DATA HABITE-SE
NAO I
ESCOAMENTO SANITARIO FOSSA SUBSOLO NAO
TERRAGO NAO SITUAGAO DA UNIDADE CONSTR FRENTE
TIPO DE CONSTRUGAO QOUTRCS ALINHAMENTO RECUADA
SITUAGAO RELATIVA AO LOTE | SOLADA ESTRUTURA CONCRETO
PATRIMONIO PARTI CULAR USO DO IMOVEL PRESTAGAO DE SERVI QO
REVESTIMENTO DA FACHADA REBOCO COBERTURA VETALI CA
PAREDE ALVENARI A PADRAO CONSTRUTIVO VEDI O
ESTADO DE CONSERVAGAO  REGULAR GRANDES GERADORES DE LIXO NAO
DADOS VALOR VENAL
VALOR VENAL DO TERRENO (R$) VALOR VENAL DA CONSTRUCAO (R$ |VALOR VENAL DO IMOVEL (R$) [CAT* ALIQUOTA (%)*
498. 085, 66 1.534. 642, 16 2.032.727,82 75 1, 2000
SERVICOS URBANOS
LI MPEZA URBANA PAVI MENTACAO
COLETA DE LI XO | LUM NACAO PUBLI CA
GU AS E SARJETAS REDE TELEFONI CA
ELETRI FI CACAO AGUA
DRENAGEM

* - Valores condicionais ao | ancamento de | PTU Usuari o:PORTAL Cl DADAO Dat a/ Hor a: 03/ 08/ 2023 09:30 Pagina: 1/1

Validagdo deste em https://projudi.tiam.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ8N8 3NNTX 5BHR9 KEXM3

Documento assinado digitalmente - TJAM




