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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO AMAZONAS
AUTO DE AVALIACAO

Processo n° 0003924-78.2013.8.04.7502

Aos 30dias do més de dezembro de 2021(dois mil vinte e um), nesta
cidade e Comarca de Tefé — Am, nos seguinte endereco — nesta cidade Rua,
Brasilia, n°332, Juru4, asl4h56min, em cumprimento ao respectivo
mandado de ordem do(a) Meritissimo(a) Juiz(a) Nayara de Lima Moreira
Antunes, que responde por essa vara, que 0(a)s promoventes movem em
face do(a) Sr.(a) Nelson Cabral de VVasconcelos, observadas as formalidades
de praxe, E_PROCEDI A AVALIACAO DO(S) SEGUINTE(S)
BEM(NS):%: 1 Imével Comercial situado na Rua Brasilia, 332, Juru,
NO VALOR DE R$200.000,00(Duzentos mil reais.)

Informo a meritissima Juiza que fazer avaliacbes em Tefé em imdveis néo é
algo simples, uma vez que a prépria tabela do valor por m2 deste municipio,
para fins de imposto imobiliario, vigente € de “1998”, conforme documento
anexo. Além disso, na outra diligéncia(movimento 202), acredito que fiz
com referéncia na OLX e com uma discussdo de valores imobiliarios médios
com o chefe de cartdrio, no que tange a area(Avenida Jurud). Portanto, utilizo

um valor médio, conforme os parametros:

Rafael Nogueira Viana

Oficial de Justica Avaliador
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Parametros 150 Mil reais valor do imével. Area total do imével 165m?

1) No imdvel funciona uma barbearia , tendo como locador o Sr. Nelson Cabral de
Vasconcelos, isto &, ndo é um imovel destinado para fins residenciais, mas sim
para afericdo de renda. Aumento 25 mil reais

2) O imovel tem uma estrutura moderna para localidade (interior do Amazonas),

comparada a outros imoveis neste municipio e na rua, como se observa:

= — By = — —

2documento da prefeitura informando a area anexo
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Portanto, aumento em mais 25 mil reais.
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3) Recentemente, fiz uma imissdo de posse num imdvel vizinho a esse(mesma Rua),
com uma estrutura mais precaria ndo moderno, no entanto maior, avaliado por

outro oficial em 200.00(Duzentos e mil reais).

3 N3o consegui adentrar nessa localidade. Locatario alega que n3o tem as chaves, mas que atras existe
um quintal amplo.
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4) Nao é dificil encontrar iméveis com mais de meio milh&o de reais ou proximo

desse valor nessa localidade, uma vez que se trata de area comercial e com fluxo
grande de transeuntes e clientes locais.

5) Na&o e incomum encontramos em Tefé imoveis sendo vendidos ou avaliador por
valor médio, ja que ndo se tem uma aferigdo atualizada imobiliaria, com base em
imposto imobiliario, conforme documento mencionado.

6) Pensando num valor médio — Poderia cogitar um valor entre 150 mil reais a 220

mil reais, em comparacao ao imdvel vizinho, no entanto, considerando a estrutura

4 Casa com telhado em madeira, ndo sendo totalmente em alvenaria com
uma estrutura ndo moderna, embora maior. Avaliada em
200.000,00(Duzentos e vinte mil reais em 2020). Processo 0001064-
32.2021.8.04.7500, movimento 01.
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mais moderna do imovel objeto avaliacdo, avalio ao final para 200.00,00(duzentos
mil reais).

7) Analisando a OLX, por coincidéncia, encontrei um imdvel na Avenida Jurua -
Tefé-Am, no valor de R$ 495.000(quatrocentos e noventa e cinco mil reais), no
entanto sendo uma estrutura ndo moderna como se observa e com aparéncia de
precariedade, embora maior ao da avaliagdo, no aspecto de m2. Além disso,
segundo eu me recorde, este imovel estd sem funcéo social atualmente, isto é, sem
renda passiva locaticia: https://am.olx.com.br/leste-do-amazonas/comercio-e-
industria/predio-a-venda-1-029-m-por-r-495-993-jurua-tefe-am-973329221
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Foto 1~ frente imodvel
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Y

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

TABELA ANEXA AO DEC. N" 039/98

QUE REGULAMENTA O IMPOSTO IMORILIARIO APROVADO PELA LET N I3 DE J7 1001905
DO CODIGO TRIBUTARIO DO MUNICIPIO DE TEFE

7.1 — IMOVEL EDIFICADO:

|~ lipo | — RS 347, 52/m* < | piso
B - Tipn 2 - RS 280,33/m’ - | piso
C— Tipo 3 — RS 231.68m" - | piso
D - Tipo 4 — RS 106,88/m7 - | piso
E - Tipo 5 - RS 65,42/m’ - | piso

7.2~ TERRAS NUAS:

i~ Setor 01 = Valor do m’ - RS 16,66 - centro

B - Setor 02~ Valor do m? - RS 12,50 ~ Santa Luzia, Santo Amronio, Monte Caxtelo ¢ (Hara
€~ Setor 03 ~ Valor do m® « RS 9,37 — Jurua, Sido Francivco ¢ Santa Rosa

D -~ Setor 04 ~ Valor do m* « RS 7,03 ~ Jernuvalém ¢ Sunta Terezn

E - Setor 05 - Valor do m* - RS 5,27 - Fonte boa, Sdo Raimundo, Sdo Jodo

F - Setor 06 — Valor do m” - RS 3,95 « Periferia, N, S, de Fittima ¢ Abial

G —Setor 07 — Valor dom” <« RS 0,07 — Zona Rural
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OBS: As aliquotas do imposto sdo as seguintes: (Art. 13, Inciso e H da Lei N* 331/98)

1 = Um por cento (1,0% para imdvel edificado)
2~ Daois por cento (2,0% para imdvel nio edificado)

! = Toda gleba terd sea valor venal reduzido em atd clogienta par cento (50°) de acvordo com
via dren ¢ conforme regulamenio

2b — Entende-se por gleba as efeitos do pardgrafo anterior, oy imoveis nde cdificados com area
igual ou yuperior a 10.000m* , situade em zona — urbanizavel o de expansdo do municipio

REA OLANVO THLAC, N Si0s - CENTRO FONE (097 33404047 S LALURERIUY BN TS S [T UL A

> Tabela base de Imposto Imobiliario fornecido pelo funcionario da prefeitura de Tefé-Am.
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Estado do Amazonas

t TEF‘ Prefeitura Municipal de Tefé LISTAGEM DO CADASTRO IMOBILIARIO
Sec Mun. de Adm Plansjamento e Financss

Matricula: 002850
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ImovelProprietario Quadra.F.Lote.Unid: 01030040108001 E
Imével: End: 0152 - Avenida BRASILIA Numero: 232 Setor: Selor 03 i
Compl: Balrro: JURUA Cep: -8
@
Proprietario 000131 - NELSON CABRAL DE VASCONCELO CPFICNPJ): 0684 991 382-20 :;_’
End: BRASILIA 332 Compl: E'
()
h=]
imovel Terreno '
=
Ocupscdo SHuscao Fet 100 -g
Patnménio Topografia Fo2 1,00 §
Us Pedalogia Fc3 1,00 o
Isento IPTU LimdtagacMuro Fcd4 1,10 S
AQUISIGAO Calgada Fe5 1,00 %)
AT - Area do Termeno 165,00 <§( =,
AUC - Area da umidade construida 84 60 s £
ATE . Area total construldal Edificada) B84 60 'T g
Edificacao o=
€3
Tipo Valor do m2 R$:97.38  Padriio const Fc10 1,00 [CINeY
Alinhamanto Fc6 1,00 Conservagao Fe11 1,10 g S
Situacao do ow Fe71,00 Ins1 sanitans g =
Situacho unid Fc8 1,00 Inst elétrica 2 3
Estrutura #c91,00 ° B
o e
S E
Infra Estrutura - Fc12 8 [
" ‘m O
Agua 1,02 Saneta 1.0 & D
Esgoto 1.00 Energin 1,02 © %
Lmpeza 1,04 lsminagao 1,03 9 o
Pavimeaentacao 1,04 Telefone 1.01 8 ]
Galeria 1,00 Lixo 1,04 ET
30
Calculo do IPTU 8 ﬁ
Valor da UFM oem RS 48,69 Planta de Valares - Nivael de Tnbutagso Valor do m2 R$ 7o.n o>
Aliquota do IPTU(%) 0.50 —
—
Formula —
FIT = (AUC FATE) x AT VT=FITx(Valkorgom2) x FC1 x Fe2 x Fe3 x Fed x Feb UFM RS —
VT = AT x (Valor do m2 Planta de Valores) x Fel x Fe2 x Fed x Fed x Fe§ 261,36 12,725.62 —
VE = ACU x {Valor do m2 Tipo de Construco) x Fo x Fe? x Fc8 x Feol x Fe10 x Felt x Fe12 228,86 11.143.28 —
< e —
VW= VT + VE 490,22 23.868,90 —
Legenda T o
VV = Valor Venal 118,34
VT = Valor do Terreno 0,00
VE = Valor da Edificacio LIMpeza. . ........ 0,00
FIT = Fracao Ideal do Tarreno ¢
AT = Area do Terreno Conservacso... 2,00

AUC = Area da Unidade Construidsa Valor do Carnd.........coovmimmmes 119,34
ATE = Area Total Construidal Edificada)

Emiss3o. 3V122021 111817 Pagina 1

5 Documento fornecido pela prefeitura, mostrando o imével tem uma area total de 165 m2 e de 84,60
Construida.
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Se porventura as partes ndo concordarem com o valor da Avaliagdo, sugiro contratar um

assistente técnico especializado, como por exemplo um corretor(a) imobiliario.

Validagdo deste em https://projudi.tiam.jus.br/projudi/ - Identificador: PI8KF F4VE7 YKB6L 7PQM3

Documento assinado digitalmente - TJAM




