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JUSTICA FEDERAL

JUSTICA FEDERAL DE PRIMEIRA INSTANCIA
SECAO JUDICIARIA DA PARAIBA
102 VARA FEDERAL

LAUDO DE AVALIACAO

Processo n2 0809335-03.2022.4.05.8200 - EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Em cumprimento ao Mandado de Penhora, Avaliag¢ao e Intimagao, expedido no
PJE acima referido, acdo promovida pela UNIAO FEDERAL contra HELENO

BATISTA DE MORAIS, procedi a avaliagdao do imdvel a seguir descrito:

- “Prédio n? 1429 situado na Av. Centenario, Cruz das Armas, nesta capital,
construido em alvenaria de tijolos e coberto com telhas, recuado do alinhamento,
oitOes livres, estilo bangalé de uma janela e uma porta de frente e terraco, trés
quartos, salas de estar/jantar, copa, cozinha, area de servico, wc e banheiro, com
instalacdes de agua, luz e sanitdria para fossa, em terreno préprio medindo 7m40
de largura na frente e nos fundos por 35,00m de comprimento de ambos os
lados, limitando-se pela frente com a Av. Centendrio, de um lado com a casa 1435
e do outro com a casa 1423”, conforme descrito na Certiddo de Inteiro Teor

expedida pelo Cartério Carlos Ulysses. Imovel registrado sob a Matricula 81.592.

Ressalto que nesta Matricula constam averbacdes de indisponibilidade deste

imovel, em razdo de outros processos em nome do executado.




1. PROPRIETARIO DO BEM: HELENO BATISTA DE MORAIS, casado sob regime de
comunhdo parcial de bens com a Sra. Nelcir Souza Oliveira de Morais (RG

1.258.641 —SSP/PB e CPF 645.529.184-00).

2. OBJETIVO DA AVALIACAO: determinacdo do valor de mercado.

3. A presente avaliacdao foi efetuada com base nos critérios e procedimentos
estabelecidos pela ABNT NBR 14653 — Avaliacdao de Bens (Parte 1 - Procedimentos
Gerais e Parte 2 - Imdveis urbanos). Vale esclarecer, no entanto, que o Oficial de
Justica ndao possui formacao técnica especializada para realizar os testes
estatisticos ou operar com modelos matematicos previstos na referida norma
técnica.
4. IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO:
4.1 ldentificacao:

O imovel localiza-se na Av. Centendrio, n? 1429, em Cruz das
Armas, bairro tradicional da Zona Sul desta capital, constituido essencialmente de
casas residenciais de padrao médio, com excelente localizacdao e acesso rapido a
Avenida Cruz das Armas, principal via deste bairro, com posicao paralela a
referida via. Localizacdo cartografica municipal: 29.120.0277.0000.0000 (Ficha

Cadastral em anexo).

4.2 Caracterizagao:

O imdvel avaliando caracteriza-se como casa residencial, composta
dos seguintes ambientes: terraco (utilizado como garagem), sala de estar/jantar,
trés quartos, copa, cozinha, area de servico, wc social, cuja area privativa

edificada é de 157,74m? (medida constante da Ficha Cadastral fornecida pela



PMIJP). Limita-se pela frente com a rua de sua situacao, de um lado com a casa
1431, e do outro com a casa 1421.

Nos fundos desse imdvel, com acesso pelo beco na lateral do
terreno, consta uma pequena edificacdo (n2 1429-B), de uso residencial com a
seguinte composi¢ao: pequena sala, dois quartos, wc, cozinha, banheiro e area de
servico, com darea coberta aproximada de 40,00m, conforme informagdao do
devedor.

Imdvel totalizando em torno de 199,74m? de area construida.
Edificado em terreno préprio medindo 7m40 de largura na frente e nos fundos
por 35m00 de comprimento de ambos os lados, com area total do terreno de 259
m2.1

Posicao solar: a orientagao solar do imovel é frente para o poente
(Oeste).
Terreno retangular. Topografia plana.

Padrdo construtivo: Projeto padrdo normal?.

Aspectos construtivos: casa 1429: em alvenaria de tijolos, cobertura de
telhas, forro da sala e do terraco em PVC, restante da casa sem forro, piso em
ceramica, portas e janelas em madeira, banheiro e cozinha revestidos de
ceramica e louca sanitdria branca, portao da frente em madeira. Casa 1429-B:

coberta de telha, sem forro, piso em ceramica, portas e janelas em madeira.

Especificacido dos acabamentos: padrdo normal®.

Imdvel em bom estado de uso e conservacgao.

'Metragem do terreno de acordo com a Certiddo de Inteiro Teor expedida pelo Cartério Carlos
Ulysses.
2 Diz respeito a concepgdo do imdvel: Projeto/Planta (quantidade de ambientes).



4.  UTILIZACAO ATUAL E VOCACAO: imoével ocupado por inquilino no

momento da vistoria. Vocacao ideal (destinado ao uso residencial).

6. INFRAESTRUTURA URBANA DISPONIVEL: a regido é dotada de todos os
recursos de infraestrutura urbana basica como redes de agua potavel,
esgotamento sanitdrio, galeria de aguas pluviais, coleta de residuos sélidos,
energia elétrica, ruas no entorno pavimentadas, sarjeta, rede de cabeamento
para transmissao de dados, transporte coletivo.

O imével possui excelente localizagao dentro do bairro de Cruz das

Armas, em rua asfaltada, de facil acesso pelas vias principais do bairro.

7. POLOS VALORIZANTES NAS IMEDIACOES: o imével fica localizado em 4&rea
predominantemente residencial, e conta com variedade de estabelecimentos
comerciais e servicos nas suas imediagdes, tais como: farmacias, supermercados,
escolas, lojas automotivas, lojas de material de construcao, padarias, igrejas,
saldao de beleza, UPA, lava jato, clinicas veterindrias, bancos, lanchonetes, etc.
Também fica proximo da Unidade de Saude da Familia de Cruz das Armas.

8. ESTADO DE CONSERVACAO: o bem encontra-se em bom estado de uso e
conservagao.

9. DA VISTORIA: realizada na manha do dia 29 de janeiro de 2025. Diligéncia
realizada com o acompanhamento do Sr. Heleno Batista de Morais, ora devedor.
10. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

- Liquidez: média

- Desempenho do mercado: recessivo

- Quantidade de ofertas de bens similares: alta

- Absorcao do bem pelo mercado: média

3 Relaciona-se a qualidade construtiva do imdvel: o material utilizado (tipo de esquadrias, de

piso, de loucas, telhas, tinta etc.).
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11. METODOLOGIA AVALIATORIA: pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO, que realiza a amostragem representativa de dados de
mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes ao
bem avaliando, usando-se toda evidéncia disponivel. Esse método identifica o
Valor de Mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos* dos

elementos compardveis (identificados na vistoria) constituintes das amostras.

12. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGAO DO RESULTADO
12.1. Levantamento de dados de mercado: para a formacao do valor do imdvel,
utilizei como referenciais imdveis com caracteristicas similares ao bem avaliando
quanto a localizacdo, dimensdes e infraestrutura urbana, anunciados a venda em
sites de imobilidrias atuantes na regiao.

Dessa maneira, a pesquisa de mercado indicou as seguintes amostras
representativas:

AMOSTRA 01:

RS 280.000

Casa a venda em Jodo Pessoa-PB, Cruz das Armas: 3 quartos, 1 suite, 1 sala,
2 banheiros, 1 vaga de garagem. 120m?2.

| hitps:)/fwww.chavesnamao.com.br/c

Valor do m? =RS 2.333,00

4 Atributos do imodvel: caracteristicas que agregam ou desagregam valor ao bem, p.ex., drea,

localizagdo, idade, padrdo de acabamento, estado de conservacgao etc.
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AMOSTRA 02:

MArea dtilftotal
Terreno 8x32. 140m* / 140m?

Casa com 3 dormitérios & venda por RS
250.000.00 - Cruz das Armas - Jodo Pessoa/PB

Rua Deputado José Tavares,
Cruz Das Armas, Jodo Pessoa/PB

"henewchavesnamao.com.br/casas-

Valor do m?=RS 1.785,00

AMOSTRA 03:

Rua Abel da Silva

Cruz das Armas, Jodo Pessoa, PB,

Casa com 3 quartos, sendo um deles com dispensa. banheiro social ,sala
ampla para 2 ambientes , cozinha e terraco em L, vaga para 2 carros e
quintal com area de servico.

AREA COMSTRUIDA

R$250.000,00 £ jaos

https://ph.ob.com.br/paraiba/imoveis/casa- Valor do m?: R$1 388.00
: . )




AMOSTRA 04

RS 290.000,00 a vista

Casa 3 quartos Vender em Cruz das Armas

B3 F18mz jm31 L1

Avenida Silva Mariz

Cruz das Armas, lodo Pessoa,

hitps://pb.obucom.br/paraiba/imoveis/casa- Valor do m? = R$ 1.611.00
= . i

AMOSTRA 05:

RS 380.000

@ Av. Alcides Bezerra, , Cruz das Armas,

Casa 03 quartos - Cruz das Armas

== Casa com trés quartos, sendo um suite;
== WC social;

== Sala para dois ambientes;

== Hall;

Casa - 230m? - 3 quartos - 2 vagas

hitps:/fwww.imovelweb.com.br/

Valor do m?=RS$ 1.652,00




AMOSTRA 06

Rua Buenos Aires

Casa 03 quartos - Cruz das Armas

Cruz das Armas, Jodo Pessoa,

AREA CONSTRUIDA

RS 380.000 E:l 150m?

https://pb.obucom.bry

Valor do m?= RS 2.533,00

AMOSTRA 07

Avenida Alcides Bezerra

RS 369.000 Cruz das Armas, Jodo Pessoa,

Casa em Cruz das Armas 3 E] AREA COMSTRUIDA
quartos / Porteira fechada 130m32

Casa construida em terreno 10x25. Lajeada, toda na ceramica, terrago, garagem
para um carro coberta. Duas salas, trés quartos sendo um suite, Wc social,
cozinha com despensa. Lado da sombra. Area de servico coberta.

https://ph.oblcom.br/paraiba
A i Valor do m? = R$ 2.838,00




12.2. Método do valor unitario médio:

Através desse método é possivel obter o valor unitdrio médio de

mercado mediante a andlise dos valores das amostras, tanto quanto possivel,

semelhantes aos imdveis especificados na presente avaliagao.

AMOSTRAS AREA UTIL (m?) VALOR DO VALOR UNITARIO
IMOVEL (RS) (R$/m?)
Amostra 01 120,00 280.000,00 2.333,00
Amostra 02 140,00 250.000,00 1.785,00
Amostra 03 180,00 250.000,00 1.388,00
Amostra 04 180,00 290.000,00 1.611,00
Amostra 05 230,00 380.000,00 1.652,00
Amostra 06 150,00 380.000,00 2.533,00
Amostra 07 130,00 369.000,00 2.838,00
Valor unitario médio do m? na regido ......cccceeeeeerrrerreneennnnnns RS 2.020,00

BEM AVALIANDO AREA UTIL (m?) VALOR DO IMOVEL (R$)
CASA 1429 199,74 R$ 403.474,00
Av. Centenario X
R$ 2.020,00

O valor atribuido ao bem partiu da andlise das sete amostras

relacionadas, das quais resultou a aplicacdo do Método do valor unitario médio,

(obtido através da area util privativa dividida pelo valor da oferta), perfazendo o

valor acima descrito.




5. RESULTADO DA AVALIAGAO:

Diante do exposto, com fundamento nos indicadores declinados acima,
na pesquisa imobiliaria feita na regido de situacdao do imovel, bem como no
estado de conservacdo do bem, avalio o imével em RS 400.000,00
(QUATROCENTOS MIL REAIS).’

E, para constar, lavrei o presente Laudo, que segue datado e assinado

na forma da Lei.

Jodo Pessoa, 30 de janeiro de 2025.

(assinado eletronicamente)
Raimunda Nonata de Sousa
Oficial de Justica Avaliador Federal
ANEXO:
Ficha Cadastral
Certidao de Inteiro Teor atualizada

5 Por aproximac3o, o valor obtido pela soma dos indicadores foi alterado de RS 403.474,00 para

R$ 400.000,00.
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