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RESUMO

Trata-se de Laudo de Avaliagdo de Bem Imdvel elaborado por determinagéo
judicial, utilizando-se o Método Evolutivo, com aplicagdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para avaliagdo do terreno e do Método da Quantificagdo do
Custo de Reedi¢do para as benfeitorias.

O presente estudo foi realizado em conformidade com as disposi¢des do Codigo
de Processo Civil (Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015), destinando-se a alienagéo
judicial do imével objeto da agdo de execugdo de titulo extrajudicial, Processo n°
0000888-19.2000.8.15.0731.

Para a elaboracdo deste Laudo, o Oficial de Justica Avaliador fundamentou-se na
analise da Certiddo de Inteiro Teor constante dos autos (ID n°® 56915732 — Anexo), bem
como na vistoria técnica realizada in loco.

A avaliacdo do terreno foi embasada em pesquisa de mercado realizada por meio
de consultas a antncios de venda de imoveis da mesma regido de inser¢do do bem
avaliando, conforme demonstrado na Tabela Amostral. Os imoéveis utilizados como
paradigmas encontram-se inseridos no mesmo mercado imobiliario e apresentam
caracteristicas compativeis, possibilitando a obtencdo do valor unitario médio de
mercado.

Este Laudo foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas
amplamente aceitos pelo mercado imobiliario e em estrita observancia as diretrizes
estabelecidas pela ABNT NBR 14.653 — Avaliag@o de Bens, garantindo fundamentacéo
técnica adequada ao objetivo da avaliacao.

Ressalta-se que o presente Laudo se destina exclusivamente ao atendimento da
finalidade definida na ordem judicial que o originou, ndo podendo suas conclusdes,
critérios ou recomendagdes ser utilizados para objetivos diversos, sob pena de produzir
interpretagdes incompativeis com as premissas técnicas e processuais que nortearam sua
elaboracdo.

Registre-se, ainda, que o Oficial de Justica Avaliador atuou com absoluta
independéncia, imparcialidade e isen¢do, inexistindo qualquer vinculo de natureza
profissional, econdmica ou pessoal com as partes envolvidas, bem como qualquer
interesse financeiro relacionado ao objeto da avaliagdo.

Por fim, destaca-se que a elaboracao deste trabalho contou com o auxilio técnico-
cientifico do Professor Samuel Jesus de Oliveira, Oficial de Justica Avaliador Federal e
especialista na area de Avaliagdo Patrimonial.

Conclui-se, portanto, que o valor de mercado do bem imodvel avaliado,
compreendendo o terreno e suas benfeitorias, corresponde a R$ 92.498.000,00 (Noventa
e dois milhdes, quatrocentos e noventa e oito mil reais
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2. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo de Avaliagdo tem por objetivo reavaliar o bem imdvel descrito
nos autos do Processo n° 0000888-19.2000.8.15.0731, em cumprimento ao Mandado de
Avaliagdo (ID n° 164114619), expedido pelo(a) MM. Juiz(a) de Direito da 2* Vara Mista
da Comarca de Cabedelo/PB, tendo como exequente o Ministério da Fazenda e como
executado Ximenes Quitans Empreendimentos Turisticos LTDA — ME, Glayds Garcia
Ximenes Quitans.

Conforme expressamente determinado na ordem judicial, a presente avaliagdo
restringe-se exclusivamente a reavaliacdo do terreno e de suas benfeitorias, nao
abrangendo quaisquer outros bens, direitos ou elementos patrimoniais eventualmente
relacionados ao imovel.

Assim, este Laudo tem por finalidade apurar o valor de mercado atualizado do
imovel, observando os critérios técnicos previstos na ABNT NBR 14.653, fornecendo ao
Juizo elementos objetivos e tecnicamente fundamentados para subsidiar os atos
processuais decorrentes da execugao.

3. DESCRICAO E LOCALIZACAO DO BEM AVALIANDO

01 (um) terreno de matricula 11.898, Certiddo de Inteiro teor localizada nos autos,
ID -56915732, situado sob a letra “A” da quadra S/N, praia de ponta de campina no
municipio de CABEDELO, limita-se pela frente com a via Litoranea, fundos com a
estrada de acesso a AABE — associagdo atlética banco do estado, de um lado com terras
de Mario Glauco Di Lascio e do outro lado com o lote “B”. Medindo 123,00m de frente
e 128,00m de fundos, por274,00m de comprimento de um lado e 295,00m de
comprimento do outro lado. De propriedade de GLADYS GARCIA XIMENES
QUINTANS, com 35.704,94 m?. O terreno possui como benfeitoria uma constru¢do com
uma area comercial no pavimento térreo, com 749,59 m?, e um escritério no 1° pavimento,
com 110,54 m?, uma marquise (varanda) de 230,11 m?, uma calgada de piso intertravado
com 400,91 m?.
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4. DESCRICAO DA ZONA E DO LOGRADOURO DO IMOVEL

O imoével consiste em um terreno de grande porte, situado em zona urbana
consolidada do municipio de Cabedelo/PB, em regido dotada de infraestrutura urbana e
reconhecida pela elevada valorizagdo imobiliaria.

A area ¢ servida por vias publicas pavimentadas em asfalto, com boas condi¢des
de trafegabilidade, proporcionando facil acesso aos principais corredores vidrios da
cidade. A localizagdo apresenta excelente mobilidade e acessibilidade, sendo atendida
pelos servigos publicos essenciais, tais como abastecimento de agua, energia elétrica,
iluminacgdo publica, coleta de residuos so6lidos e sistema de transporte.

O terreno encontra-se em regido proxima ao litoral, no bairro de Ponta de Campina
em Cabedelo-PB, fator que contribui significativamente para sua atratividade e
valorizagdo. Destaca-se, ainda, a proximidade com o Comando-Geral da Policia Militar
da Paraiba, além da existéncia de empreendimentos residenciais e comerciais nas
proximidades, conferindo ao local caracteristicas compativeis com uma area urbana
consolidada e de elevado potencial de aproveitamento imobiliario.

Considerando a localizagdo, a infraestrutura disponivel, a facilidade de acesso e o
padrao de ocupacdo da regido, conclui-se que o imovel estéd inserido em area de elevado
potencial mercadolégico, circunstancia que influencia positivamente a formagdo do seu
valor de mercado.

5. CONSIDERACOES SOBRE AS CONDICOES DE INFRAESTRUTURA
URBANA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se localiza o imovel apresenta infraestrutura urbana consolidada e
¢ atendida pelos principais servigos publicos essenciais disponibilizados pelo Municipio
e pelas concessionarias competentes, destacando-se as redes de abastecimento de agua,
energia elétrica, telefonia, iluminagdo publica, drenagem pluvial, coleta regular de
residuos so6lidos, servigo postal e transporte coletivo.

O sistema viario ¢ composto, predominantemente, por vias pavimentadas ¢ em
boas condi¢gdes de circulacdo, proporcionando facil acesso as principais areas de
Cabedelo e de Jodo Pessoa, especialmente por meio da BR-230, importante eixo
rodovidrio da Regido Metropolitana. As recentes intervencdes de ampliacdo e
modernizagdo dessa rodovia representam um fator positivo para a mobilidade urbana e
para a valorizagdo imobiliaria da regido.
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Outro aspecto relevante ¢ a proximidade da futura Ponte do Futuro, obra
estruturante que deverad fortalecer a integragdo entre Cabedelo, Lucena e os demais
municipios da Regido Metropolitana de Jodo Pessoa, com reflexos positivos na
mobilidade, no desenvolvimento econdmico ¢ na valorizagdo dos iméveis situados em
sua area de influéncia.

A regido dispde de ampla oferta de comércio e servigos, contando com
supermercados, atacarejos, agéncias bancdarias, farmdcias, postos de combustiveis,
escolas, universidades, unidades de saude, restaurantes e diversos estabelecimentos
comerciais, proporcionando praticidade e comodidade aos moradores e usudrios da
localidade.

Observa-se, ainda, a presenga de condominios residenciais horizontais e verticais
de médio e alto padrao nas proximidades, evidenciando o processo de expansdo urbana e
o crescente interesse do mercado imobiliario pela regido.

Sob o aspecto do lazer e do turismo, o imével encontra-se préximo ao litoral, com
facil acesso as praias de Cabedelo, entre elas a Praia do Jacaré, reconhecida nacional e
internacionalmente pelo tradicional p6or do sol ao som do Bolero de Ravel, além das praias
de Intermares, Ponta de Campina, Poco ¢ Camboinha, todas amplamente valorizadas
pelo mercado imobiliario em razdo de suas caracteristicas paisagisticas, ambientais e
turisticas.

A localizagdo também proporciona acesso facilitado a Fortaleza de Santa
Catarina, importante patriménio historico nacional, 8 Marina de Cabedelo, ao Lovina
Beach Club, ao Parque Estadual Marinho de Areia Vermelha ¢ a outros equipamentos
turisticos e de lazer que contribuem para a atratividade da regido.

Diante desse conjunto de caracteristicas, conclui-se que o imdvel esté inserido em
uma regido dotada de infraestrutura urbana consolidada, excelente acessibilidade, ampla
oferta de comércio e servigos, proximidade de equipamentos turisticos, areas de lazer e
importantes investimentos publicos, fatores que, em conjunto, exercem influéncia
positiva sobre a liquidez e o valor de mercado do bem avaliado.

6. PERSPECTIVAS DE MERCADO

O mercado imobilidrio do municipio de Cabedelo vem apresentando consistente
processo de valorizacdo nos ultimos anos, impulsionado pelo crescimento urbano, pela
expansdo de empreendimentos residenciais e comerciais e pelo aumento da demanda por
imoéveis destinados tanto a moradia quanto ao investimento.
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A consolida¢do de novos condominios horizontais e verticais, a instalagdo de
empreendimentos comerciais, a melhoria da infraestrutura urbana e os investimentos
publicos em mobilidade constituem fatores que t€ém contribuido para o fortalecimento do
mercado imobiliario local.

Em diversos segmentos, observa-se que a demanda por imdveis permanece
superior a oferta de areas com localizagdo privilegiada, especialmente nas regides
proximas ao litoral e aos principais corredores de circulagdo, circunstancia que influencia
diretamente a valorizacdo dos imodveis.

A privilegiada configuracdo geografica de Cabedelo também representa um
importante vetor de valorizacdo. O municipio ¢ circundado, de um lado, pelo Oceano
Atlantico e, de outro, pelo Rio Paraiba, reunindo caracteristicas naturais raras e elevada
qualidade paisagistica, fatores que despertam o interesse de moradores, investidores e
empreendedores do setor imobiliario.

Além das caracteristicas naturais, destacam-se importantes investimentos
publicos e privados em andamento ou recentemente concluidos, como as melhorias na
BR-230, a implantacdo da futura Ponte do Futuro, a expansdo de empreendimentos
residenciais de médio e alto padrio e o fortalecimento do setor turistico, circunstancias
que tendem a ampliar ainda mais a atratividade econdmica da regido.

Sob a 6tica mercadolodgica, verifica-se um cendrio favoravel a continuidade da
valorizag@o imobiliaria, especialmente em imdveis bem localizados, inseridos em regides
dotadas de infraestrutura consolidada, ampla oferta de servigos, proximidade das praias e
facil acesso aos principais centros urbanos da Regido Metropolitana de Jodo Pessoa.

Diante desse contexto, conclui-se que as perspectivas para o mercado imobiliario
de Cabedelo permanecem positivas, havendo expectativa de manutencao do processo de
valorizacdo dos imoveis, em razdo da conjuga¢do de fatores econdmicos, urbanisticos,
turisticos e de infraestrutura que caracterizam o municipio e reforcam sua posi¢do como
um dos mercados imobiliarios mais promissores do litoral paraibano.

7. SOBRE A VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 03/08/2026, as 16h00, acompanhada pelo
funcionario Anténio Carlos, e no dia 04/08/2026, as 15h00, acompanhada pelo gerente
do empreendimento, Sr. Fabiano Antonio da Silva, transcorrendo tudo de forma mansa e
pacifica. Na ocasido, foi possivel percorrer toda a area do terreno e inspecionar as
benfeitorias nele existentes.
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Verificou-se que o imodvel avaliando possui como benfeitorias uma edificagdo
comercial no pavimento térreo, com area privativa de 749,59 m?; um escritorio localizado
no 1° pavimento, com area de 110,54 m?; duas marquises (varandas), totalizando area de
230,11 m?; e uma calgadas em piso intertravado (tijolos), com area de 400,91 m? ¢ um
campo de grama com 1.269,99 m?.

8. EXPOSICAO FOTOGRAFICA E MAPAS DO OBJETO DA PERICIA DE
AVALIACAO

8.1 Registro Fotografico do terreno — Fonte: O Autor do Laudo

Frente do imovel: Vista frontal.
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o gans 4845

Frente do imovel: Vista lateral
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Escritorio no 1° andar.

Fundos do imével:
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Campo de futebol:

Fundo do terreno: foto da frente para tras
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Fundos do terreno: Foto de tras para frente.

8.2 Mapa do imo6vel — Fonte: Secretaria de Cadastramento Imobiliaria da Prefeitura
Municipal de Cabedelo.
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8.3 Mapa imével — Fonte: Google Earth.
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9. METODO AVALIATORIO UTILIZADO PARA O TERRENO

A determinacdo do valor do terreno foi realizada por meio do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em conformidade com os critérios
estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-1 ¢ pela ABNT NBR 14.653-2.

Para tanto, foi realizada pesquisa de mercado com a selecdo de imodveis ofertados
e negociados que apresentavam caracteristicas equivalentes ou semelhantes as do imével
avaliando, localizados no mesmo bairro e, quando necessario, em bairros circunvizinhos
inseridos em contexto urbano e mercadologico semelhante.

As amostras foram analisadas quanto as suas caracteristicas fisicas, localizagdo,
potencial construtivo e demais atributos capazes de influenciar a formagao do valor de
mercado. Posteriormente, os dados foram submetidos ao processo de homogeneizagao,
mediante aplicagdo dos fatores de ajuste pertinentes, de modo a reduzir as diferengas
existentes entre os imoveis paradigmas e o imével avaliando.

Ao final desse procedimento, foi obtido o valor unitirio médio do terreno,
considerado representativo do mercado imobiliario local e adequado as caracteristicas do
bem objeto desta avaliacao.
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10. TABELA AMOSTRAL DOS IMOVEIS PARADIGMAS UTILIZADOS PARA
O CALCULO DA MEDIA

Tabela amostral — Cabedelo/PB

Amostra 1

Local: Ponta de Campina — Via Litoranea, 120 (Condominio Villas, lotes 7 € 8)
Area: 864 m> Prego: R$ 2.700.000
R$/m’: R$ 3.125/m”

URL: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pb-cabedelo-ponta-de-campina-
864m2-RS2700000/id-40756262/

Amostra 2

Local: Intermares — Rodovia BR-230, 25
Area: 490 m*> Prego: R$ 1.199.000
R$/m? R$ 2.447/m”?

URL: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pb-cabedelo-intermares-
RS1199000/id-42950516/

Amostra 3

Local: Intermares (Condominio Nobre)
Area: 690 m*> Prego: R$ 1.450.000
R$/m?* R$ 2.101/m>

URL: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pb-cabedelo-intermares-690m2-
RS1450000/id-36433755/

Amostra 4

Local: Intermares
Area: 930 m*> Prego: R$ 3.400.000
R$/m’: R$ 3.656/m”

URL: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pb-cabedelo-intermares-930m2-
RS3400000/id-37907862/

Amostra 5

Local: Pogo
Area: 1.408 m* Prego: R$ 3.000.000
R$/m?: R$ 2.131/m>

URL: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pb-cabedelo-poco-1408m2-
RS3000000/id-15466997/

1Art. 473 do CPC, Il - aindicagao do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser predominantemente aceito pelos
especialistas da drea do conhecimento da qual se originou. No caso, o conhecimento aqui utilizado é o inserto na NBR 14653-
1, item 7.5, emitida pela ABNT. NBR 14653 - 8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. NBR
14653 - 3.24 homogeneizagéo: Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagado de transformagdes matematicas
que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.
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11. ORIGEM DOS DADOS DE MERCADO PARA OBTENCAO DA MEDIA

A tabela amostral estd composta com as amostras obtidas no mercado imobiliario
do municipio de Cabedelo e que foram efetivamente utilizadas para esta avaliacdo.

12. CALCULO PARA OBTENCAO DA MEDIA - ANEXO

Os célculos para obtencao da média de valores, e os calculos para atribui¢do do
valor do imovel, foram feitos a partir da planilha3, disponibilizadas no site
https://oficialavaliador.com.br/, consubstanciando os anexos com memoria de calculos do
presente Laudo de Avaliagdo, ¢ levaram em consideragdo todos os elementos e fatores
que influenciam no valor do imével. Foram utilizadas, conforme se observa na Tabela
Amostral, 5 paradigmas, referente a Memoria de Calculos do terreno avaliando. Vide
anexo.

13. METODO AVALIATORIO UTILIZADO PARA AVALIACAO DAS
BENFEITORIAS

A determinacdo do valor das benfeitorias existentes no imével foi realizada por
meio do Método Evolutivo, utilizando-se, para sua composi¢do, o Método da
Quantificacao do Custo de Reedicio, em conformidade com as diretrizes estabelecidas
pela ABNT NBR 14.653.

Nesse procedimento, o valor das benfeitorias ¢ obtido a partir da estimativa do
custo necessario para sua reedi¢do, considerado o padrdo construtivo, as caracteristicas
da edificacdo, os materiais empregados e as técnicas construtivas observadas durante a
vistoria. Ao custo de reprodugdo ¢ aplicada a depreciagdo correspondente ao estado de
conservagdo, a idade aparente e a vida util remanescente da edificagdo, resultando, assim,
no custo de reedigdo.

Para a determinacdo do custo de reproducdo foi adotado como referéncia o Custo
Unitario Basico da Construcao Civil (CUB), correspondente ao més de junho de 2026,
anexo, divulgado pelo Sindicato da Industria da Constru¢do Civil de Jodo Pessoa
(SINDUSCON-JP), cujos indices encontram-se disponiveis em seu sitio eletronico.

A depreciagao fisica das benfeitorias foi estimada pelo Método Ross-Heidecke,
técnica amplamente empregada em avaliagdes patrimoniais por considerar, de forma
conjunta, a idade aparente da construgdo e seu estado de conservagdo. Os célculos e
parametros utilizados encontram-se demonstrados no Anexo deste Laudo.

A adogdo dessa metodologia permite estimar, com razoavel grau de
confiabilidade, o valor atual das benfeitorias, refletindo suas condigdes fisicas na data da
avaliagdo e contribuindo para a obtengdo do valor de mercado do imével como um todo.
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14. ATRIBUICAO DO VALOR DO BEM

Considerando as pesquisas de mercado realizadas, a vistoria in loco, os estudos
técnicos desenvolvidos, a metodologia adotada e os critérios estabelecidos pela ABNT
NBR 14.653, AVALIO o bem descritos no mandado nos seguintes valores:

a) Terreno

Imoével de matricula 11.898, situado sob a letra “A” da quadra s/n, Praia de Ponta
de Campina, municipio de Cabedelo-PB, limita-se pela frente com a via Litoranea, aos
fundos com a estrada de acesso a AABE — Associagdo Atlética Banco do Estado, de um
lodo com as terras de Mario Glauco Di Lascio e do outro com o lote “B”. Medindo
123,00m de frente, 128,00m de fundos, por 274,00 de comprimento de um lado e 295,00
de comprimento do outro lado, com 35.704,94 m?.

Valor atribuido ao terreno: R$ 78.762.088,45 (Setenta e oito milhoes,
setecentos e sessenta e dois mil, oitenta e oito reais e quarenta e cinco centavos).

b) Benfeitoria
Um centro Comercial com area equivalente a 1.210,51m?.

Valor atribuido a benfeitoria: R$ 2.021.359,55 (Dois milhées, vinte ¢ um mil,
trezentos e cinquenta e nove reais e cinquenta e cinco centavos).

15. IDENTIFICACAO DO VALOR DE MERCADO DO BEM AVALIANDO

Da soma dos valores atribuidos ao terreno e as benfeitorias, obtém-se o valor de
mercado do imovel na data desta avaliagdo, conforme demonstrado a seguir:

e Valor do terreno: R$ 78.762.088,45
e Valor das benfeitorias: R$ 2.021.359,55

Soma do valor do terreno, ao valor das benfeitorias: RS 80.783.448,00 (Oitenta
milhdes, setecentos e oitenta e trés mil, quatrocentos e quarenta e oito reais).

18
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Considerando a faculdade prevista na ABNT NBR 14.653-1:2019, que admite o
arredondamento do valor final da avaliagdo quando tecnicamente justificado. Adotou-se,
para fins deste Laudo, ap6s o fator multiplicador aplicavel e ao arredondamento de 3 casas
decimais, o valor de:

VALOR ATRIBUIDO AO IMOVEL: RS$ 92.498.000,00 (Noventa e dois
milhées, quatrocentos e noventa e oito mil reais).

Esse valor representa a melhor estimativa do valor de mercado do imovel
avaliando na data da presente avalia¢do, observadas as premissas, critérios técnicos e
limitagdes descritos neste Laudo.

16. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

e ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - ABNT. NBR
14.653-1:2019 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de
Janeiro, 2019.

e ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS — ABNT. NBR
14.653-2:2011 — Avalia¢do de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos. Rio de Janeiro,
2011.

e ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - ABNT. NBR
12.721:2021 — Avaliag¢do de custos unitarios de constru¢do para incorpora¢do
imobilidria e outras disposigoes para condominios edilicios. Rio de Janeiro, 2021.

« SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DE JOAO
PESSOA — SINDUSCON-JP. indices do Custo Unitario Basico (CUB).
Utilizado o indice referente ao més de outubro de 2024.

e ROSS, H. E.; HEIDECKE, E. Método Ross-Heidecke para depreciagdo fisica
de edifica¢des, amplamente adotado em avaliagdes patrimoniais.

19

4 Assinado eletronicamente por: WILKER DA SILVA MOURA - 09/08/2026 12:08:28

https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26080912082825600000156057719
Numero do documento: 26080912082825600000156057719

Num. 165205999 - Pag. 19



17. ANEXOS:

Anexo I - PLANILHA PARA OBTENCAO DO CALCULO:

OHCIAL DE |

USTICA AVALIADOR

DE TERRENO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERC

1 2.700.000,00 864,00 3.125,00 Terreno a venda 0,90 2.812,50
2 1.199.000,00 490,00 2.446,94 Terreno a venda 0,90 2.202,24
3 1.450.000,00 690,00 2.101,45 Terreno a venda 0,90 1.891,30
4 3.400.000,00 930,00 3.655,91 Terreno a venda 0,90 3.290,32
5 3.000.000,00 1.408,00 2.130,68 Terreno a venda 0,90 1.917,61
Média 2.422,80
Desvio-padrao 610,49
Coeficiente de variagao 25,20%

Quando a homogeneizaco é feita em relacdo a um i o do i fornece um valor unitério basico. Deve-se observar que, partindo-se do valor unitério
basico, para a avaliacao do objeto os fatores de devem ser usados de forma invertida. Isto porque, se um TR tem uma vantagem em relacao ao paradigma, esta
vantagem deve ser retirada na fase de porém, © valor unitério basico, se um terreno avaliando tem uma vantagem em relacio ao paradigma, esta vantagem

deve ser dada. € o raclocinio inverso (Dantas, 1998, . 21).

Fator de testada F Frente padrao para a zona 1,00
Fator de topografia F Plano, em nivel 1,00
Fator de consisténcia do solo Fo Seco 1,00
Fator de profundidade F Dentro dos limites minimo e méximo 1,00
Fator de esquina s Meio de quadra 1,00

1 2.812,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.812,50
2 2.202,24 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.202,24
3 1.891,30 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.891,30
4 3.290,32 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 3.290,32
5 1.917,61 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.917,61
Média 2.422,80
Desvio-padréo 610,49
Coeficlente de variacao 25,20%
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arnnn

— Austo 80 bom avaliando  —— Paradigma

Agua M, 0,15 0,15 0,00
Esgoto My 0,10 0,10 0,00
Luz piblica My 0,05 0,05 0,00
Luz domiciliar M, 0,15 0,15 0,00
Guias-sarjetas Mys 0,10 0,10 0,00
Pavimentacao My 0,30 0,30 0,00
Telefone M, 0,05 0,05 0,00
Fator a0 6rio de acima: 1,90 1,90

d aos publicos no e nobem 0,00

Na auséncia de alguns dos melhoramentos assinalados, o valor unitario basico deverd ser reduzido multiplicando-se este valor pela reciproca da unidade somada as porcentagens

a0s 3 (Canteiro, 1980, p. 116).

1 2.812,50 0,15 0,10 0,05 0,15 0,10 0,30 0,05 1,90
2 2.202,24 0,15 0,10 0,05 0,15 0,10 0,30 0,05 1,90
3 1.891,30 0,15 0,10 0,05 0,15 0,10 0,30 0,05 1,90
4 3.290,32 0,15 0,10 0,05 0,15 0,10 0,30 0,05 1,90
5 1.917,61 0,15 0,10 0,05 0,15 0,10 0,30 0,05 1,90

2.00

150

100

0.50

0.00

1 2 3 a 5
——Fatorminimo  —— Fator méximo
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1 2.812,50 1,90 1,90 1,00 2.812,50
2 2.202,24 1,90 1,90 1,00 2.202,24
3 1.891,30 1,90 1,90 1,00 1.891,30
4 3.290,32 1,90 1,90 1,00 3.290,32
5 1.917,61 1,90 1,90 1,00 1.917,61
Média 2.422,80
Desvio-padrao 610,49
Coeficiente de variagao 25,20%
200
1.5
1.0
) I I
000
1 2 3 4 5
I lomontos Ga aMostra 8908 8 hOMOEENOizagio  —— Fatorminimo  —— Fator miximo

1 2.812,50 Dados efetivamente utilizados 4
2 2.202,24
3 1.891,30 Média 2.205,92
4 Limite superior 2.867,69
5 1.917,61 Limite inferior 1.544,14
Valor maximo 2.812,50
Valor minimo 1.891,30
Excluiritem Nada a excluir
Saneamento Encerrar
Desvio padrao 428,20
Coeficiente de variacao 19,41%
1.400
1200
1.000
800
600
400
200
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R p—— :

1 2.812,50 Valor critico 1,644854
2 2.202,24
3 1.891,30 Média 2.422,80
4 3.290,32 Desvio-padrao 610,49
5 1.917,61
Limite superior 3.426,97
Limite inferior 1.418,63
Valor maximo 3.290,32
Valor minimo 1.891,30
Excluiritem Nada a excluir
Saneamento

Desvio padrao 610,49
Coeficiente de variacao 25,20%

- === Média —_— .

SR —— oxes oamenc s ;

1 2.812,50 Nivel de significancia 10,00%
2 2.202,24 Graus de liberdade 3
3 1.891,30 Valor critico 1,610767
4 3.290,32
5 1.917,61 Média 2.422,80
Desvio-padro 610,49
Limite superior 3.406,16
Limite inferior 1.439,43
Valor méximo 3.290,32
Valor minimo 1.891,30
Excluir item Nada a excluir
Saneamento .El:ll"
Desvio padrao 610,49
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Coeficiente de variacao

25,20%

== == Madia

Intervalo em torno da média 2.205,92 428,20 19,41%
Critério de Chauvenet 2.422,80 610,49 25,20%
Critério de Arley 2.422,80 610,49 25,20%
Menor coeficiente de variacao 19,41%
Procedimento Intervalo em tomo da média
Média a ser aplicada 2.205,92
Desvio-padrao a ser aplicado 428,20

Média 2.205,92

Desvio-padrao 428,20

Dados efetivamente utilizados 4

Intervalo de confianca 80%

Lovco 1,6377

o d éoi lo de valores dentro do qual esta contido o i com (item 3.40 da NBR 14653-2:2011. Avaliacao de bens. Parte 2:
Iméveis urbanos). Os limites da amplitude do intervalo de confianca $50 aqueles previstos no item 9.2.3. tabela 5 da NBR 14653-2:2011.

Limite inferior 1.855,28
Limite superior 2.556,55
Amplitude 701,28
Média 2.205,92
Grau de precisao 31,79%

Limites Intervalo de confianca Campo de arbitrio [-15%;+15%] Intervalo de valores admissiveis
Inferior 1.855,28 1.875,03 1.875,03
Superior 2.556,55 2.536,80 2.536,80
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NBR 14653-2:2011. A.10. Avaliacdo intervalar

Quando for adotada d ivels deve estar
a) ao intervalo de predica detendé e
b P trio no i [-15%:+15%).

Arca do terreno avaliando 35.704,94
Valor unitério (R$/m’) 2.205,92
Avaliacdo do terreno 78.762.088,45

METODO EVOLUTIVO: AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

valiad: S0 c50. O custo de reedich de
o 5 é a partir Custo Unitério Basico indicato ds 50 Civil local: 5 5 fvols om: cub.onLbe.

A 4 calculada pelo método Ross-Heidecke.

i Padrao: normal

Codigo: CAL-8 Data de referéncia: junho de 2026

Ci 3 projeto: RS 1.700,18
A do imével serd a ida na NBR 12721:2006

NBR 12721:2006 Avaliacd do para 3 o cdificios

5.7 Arca equivalente

[&8]

5.7.2 Coeficientes para célculo das dreas equivalentes as dreas de custo padro. E que os i de cquivaléncia de custo, para cada dependéncia em que forem
empregados, sejam calculados na forma indicada em 5.7.2.1 ou, alternativamente, na forma indicada em 5.7.3

a Garagem (subsolo) 0,00 0,00% 075 0,00
b Arca privativa (unidade auténoma padrao) 749,59 2,10% 1,00 749,59
c Arca privativa (salas com acabamento) 110,54 0.31% 1,00 110,54
d Arca privativa (salas sem acabamento) 0,00 0,00% 0,90 0,00
©  Area deloja sem acabamento 0,00 0,00% 0,60 0,00
t Varandas 230,11 0,64% 1,00 23011
£ dreas 0.00 0,00% 0,60 0,00
h Estacionamento sobre terreno 0,00 0,00% 0,10 0,00
i Arca de projecdo do terreno sem benfeitoria 3421379 95,82% 0,00 0,00
1] Arca de servico - residéncia unifamiliar padrdo baixo (aberta) 0.00 0,00% 0,50 0.00
k Barrilete 0,00 0,00% 075 0.00
! Caixa d'dgua 0,00 0,00% 075 0,00
m Casa de maquinas 0,00 0,00% 0,75 0,00
n Piscinas 0,00 0,00% 0,75 0,00
° Quintais, calcadas, jardins etc. 400,91 1,12% 0,30 120,27
Arca total: 35.704,94 Arca equivalente: 1210,51
c ark ifico p projeto: RS 1.700,18
Arca da benfeitoria: 1.210,51
Custo de reproducao da benfeitoria RS 2.058.089,99
Leulo d. s witsaen
Idade aparente da benfeitoria: 2
Vida Gtil referencial 70
26
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Relacdo percentual: 3%

Estado de conservacao da benfeitoria: B

Descricao do estado: entre Novo e regular

Valor relativo da tabela Heidecke: 0,32

Resultado bruto da equacao: 0,0178

Ci de dep! ifico (perda de valor): -1,78%

Fator de d ): 0,9822

Custo de reproducéo da benfeitoria 2.058.089,99

Perda de valor decorrente da depreciacéo -36.730,44

Custo de reedicao da benfeitoria 2.021.359,55

Fator da vantagem da coisa feita:

Tipo de construcao: Pequena estrutura e residencial de luxo

Idade da construcao 2 anos.

Valor do terreno: 78.762.088,45
Valor da benfeitoria: 2.021.359,55
Soma do valor do terreno, ao valor das benfeitorias: 80.783.448,00
Fator multiplicador aplicavel (vantagem da coisa feita) 1,1450
Avaliacao do terreno e das benfeitorias R$ 92.497.047,96
Dr darelacao entre 0s : terreno e edifi

= Temeno

Faifcaches

Arredondamento
Casas decimais 3
Valor (arredondamento) 952,04
Percentual (arredondamento) 0,00%
Avaliacso RS 92.498.000,00
Wilker da Silva Moura
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Anexo II — Custo Unitarios Basicos de Construcao:

CUB/m? &

sinduscon
Custos Unitarios Basicos de Construgao
(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Junho/2026
Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de C cao (CUB/m?), de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e

com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de Junho/2026.

“Estes custos unitarios foram ispe na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de org ¢ao e, portanto, i nova série historica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagao
de CUB/2006".

"Na formagao destes custos unitarios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagao dos
pregos por metro quadrado de conslm;ao. de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondenles a cada caso particular:

pared tirantes, i de lengol freatico; (es); e ir ¢ tais como:

109695 aquecedores, bombas de recalque, incineragéo, ar-condicionado, ilagdo e outros; playground (quando ndo
como darea ida); obras e servigos i G iSCil campos de esporte), ajardinamento,

e reg do Nio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e

emolumentos cartoriais, pmje(es projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneragéo do construtor;
remuneracao do incorporador.”

VALORES EM R&/m*
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.633,08 R-1 202381 R-1 249453
PP-4 1.555,77 PP-4 1.921,65 R-8 2.087,89
R-8 1.489,09 R-8 1.699,81 R-16 2.253,14
PIS 1.105,44 R-16 1.655,36

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 1.946,08 CAL-8 2.072,96
CcsL-8 1.700,18 CSL-8 1.836,94
CSL-16 2.287,62 CSL-16 2.474,04

FPROJETOS - FADRAOC GALFAC iNDU
RP1Q 1.751,25
Gl 963,05

Sinduscon-Jodo Pessoa Data de emissao: 28/07/2026 21:20
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA PARAIBA
PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE CABEDELO-PB

LAUDO DE VISTORIA DE IMOVEL - ARTIGO 872 do CPC

1- Dados basicos do processo e do imével objeto da vistoria

Oficial de Justiga: Wilker da Silva Moura

Processo: 0000888-19.2000.8.15.0731

Requerente: Ministério da Fazenda

Requerido: Ximenes Quitans Empreendimentos Turisticos LTDA — ME, Glayds Garcia Ximenes Quitans.
Endereco do imdvel: L “A” da quadra S/N, praia de ponta de campina no municipio de CABEDELO

Matricula do imével: 11.898

Cartdrio de Registro: Cartério imobilidrio de Cabedelo Figueiredo Dornelas

Prefeitura da situagao: XXXXXX XXXXX

Numero do cadastro municipal: XXXXXKXXKXXXXXX

2 - Dados obtidos durante a vistoria e anélise de documentos do imével

Vistoria acompanhada por: Antonio Carlos e Fabiano Anténio da Silva
Data da Vistoria: 03 e 04/08/2026
Hora de inicio da vistoria: 15:00h

2.1 - Localizagao e tipo de uso do imdvel

|Facilidade de acesso ao imével: Uso predominante de lotes na regiéo:
Ddificil
Drazoa’vel

residencial multifamiliar I:'oomercial

I:'residencialunifamiliar Dindustrial

misto: residéncia e comercial/industrial

Tipo de implantagéo: | I:lcondoml'niolloteamentofechado Disolada

2.2 - Condigdes de infraestrutura urbana da localidade

rede dgua potével rede elétrica telecomunicagdes iluminagéo publica (na via do lote)

rede de agua pluvial rede de esgoto

pavimentacgao I:'gés canalizado

2.3-Servicos e i comunitarios da |

comércio rede bancéria saude lazer

transporte coletivo seguranga publica coleta de lixo escolas

2.4 - Dados do lote

|Area do lote (m?): | 35A7O4,94| |N|]mero de frentes: | | |Testada:

ISituagéo: | Desquina
|Formato: | Dregular

plano I:'aclive maior que 10% I:'declive maiore que10%

meio de quadra I:'finaldevia sem saida

irregular

ITopografia |
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ISuperfl’cie: |

| Fragao ideal: |

INl'vel em relagéo avia: |

I:'brejoso
[

mesmo nivel

I:'alagével

I:'acima

DDUII’G:

2.5 - Localizagao e ocupagéao do imével

ILocalizaQéu: |

|0cupag§o: |

Dcedido

Dcomodato

I:lregular
Dlocado
|:|invadido

|:|ruim
Darrendado

2.6 - Condigdes sanitarias

IAbastecimento de agua: |

I:‘néo possui
| I:lnéo possui

|Solugéo sanitaria:

[
Drede de esgoto

|:|rede de adgua potavel

I:lfossa séptica e sumidouro

2.7 - Equipamentos diversos

[ Jrwres
|:|portéo manual

Dalarmes

I:' cerca elétrica
Dportéo eletrénico

I:'oémeras

I:'interfone

2.8 - Areas do imével - lote ou gleba

IAverbadas

| |N§o averbadas (passiveis de averbagao)

[Privativa totat: | pooooooooooooac | [Privativa totat: | Poooooooooo
I Comuns: | |XXXXXXXXXXXXX |

AREATOTAL DO LOTE/GLEBA: XXXXXXXXXXXXX
|Total: | |><xxxx><xxxxx><><x |

2.10 - Informacgoes relativas ao condominio, se o caso

Estado de conservagao: |

I:'Regular
I:lPortaria 24hs
I:llnterfone

|:|Ruim
|:|Quadra
Dchurrasqueira
I:' Pogo artesiano

I:'Em implantagéao
I:lCFTV
|:|Hidr6metro Individual
I:'Cerca elétrica

2.10 - Valorizantes

EINenhum I:IVista para o mar

ista permanente

I:'Vista para parques, areas verdes, paisagens

|:|Metr6
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2.11 - Depreciantes

Nenhum |:|Rede de alta tenséo I:‘Feira livre |:|Cérrego I:lPresidio
DFavela |:|Outros:

2.12 - Infor o L

A) As informacbes apresentadas na documentagéo correspondem as verificadas na vistoria?

B) O imdvel aparenta condigdes de estabilidade e solidez?

C) O imével apresenta vicios de construgao aparentes?

D) O imdvel aparenta condigoes de habitabilidade?

E) O imovel é afetado significativamente por fatores ambientais, climaticos, localizagao, etc.?

E) Informagdes adicionais relevantes:

|H0ra de término da vistoria: 17:00 horas I
IAssinatura do Oficial de Justiga: Wilker da Silva Moura ASSINADO DIGITALMENTE I
Assinado eletronicamente por: WILKER DA SILVA MOURA - 09/08/2026 12:08:29 Num. 165206000 - Pég. 3

https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=26080912082911100000156057720
Numero do documento: 26080912082911100000156057720




