JUSTICA FEDERAL DE PRIMEIRA INSTANCIA
SECAO JUDICIARIA DA PARAIEA
52 VARA FEDERAL

LAUDO DE AVALIACAD

Processo n20008489-20.2002. 4.05.8200 — EXECUCAO FISCAL

Em cumpriments an Mandade de PENHORA, AVALIACAD E REGISTRO, expedidn
nos PIE acima referido, agio promovida pela FAZENDA NACIONAL contra NORTE
SUL INDUSTRIA E COMERCIO DE ESPUMAS E COLCHGES LTDA, procedi a Penhora
do imdvel aseguir descrito:

“Gleba de terras com area total de 1,47 [hum virgula quarenta e sete hectares),
localizada na Av. Parmue /02, na quadra 3 5 parte do lote 05, Iote 06 & parte da
Rua B'6, no Distrite Industrial de lodo Pessoa-PB, com os seguinte limites e
confrontagdes: ao Morte com a Inddstria Antunes, medindoe aprodmadamente
142, 00m; ao Sul com a Rua B-6 medindo aproximadamente 142 00m; ao Leste
eom & Av. Parmue, medind e aproximadamente 103,50m, e & Oeste com terreno
pertencente & SINEP, medindo aproximadamente 103,50m". AV.2 Iodo Pessoa,
30,/07,/1986. Registro da Averbacdo de um GALPAD INDUSTRIAL, situade na fv.
Parque, no Distrito Industrial de Jofo Pessoa, composto de um galpdo e dois
sahitarios, edificades em terreno proprio parte do lote A2 05 e parte do lote n®
06, da Guadra O-S, com uma area (de terreno) total de 1,47 hectares, por
construgio prépria feita pela firma NORTE SUL INDUSTRIA E COMERCIO DE
ESPUNAS E COLCHOES LTDA", descricie cenforme Certidie expedida pelo



Cartdrio Carlos Ulyssas, Imdvel registrado no 12 Offcio Imokilidrio da Zona Sul
desta Capital, sok a Matricula 249.411.

De acordo com informag®es obtidas com a Prefeitura Municipal de Joao
Pessoa, Setor de Cadastro, oimdwvel possui os seguintes dados cadastrais: ndmero
de inscricao — 277707-0, Setor 35, Lote 1099. Localizacdao Cartografica:
35.012.1099.0000.0000. Com kase nos registros da Ficha Cadastral fornecida pela

PNIP, & imdvel possui 150,00m? de drea construida’.

1. PROPRIETARIO DO BEM: NORTE SUL INDUSTRIA E COMERCIO DE ESPUMAS E
COLCHGES LTDA, CMPI 06,599, 705,/ 00:01 41 ,

2. OBIETIVO DA AVALIACAD: determinagie do valer de mercado.

3. A presente avaliagio foi efetuada com base nos critérios e procedimentos
estabelecidos pela ABMT MBR 14653 - Avaliagdo de Bens [Parte 1 —
Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdwveis urbanes], Vale esclarecer, no entanto,
gue o Micial de Justiva ndo possui formagio téonica especializada para realizar os
testes estatfsticns ol operar com moedelos matematicns previstos na referida

horma téohica.,

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

4.1. Identificacao:

Imdvel situade na Av. Parque, n2 1250, esquina com a Rua Osvaldo
Rodrigues Neves, no Bairro Distrito Industrial, Zona 5Sul desta cidade, em regifo
urbana reservada, predominantemente, para instalacio de inddstrias e fabricas.

Possui os seguintes limites e confrontag®es: “ao NMorte com a Inddstria Antunes,

Conformme Ficha Cadastral do Imdvel [documento fornecido pela PRI
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medinde aproximadamente 142,00m; ac Sul cem a Rua B-6, medindo
aproximadamente  142,00m;  ao Leste com a  Av. Parmgue, medindo
aproximadamente 103,50m, & a Oeste com terrenc pertencente & SINEP,
medindo apreximad amente 103,50m".

A Avenida Pargue, para a qual o imdvel apresenta sua testada principal,

possui pavimentasdo, sendo uma dasvias principais do bairro.

4.2, Caracterizacao do bem:

O imdvel chjete da presente  avaliagde corresponde & imidwel
INDUSTRIAL composte de um cenjunte de quatre galpdes. Possui drea total de
terreno medindo 1,47ha [hum virgula quarenta e sete) e area total construida
de 150,00m2.2 Fechamento lateral em alvenaria. Topografia plana ao longo de
toda a sua extensio.

A drea total do terrenc é de 14.700m? (= 1,47ha). De acordo com o
phservado na diligéneia de vistoria, o valor total da &rea construlda é superior ao
indicade na Ficha Cadastral do imdéwel (apenas 150m?), visto gue no terreno

exdstem gquatro galpdes, no total,

4.3. Descricio das benfeitorias:

Padrio construtive:” baixo

Aspectos construtivos: o conjunte de galpdes é formade por Bloces de
vao livre, pé direito alte, em estrutura de vigas e colunas de concrete armado,
coberos com telhas de amianto, com estrutura mista de concreto armado e piso

de chio batido.

* Conforme Ficha Cadastral do Imével [documento fornecido pela PRIF)
Felacioha-se & qualidade construtiva do imdwel: o material utilizado [tipo de esguadrias, de

piso, de loucas, telhas, tinta ete. ).
3
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O imdwel possui guarita de seguranga e portdes de entrada em chapas de
apo galvanizado (corredigo).

Os galpfes necessitam de reformas considerdveis em suas estruturas, as
quais se encontram deterioradas, sobretudoe em fungio da idade de construgio e
da falta de uso/manutencdo regular. Os telhados de dois dos galpdes estio
danificados e as paredes deterioradas. Por fim, verifiguei gue a vegetacdo nativa
toma conta de varias partes do terreno, incuindo & drea no entorno dos galpdes
(tude de acorde com os registros fotegréfices que integram este laudo).

O estade de conservacio das edificages & precério.

Vale destacar que dos quatre galpdes edificados sobre o terreno, apenas
um deles ronsta averbado na Certiddo de Inteiro Teor expedida pele Cartdric

Caros Ulysses,

5. UTILIZACAO ATUAL E VOCACAO: na diligéncia de vistoria tomei conhedmento
de que um dos galpdes estd alugado hd quase trés anos para a empresa 8R

Fealets,

6. INFRAESTRUTURA URBANA DISPONIVEL: & regifo onde se situa o bem avaliando
& atendida com recursos de infraestrutura bésica como redes de dgua potivel,
esEotaments sanitario, galeria de dpuas pluviais, coleta de residues sdlides, energia
elétrica, ruas no enternc pavimentadas, sarjeta, rede de cabeamento para

transmissio de dados, transporte coletive. A Av. Pargque (via de situagio do imdwvel)

possUi pavimentagio em asfalto, sendo uma das principais ruas do bairmo.,

7. POLOS VALORIZANTES NAS IMEDIACOES: imdvel bem leealizade dentre do bairro
Distrite Industrial, com varias empresas nas redondezas (grandes distribuidoras de

alimentos, medicamentos, transportadoras, Solar Coca Cola, Elizaketh Porcelanato,

etr.].
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O imdwvel avaliande apresenta grande potencial para aguisicio por empresas
do seter de distribuicio ou setor industrial e outres afing, por contar com grande

extensio de terreno,

8. DA VISTORIA: realizada na manhi do dia 18 de julho de 2022, conforme
registros fotograficos gue integram este laude de avaliago. A diligéncia foi

acompanhada do 5. Afon 2o Sifva, funcionario da empresa BR Pallets.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO:
- Linquidez: média
- Desempenho do mercado; recessivo
- Quantidade de ofertas de bens similares: baixa
- Absomio do bem pele mercado: média
0 estado de conservacdo do imdvel avaliando compromete sua liguidez no

meread o imobilidrio.

10. METODOLOGIA AVALIATORIA: pelo METODD COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE NMERCADO, gue realiza a amostragem representativa de dades de
mercad o de imdveis com caracterfsticas, tanto quanto possivel, semelhantes ao
bem avaliando, usandeo-se toda evidéncia disponhel. Esse métode identifica o
Valor de Mercade do bem por meie de tratamento téchice dos atributos” dos

demantos compardveis (identificados na vistoria) constituintes das amostras.

11. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO
11.1. Levantamento de dados de mercado: para a formacio do valer do imdwel,

utilizei como referencial os pregos de imdveis com caracter(sticas, tanto quanto

Atributos do imdvel: caracterlsticas que agregarm ou desagregarm valor ao ke, poex, area,

localizacdo, idade, padrao de acabamento, estado d e conservacdio et
5
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posshvel, semelhantes ds doimdvel avaliande, A oferta de imdweis com as mesmas
raracteristicas do bem avaliande & muite restrita (mais de 10 mil metros), de
maneira que boa parte das amoestras Utilizadas como paradigma possdi &rea de

terrenc inferior em relagdo ao imdvel avaliande. Contudo, as amostras possuem
localizago no bairre do imdvel avaliando, anunciados a venda nos sites de
imokilidrias que atuam na regido.

A pesguisa de mercade indicou as seguintes amostras representativas:

AMOSTRA 01

RS 1.200.000

Jodo Pessoa. Paraiba - Venda - Galpao - 1.000 m* - 2 banhesiros

Agalpoes - Dponunidade! Vende Galpdo com ared jolal 2 S00m®, s
construida de 800 m= varias saias dé escritnios, copa-coFintE, deposil
guafiia, a0 Bde da ANMBEY. excelente para 10005 05 seqmwnics. Preco

B de jul de 2022 em Campainha

Mitula© i imoveismitula.combrideaiis/2
Valor do m® =RS 480,00 reais
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AMOSTRA D2:

AV.DR. WALTER BELLIAN
Terreno: 2.590 m2 (51,80 x 50 m)
Galpao: 440 m2

R$ 1.500.000

Jodo Pessoa Paraiba - Venda - Galpdo - 590 m? - 1 banheir

Valor ge OPCRTUMIDADE para VENDA o ALUGUELY Excelenie
GALPAD Comercial - Termeno medindo 2 590m* de area lotal - £440m* de
area mlefna no Bmeo e 150m* de area do Mezaning na parte supenaor -

26 de un de 2022 em VivaHeal

Mitula° imoveismitula.com.briimoveis/galpoes-industrial-joao-pessoa

Valor do m® =RS 580,00 reais

AMOSTRA O3

4 fotos :J'

8 Fonio Comercial §

Vernda o

Galpao Para Venda Em Joao Pessoa, Distrito
Industrial, 1 Dormitério, 3 Banh...

R3 2.500.000

Jodo Pessoa, Paraiba
& 1 quarto & 3 banheios B 22 000 m2

vendo drea piana com 2.2 ha No distrito industrial do conde
joac pessoa Gaipdo area contruidzs de 2.000m= Mezaning

Mit”lﬂﬂ imovels.mitula.com.br/imovels/galpoes-areandustrial.
Valor dom? =RS 114,00 reais
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IUSTICA FEDERAL

JUSTICA FEDERAL DE PRIMEIRA INSTANCIA
SECAD JUDHCIARLS O, FARAIE 8,

4% waRs FEDERAL

PROCESSD: 0008489-20.2002.4.05.8200- EXECUCAD FISCAL
REGISTROS FOTOGRAFICOS REALIZADOS DURANTE A VISTORIA:

Imovel de Matricula 249.411

Vista da fachada PRINCIPAL {da outra lateral do
[ dvel)

Vista da fachada PRIMCIPAL {lateral com a
Fua Osvalde Rodrigues Neves)

Vistada PORTARIA & do portdo principal

Vista de parte dos galpdes
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Vista externa

Vista interna de um dos galpdes

Fp e (I -0 MR 405 A 200

A - ool s i eniie pos

FERIBIUN DA 0N AT A D E 3400 54 - Okl de Jaais
Tha i e Beiesy o okl 1= 1 TR P 1

1 il iy il | F5 A2 0T | 05 T30

Paga ounferimn da adlnt by do docsmiendu by e 8

5P

Vista de parte dos galpdes

Vista interna de um dos galpdes
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AMOSTRA 04

Lote/Terreno a Venda, 2500 m2 por R$
= DDU UUD

Rua Agricultor Almenndo Lulz da Silva, 0 - Distreto Indwstnial, jodo Pessos - PE VER MO MAPA
GalpSo a venda por 7% 3.000.000 - Dstrito Industrial - jJodo Pessos/PB
O loteiterrena estd iocalizado no bairro Distritn Industrs! possul 2500 metras guadrados

1“-“3“531 vivareal cam.br/vanda/paranadjooo-pessod/barmos/disinto-ndustnaly

Valor dom? = RS 1.200,00 reais

12.2. Método do valor unitario médio:
Atraves desse métode & possivel ohter o valor unitaromedio de mercado
mediante a andlise dos valores das amostras, tanto quanto possivel, semelh antes

ans imdveis especificados na presente avaliagdo.

AMOSTRAS AREA UTIL (m?) VALOR DO VALOR
IMOVEL [RS) UNITARIO

(RS/m?)

Amostra 01 2.500 1.200.000,00 480,00

Amostra 02 | 2.590 . 1.500.000,00 | 580,00

Amostra 03 22.000 (2,2ha)  2.500.000,00 114,00
Amostra 04 2.500 3.000.000,00 1.200,00
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Valor unitirio médio do m® na regido..........cce...... RS 593,50

BEM AVALIAND O AREA UTIL (n¥) VALOR DO IMOVEL (R$)
14. 700m? R$ 8.724.450,00
X
R$ 593,50

O walor atribulde ac bem partiv da andlise das guatm amostras
relacicnadas, das quais resultou a aplicagde do Método do valor unitéric médio,
perfazend o ovalor acima descrito,

Contude, considerande gue as edificagd®es necessitam de  reforma
considerdveis nas estruturas em geral para que estejam em condigdes normais de
comercializagio, o mercade imoebkilidric  determina que se proceda &

desvalorizagdo de 5%,

Valor do imdwel = RS 8.724.450,00- 5% = RS 8.288.227,00.

13. RESULTADO DAA‘U’ALIA@EG

Diante do exposto, com fundamento nes indicadores declinades atima, na
pesguisa imobkiligria feita na regide de situagieo do imdvel, bem come sua
localizagio privilegiada dentro do Distrito Industrial e a grande extensio do
terrenc, avalio oimével em RS 8.300.000,00 [OITO MILHOES E TREZENTOS MIL
REAIS).

" Por aproximacgdo, o valor obtido pela soma dos indicadores foi atterado de R 2238227 00 para R%
8. 300,000 00
9
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Gravames: |mdwel penhorade nos autos da Execucio Fiscal n? D007383-18.2005,
em 17.10.2008, em trémite na 52 Vara Federal, conforme averbagio lavrada na
Certiddo de Matrfoula.

E, para constar, lavrei o presente Laudo, que segue datado e assinado na forma
da Lei.

lodo Pessea, 30 de agosto de 2022,

lassinado eletronicamente)
Raimunda Nonata de Sousa
Oficial de Justica Avaliador Federal

ANEXOS:

1. Certid®es de Inteiro Teor atualizadas (solicitagdo feita por e-mail ao

Cartdrio Carlos Ulysses. Documento j& inserido nos autos pela Secretaria)
2. Ficha Cadastral
Oweerlay

4. Relatério fotografice realizado durante a diligéncia de Vistoria

[F¥]
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PREFEITURA MUNICIPAL DE JOAO PESSOA Follg: : 1. |
SECRETARIA DA RECEITA Usudfio:  francliene.costa

Data/Hora: 15072022 15:33:66

FICHA CADASTRAL
Inserigia: 277707 <0 Banaficio BIPTU: Marmal
SHuacis: Ao Baneficia TCR: kormal
IDENTIFICAGAQ DO IMOVEL I
Loc. Cart. Afusal Face Loc. Cart. &nderior Letsamanta Cuadra Lok Lota Lot Tipo CEP
5.0 2. 10%8. DO, 0000 4 1 FRECHAL 58 083-6a0
Logradours
e AY FARICHIE
Mum. Pridiie ApLe/SeCwicd Bloce Drservagia {Camp.) Bairra
31 256 H2s  DMSTRITO INDUSTRIAL
IDENTIFICAGAD DO PROPRIETARIO
e CHPUCPF RG. NUMERD UF
1 110377 .084-20
HWoms do Froprietério ou Detentor do imcwvel
GLUSTAWD DA CLUNHA BARBOSA
Logradoure Fara Corraspondin|a
2718 PARDLUE
Nam Prédio ApLoiFaiCw'Qd  Bleco  Bairma GEF
256 023 HSTRITOHNDUSTRIAL 53.082-030
CARACTERISTICAS DO LOTE
Patriménic SHuagho do Lote na Quadra Topografla Pedfoingia Frantas
M PRIVADO 01 WOERAL 01 PLARO 1 ARGILOSD 02 iAS
Oicupagdo oo Tarmeno LimitesFrants Limites/Lataris Caigada pi Pedostre Estacion. Calgada Arvare
M EDIFPCADD 02 MURADD 02 MURADD 0F SEM CALTADA SEM 02 MNAD
Testada Real Prgfandicsde Testada Ficticia Lote  Area Total Terrena Poske

00,00 250,00 1TE.82 23000,00 o1 S

 CARACTERISTICAS DA EDIFICAGAD

Situagio Relativa so Lole Classificacio Arguitetinica Comsarvagia Elevacio
0 ISCLADS RECUADA, 15 PAVILHAD INDUSTRIAL 03 REGULAR 0% aLVEMARIA
Piga Revestimento Inferno Reowestimento Externio Exquadrias
02 CIMENTADD a2z CAL (2 CAL (4 FERRD
Vidras Fiaro Cobertura Instal, Elétrica instal. Sanitina
a1 SEM 41 SEM 03 TELHA BE AMIAKTD 43 SERMI EMBUTIDN 14 2 IMTERNAS
Telefane Elecador N® e PY NP de PY do Edif, NP Unkd. Lote  Jardim Pigeina Garagem Baiika
02 1 LIKH SEM 1 1 1 02 MNad SEM 02 WA 02 MNAD
Galio de Fosta Lig. Agua W* Riosid. Wso do Solo Macrozona Zona
0z HAD 02 CAGEPA 0 My COMERCIAL-COMERCIO ATACADISETA ZOMA ADENSAVEL RALC
Tambamanin: LORS INDOLISTRIAL 1
CARACTERISTICAS DA UNIDADE
Apea Privativa Edificada; 150,00 Area Total da Unidade: 5100 Fragio kbsal: Area Cobarta:
Arca Privativa Nio Edificada: Aroa da Unidade:  23.000,00 Ano Construgio:
Area de Uso Comum: Aroa Total Edificada: 150,00 Mroa Terreno Uso Comum:
i HABITE-SE/REGISTRO
:;H“Prnum ! Diata Prosedan H® Habile-se ! Diata Habsita-ae
VALORES IPTUMTCR
Waldar PGV Tesr.: FREO1. 74 Padrao; 08 BaixO Valor do Logra.; 30621 TCR Anuals 347 57
Valor PGV Edif.; 21,913,323 Valor Unitaree; 146,09 Fi. Dist: 15180 Ft. Ui o, 5449
Vador PGV Total: TEOMEOT X Aliquota: 150 %= Walordo IPTLE 148431 | Uss Sale: COMEHRCIAL  Peria.: 01, 7h0g
Isangie IPTU: Som Beonefico F1, Emgue.; 0,927 IEengao TGH; Sam
OBSERVAGCOES
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