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EXCELENTfSSIMO SENHOR(A) DR(*). JUIZ(A) DE DIREITO DA 8 VARA DE
CIVEL DA COMARCA DE CAMPINA GRANDE — PB.

PROCESSO N° 0008508-40.2002.8.15.0011

DANIEL FERREIRA GUIMARAES,
Perito Judicial de Bens Imoveis, Registros no CRECI/PB sob o n.° 6539-F e
CNAI n.° 020496 — Conselho Regional De Corretores de Imdveis, Avaliador de
Bens Imoéveis/Avaliagdes e Pericias Judiciais, nomeado ¢ compromissado nos
autos da Ag¢do de Execucdo de Titulo Extrajudicial, vem, respeitosamente, a
presenca de V. Exa., apresentar, LAUDO PERICIAL, e, informar que estou
cadastrado no Tribunal de Justiga do Estado da Paraiba, bem como no CNAI —
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios — e que as avaliagdes serdo dentro
das especificagdes mercadologicas da Norma Brasileira de Avaliagdes da ABNT —
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — NBR 14.653 — 2 Avaliagdo de
Imoveis Urbanos e que conterdo o Selo Certificador emitido pelo COFECI.
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1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Prédio Comercial, onde se encontra estabelecido o Posto de
Abastecimento de Combustiveis e Servicos — POSTO CONDOR, atualmente
arrendado a Rede de Postos MasterGas, localizado na Avenida Jornalista Assis
Chateaubriand, n.° 2.675, Bairro do Tambor, Campina Grande/PB, CEP: 58.105-421.

1.1. Caracterizacao do Imovel Avaliando

Consoante informagcdes processuais, trata-se de Prédio comercial,
edificado em terreno proprio, medindo 5.300m? e com uma area construida de
623,40m?, destinado a prestacido de servicos com abastecimento de combustivel e
garagem de 6nibus, contendo:

- Area de abastecimento'!, pavimentada em concreto armado e
cobertura em estrutura metalica e telha de aluminio, com uma area coberta de
247,00m?, piso em concreto, pintura da estrutura metalica em esmalte sintético.

- Garagem de Onibus em estrutura premoldada de concreto, tipo
portico, altura de 4,00m, cobertura em telha de fibrocimento, com area construida de
209,00m?2.

- Prédio de venda e depdsito, edificacdo térrea, contendo escritério
de vendas, deposito, 2(dois) sanitarios, 1(um) pequeno terraco de entrada, pé-direito
de 2,80m, com area construida de 57,40m2, com estrutura em concreto armado,
alvenaria de elevacao/vedacdo em tijolos ceramicos, revestimento em reboco e
azulejo, piso em cimento, pintura em PVA.

- Prédio da Administragao/Escritério, construido em concreto
armado e alvenaria de elevagao/vedacdo em tijolos ceramicos, revestimento em
reboco e azulejo, piso ceramico, pintura em PVA, contendo sala de recepcéo,
escritorio, sala de reunides, arquivo, CPD e almoxarifado, pé-direito 2,50m, com uma
area construida de 110,00m?2.

- Pavimentagdo em paralelepipedos, numa area de 4.500m?>.

Apds o arrendamento (com a chegada do gas natural em Campina
Grande/PB), conforme informacao apurada junto a Sr? Sheila Ferreira Vieira, gerente
do Posto; CPF n° 052.151.944-67, fone/whatsApp (83)98608-0682, foi edificada a
Casa de maquinas, edificacao térrea, tipo galpado, pé-direito de 2,80m, edificada na
parte Sul do terreno, contigua ao prédio dos Correios e Telégrafos, com area

1 Onde se localizam as bombas de abastecimento e tanques de armazenamento de combustiveis.
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construida de 145,00m?, com estrutura em premoldado, alvenaria de
elevacido/vedacdo em blocos de cimento (elemento vazado), revestimento em
massa unica, piso em cimentado, pintura em PVA.

Desta forma, a area de pavimentagdo em paralelepipedo foi reduzida
para 4.355m? e a area construida total passou de 623,40m? para 768,40m?, com a
construcdo do galpao da Casa de Maquinas.

Posteriormente, o paralelepipedo do pavimento da Area de
Abastecimento foi substituido, por exigéncia da SUDEMA? por laje de concreto.
Entao, atualmente a area de pavimentagcao em paralelepipedo é de 4.108m?.

2. LOCALIZAGAO GEOGRAFICA DO IMOVEL

O imovel avaliando se encontra, geograficamente, inserido nas
seguintes coordenadas: 7°1510.41”S, 35°53'14.08"W.

Pogsio Condar-Av, Jomalsia Assis Chajeaulbiiand, 2 475, Tambar, Campina Grande'PH - imagam 3
Winla Aaren da Localzacao de imavs|

3. OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIAGCAO

Determinar o valor mercadolégico do imével urbano identificado no
item 1. do presente laudo, para fins de satisfacdo da agdo de EXECUCAO DE

2 Superintendéncia de Desenvolvimento do Meio Ambiente do Estado da Paraiba.

p. 6/67

Ml Assinado eletronicamente por: ARTUR JOSE DE SOUZA MEDEIROS - 18/07/2022 08:52:52 Num. 61020675 - Pég. 6
I https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22071808525185500000057715032
Numero do documento: 22071808525185500000057715032




Republica Federativa do Brasil

TITULO EXTRAJUDICIAL, perante a Justica Estadual da Paraiba, Comarca de
Campina Grande, ndo sendo considerado o seu valor como empreendimento
comercial.

O valor mercadolégico do imével avaliando sera composto pelo
somatorio dos valores atribuidos para o terreno natural (VTN) e para as benfeitorias
(VB) implementadas no local, tendo como premissa a inexisténcia de 6énus e/ou
gravames de qualquer natureza, bem como de passivos ambientais e/ou restricbes
urbanisticas.

4. CONDICIONANTES

4.1, Este laudo foi elaborado com o emprego das normas brasileiras
regulamentadoras — NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT? para fins de avaliacdo de
imoéveis urbanos.

4.2. A amostragem de precos para a determinacao do valor do terreno
foi realizada na regido de influéncia do imével avaliando, “in loco”; através de
consultas a sites da Internet e de imobiliarias de Campina Grande.

4.3. Em face da auséncia de questionamento processual acerca da
autenticidade do registro do imdvel, benfeitorias apontadas, dimensionamento de
areas, plantas, certidbes ou matriculas, considerou-se que esses dados sao
legitimos e verdadeiros.

44. Para alcar o valor do imoével avaliando, considerou-se a
inexisténcia de 6nus e/ou gravames de qualquer natureza, bem como de passivos
ambientais e/ou restricdes urbanisticas.

4.5. Para o atingimento do valor do imével avaliando, ndo se levou em
consideragdo as maquinas, equipamentos, bombas de combustiveis, tanques de
armazenamento de combustiveis e os compressores instalados, vez que nao agrega
valor patrimonial ao bem.

5. VISTORIAIN LOCO

Vistoria realizada em 11/09/2021, sdbado, no turno da manha pelo
Perito do Juizo, Daniel Ferreira Guimaraes, perito judicial, CNAI n.° 20496 e pelo
Consultor-Técnico, José Rafael Fernandes, engenheiro civil, CONFEA/CREA-PB

3 ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas.
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n.° 160296120-4, com a presenca de sua assistente em pericia, a arquiteta e
urbanista Ruhama Pordeus Leite Fernandes, CAU/PB n.° A257287-7.

Compareceram: o engenheiro André Luiz Silva Santos, representante
da promovente, e o advogado Tarik Gomes Pereira, OAB/PB n.° 16775, pelo
promovido E. SOUSA CIA. LTDA. - ME.

5.1. CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

A regido do imével possui vocacao mista de ocupacéo e uso do solo,
contemplando os usos residencial, comercial e industrial.

Na Avenida Jornalista Assis Chateaubriand, a principal via publica do
bairro, onde o imével esta localizado, a ocupacao do solo se da para as atividades
eminentemente comerciais e industriais. Esta avenida interliga o Bairro Sao José, a
partir da Rua Almeida Barreto ao “Distrito dos Mecanicos” da cidade de Campina
Grande/PB, constituindo-se num dos principais corredores de transito da cidade,
com intenso fluxo de veiculos e, a partir de determinado trecho, até se confunde com
a BR-104.

5.1.1. Caracteristicas Fisicas e Urbanisticas no Entorno do Imoével

Elemento de Andlise Constatagdo
Topografia Relativamente plana
Superficie seca
Uso do solo Misto: comercial/residencial
Padréo construgdes locais |Normal baixo

5.1.2. Infraestrutura na regiao do Imével Avaliando

A regido do imovel avaliando apresenta infraestrutura de servigos
publicos; tais como: fornecimento de energia elétrica, abastecimento de agua
potavel, rede coletora de esgotos, iluminacao publica, telefonia fixa e movel celular,
pavimentagao asfaltica, meio-fio e sarjetas.
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5.1.3. Servigos comunitarios

A regido do imovel avaliando € bem servida por transporte publico
coletivo (6nibus, taxi e de aplicativos), Comércio, Seguranca publica, Saude,
Educacao e Lazer.

5.2. CARACTERISTICAS DO TERRENO

Elemento de Andlise Constatagcdo

Forma Irregular

Situacdo na quadra Meio de quadra

Tipo de ocupacéo do solo Comercial

Area 5.300m?

Limites/confrontacdes:
Norte Imével da ISFEL Metalurgica

Sul Imoével dos Correios e Telégrafos

Leste Rua do Tambor
Oeste Av. Jorn. Assis Chateaubriand

5.3. CARACTERISTICAS DAS BENFEITORIAS

A NBR/ABNT n.° 14653, parte 1, define benfeitoria como sendo o
resultado de obra ou servico realizado num bem e que n&do pode ser retirado sem
destruicdo, fratura ou dano. No presente caso, considerar-se-a as edificacbes
executadas no terreno, a saber:

5.3.1. Area de Abastecimento 5.3.4. Administrag¢do/Escritorio

5.3.2. Garagem de Onibus 5.3.5. Pavimentago em Paralelepipedos

5.3.3. Prédio de Vendas e Depdsito  5.3.6. Casa de Maquinas

5.3.1. Caracteristicas fisicas, padrao e conservagao da Area de

Abastecimento
Elemento de Andlise Constatagdo
Estrutura Metalica, perimetro sem fechamento, pintura em esmalte sintético.
Coberta Em estrutura metalica, com telhas de aluminio, area de 247,00m?.
Pavimentag@o Concreto, inclusive na area dos tanques de armazenamento de combustiveis.
Padrao Normal
Idade 22 anos
Estado de conservacdo |Bom
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5.3.2. Caracteristicas fisicas, padrio e conservacdo da Area de Garagem

de Onibus
Elemento de Andlise Constatagdo
Estrutura Portico premoldado, com fechamento em alvenaria nos perimetros
norte, leste e oeste.
Coberta Em telha de fibrocimento, area construida de 209,00m?.
Pavimentag@o Cimentado
Revestimento Massa Unica
Pintura PVA
Padrio Baixo
Idade 32 anos
Estado de conservagdo  |Precario

5.3.3. Caracteristicas fisicas, padrao e conservacao do Prédio de Venda e

Depésito
Elemento de Andlise Constatacdo

Estrutura Concreto armado
Coberta Metalica
Pavimentagio Cimentado
Alvenaria De vedacdo
Revestimento Massa unica
Pintura PVA
Area construida 57,40m?
Padrio Baixo
Idade 22 anos
Estado de conservacdo Regular

5.3.4. Caracteristicas fisicas, padrao e conservacidao do prédio da
Administragao/Escritério

Elemento de Andlise Constatacdo
Estrutura Concreto armado
Coberta Telha de fibrocimento
Pavimentag&o Ceramico
Alvenaria De vedagédo
Revestimento Massa Unica
Pintura PVA
p. 10/67
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Area construida 110,00m?
Padrio Baixo
Idade 22 anos
Estado de conservagdo Precario

5.3.5. Caracteristicas fisicas, padrao e conservagao da Pavimentagao em
Paralelepipedos

A area de pavimentacdo em paralelepipedos encontra-se em bom
estado de conservacao e, originalmente contava com uma area de 4.500m?, que,
com a construgdo do prédio da Casa de Maquinas (ocupando uma area de
145,00m?), foi reduzida para 4.355m>.

Posteriormente, o paralelepipedo do pavimento da Area de
Abastecimento foi substituido, por exigéncia da SUDEMA*“ por laje de concreto.
Entao, atualmente a area de pavimentagcao em paralelepipedo é de 4.108m?.

5.3.6. Caracteristicas fisicas, padrao e conservagao da Casa de Maquinas

Elemento de Andlise Constatagcdo
Estrutura Premoldada
Coberta Telha de fibrocimento
Pavimentagdo Cimentado
Alvenaria De blocos de cimento
Revestimento Massa Unica
Pintura PVA
Area construida 145,00m?
Padrdo Normal
Idade 10 anos
Estado de conservagdo Bom

6. METODOLOGIA AVALIATORIA

No presente Laudo sera utilizado o método evolutivo da ABNT NBR
14653-2, Imbveis Urbanos, item 8.2.4.

4 Superintendéncia de Desenvolvimento do Meio Ambiente do Estado da Paraiba.
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6.1. AVALIAGAO DO TERRENO

Empregar-se, para determinagido do valor do terreno, o método
comparativo de dados do mercado.

AMOSTRA DE TERRENOS
N° Endereco Valor (R$) Area (m?) | Valor do m?
1 |Rua Manoel Barros Filho, 84 — Catole’ 420.000,00 696,00 603,45
2 |Rua Vigario Calixto, s/n — Sandra Cavalcante® 1.600.00,00 2.000,00 800,00
3 |Bairro Itararé’ 220.000,00 440,00 500,00
4 |Rua Getulio Cavalcante, 1307 - Jd.| 300.000,00 384,00 781,25
Paulistano®
5 |Rua Riachuelo - Liberdade’® 320.000,00 480,00 666,67

6.1.1. Determinacao do Valor do m? de Terreno
a) Média aritmética da amostra: 670,27 R$/m?.
b) Intervalo de tolerancia para tratamento das amostras: +20%.
c¢) Limites maximo e minimo: (a) £ 20%
Limite maximo (Lmax) = 670,27 + 20% => Lmax = 804,32 (R$/m?)
Limite minimo (Lmin) = 670,27 — 20% => Lmin = 536,22 (R$/m?) #

d) Elimina-se a amostra 3, que esta fora do intervalo acima.

6.1.2. Determinacao do Valor do Terreno (VT)

VT = Area do Terreno x Mg => VT =5.300m?2 x 712,84 (R$/m?)

r
1
-~

(Trés milhées, setecentos e setenta e oito mil e cinquenta e dois reais)

5 Disponivel em: https:/www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-catole-bairros-campina-grande-696m2-
venda-RS420000-id-2569090080/ Acesso em 16.jul2022.

6 Disponivel em: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sandra-cavalcante-bairros-campina-grande-
2000m2-venda-RS1600000-id-2559730802/ Acesso em 16.jul2022.

7 Disponivel em: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itarare-bairros-campina-grande-440m?2-
venda-RS220000-id-2554448751/ Acesso em 16.jul2022.

8 Disponivel em: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulistano-bairros-campina-grande-
384m2-venda-RS300000-id-2567861914/ Acesso em 16.jul2022.

9 Disponivel em: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-liberdade-campina-
grande-pb-480m?2-id-2568638217/ Acesso em 16.jul.2022.
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6.2. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias sera determinado pelo método da
quantificagao do custo utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitoria
através do CUB/PB — custo unitario basico de construgao civil no Estado da Paraiba,
segundo o SINDUSCON-PB - Sindicato da Industria da Construgédo na Paraiba.

Matematicamente, o valor da benfeitoria € igual ao produto da area
construida pelo valor do CUB de comercializagao.

6.2.1. Determinacgio do Valor da Area de Abastecimento (Vaa)

6.2.1.a. Estrutura metalica nova, em trelica, montagem, fixacao, pintura
em esmalte, com telhas de aluminio, sem forro'® (VEwn): R$ 450,00/m?2.

6.2.1.b. Coeficiente de depreciacdo — Cd — (22 anos - 1%a.a.): 22%
6.2.1.c. Area da cobertura (Ac) = 247,00m?
6.2.1.d. Determinacao do Valor da Estrutura Metalica existente (VEme)
VEme = VEwun x Cd X Ac
VEwe = 450,00 (R$/m?) x (-22%) x 247,00 (m?)
VEwme = R$ 86.697,00

L e e g g =
(Oitenta e seis mil, seiscentos e noventa e sete reais)

6.2.1.e. Determinacdo do Valor da Pavimentagdo em concreto (VPc),
inclusive na area dos tanques de armazenamento de combustiveis:

6.2.1.f. Valor do Lastro em concreto magro (VLcm)'!, aplicado em
pisos, laje sobre solo, espessura de 5cm — R$/m? = 25,22.

=> VLem = 247,00 (m?) x 25,22 (R$/m?)

e SRS, = e e e o= =T -

VLcm = R$ 6.229,34

1 1
\ - J

(Seis mil, duzentos e vinte e nove reais e trinta e quatro centavos)

6.2.1.g. Valor da Laje em concreto armado (VLca)'?, executada sobre
lastro, espessura de 10cm, FCK = 30 MPA, com uso de formas em madeira serrada
— R$/m? = 128,10 (AF_09/2021).

10 Pesquisa realizada junto a empresa Metal Freire, Av. Marechal Floriano Peixoto, 2250, Galpdo J, Campina
Grande/PB.
11 Codigo 95241 — Tabela SINAPI / Caixa Econdmica Federal, ref. jun/2022.
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=> VLca = 247,00 (m?) x 128,10 (R$/m?)

(VLoa RS 31,640,70

(Trinta e um mil, seiscentos e quarenta reais e setenta centavos)
6.2.1.h. Valor da Area de Abastecimento (Vaa)
Vaa = VEme + VLcm + ViLca

(Cento e vinte e quatro mil, quinhentos e sessenta e sete
reais e quatro centavos)

6.2.2. Determinagao do Valor da Area de Garagem de Onibus (Vaco)

A area de garagem de 6nibus, construida em pértico premoldado, € um
galpado industrial semiaberto, isto é, possui alvenaria de vedacao/elevacdao em
3(trés) arestas e 1(uma) aberta para a entrada dos veiculos, possuindo uma area
construida (Ac) de 209,00m?2.

Para esse prédio, tipo galpdao industrial, o custo unitario basico
desonerado (CUB Desonerado'®) foi calculado conforme disposto na ABNT NBR
12.721:2006, em cumprimento a Lei n°4.591/64, cujo valor de referéncia' para o
més de julho/2022, é de R$ 588,12/m?.

Considerando o padrao construtivo (baixo), a idade (32 anos), o estado
de conservacgao (precario) e os valores de mercado imobiliario para esse tipo de
imovel, adotaremos tdo somente 35% do valor do CUB para se determinar o Vaco.

Vaco = Ac X CUBDEsoNErADO X 35%

Vaco = 209,00 (m?) x 588,12(R$/m?) x 0,35

(Vaco = R$ 43.020,98 |

(Quarenta e trés mil, vinte reais e noventa e oito centavos).

12 Codigo 103076 — Tabela SINAPI / Caixa Econdmica Federal, ref. jun/2022.

13 O CUB desonerado, leva em consideragdo a desoneragdo da folha de pagamento decorrente da Lei n.°
12.844, de 19 de julho de 2013, cuja entrada em vigor ocorreu no dia 1° de novembro de 2013.

14 SINDUSCON/JP — Sindicato da Industria da Construgéo Civil de Jodo Pessoa
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6.2.3. Determinacgao do Valor do Prédio de Vendas e Depdsito (Vevp)
Essa parte da edificacdo possui area construida de 57,40m?2.

Para esse prédio, o custo unitario basico desonerado (CUBpesonerado)
foi calculado tomando por base um prédio popular (PP-4), conforme disposto na
ABNT NBR 12.721:2006, em cumprimento a Lei n.° 4.591/64, cujo valor de
referéncia para o més de julho/2022, é de R$ 934,19/m2.

Considerando o padrao construtivo (baixo), a idade (22 anos), o estado
de conservacgao (regular) e os valores de mercado imobiliario para esse tipo de
imovel, adotaremos tdo somente 40% do valor do CUBpesonerado para se determinar o

Vpvb.
Vpvb = Ac x CUBpesonerapo X 40%

Vpvp = 57,40 (m?) x 934,19 (R$/m?) x 0,40
I

[_VPVD = R$ 21.449,00

(Vinte e um mil, quatrocentos e quarenta e nove reais).

6.2.4. Determinacdao do Valor do Prédio da Administracao/Escritério
(VraE)

Edificacdo com 22 anos de idade e area construida (Ac) de 110,00m?>.

Atualmente exibe um padrdo construtivo baixo e um estado de
conservacgao precario.

Para esse prédio, o custo unitario basico desonerado (CUBpesonerado)
foi calculado um tomando por base um prédio popular (PP-4), conforme disposto na
ABNT NBR 12.721:2006, em cumprimento a Lei n.° 4.591/64, cujo valor de
referéncia para o més de julho/2022, é de R$ 934,19/m2.

Considerando o padrao construtivo, a idade, o estado de conservacao
(precario) e os valores de mercado imobiliario para esse tipo de imével, adotaremos
tdo somente 35% do valor do CUBpesonerado para se determinar o Vpak.

Vpae = Ac x CUBpesonerapo X 40%

Veae = 110,00 (m?) x 934,19 (R$/m?) x 0,40

erpAE = R$ 41.104,36

— e ——— —— —— — —

(Quarenta e um mil, cento e quatro reais e trinta e seis centavos)

p. 15/67

y ,:' Assinado eletronicamente por: ARTUR JOSE DE SOUZA MEDEIROS - 18/07/2022 08:52:52 Num. 61020675 - Pag. 15
I https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22071808525185500000057715032
Numero do documento: 22071808525185500000057715032




Republica Federativa do Brasil

6.2.5. Determinacao do Valor da Pavimentagao em Paralelepipedos (Ver)

A Area remanescente de Pavimento em Paralelepipedos (App) & de
4.108,00m?, rejuntamento com argamassa de cimento e areia, trago 1 : 3, valor por
m?2 de acordo com a Tabela SINAPI, ref. jun/2022, é de R$ 72,65/m?. AF_05/2020 —
Caodigo 101169.

Entao, Vep = App X 72,65 (R$/m?)
Vpp = 4.108,00 (m?) x 72,65 (R$/m?)

|
____________ J

(Duzentos e noventa e oito mil, quatrocentos e quarenta e seis
reais e vinte centavos)

6.2.6. Determinacao do Valor do Prédio da Casa de Maquinas (Vrcm)

Para esse prédio, com area construida (Ac) de 145,00m?, tipo galpao
industrial, o custo unitario basico desonerado (CUBpesonerado) foi calculado conforme
disposto na ABNT NBR 12.721:2006, em cumprimento a Lei n°4.591/64, cujo valor
de referéncia’® para o més de julho/2022, é de R$ 588,12/m?.

Considerando o padrdo construtivo (normal), a idade (10 anos), o
estado de conservacao (bom) e os valores de mercado imobiliario para esse tipo de
imovel, adotaremos tdo somente 90% do valor do CUB para se determinar o Vpcm.

Vpecem = Ac X CUBDEsonerapo X 90%

Vecm = 145,00 (m?) x 588,12 (R$/m?) x 0,90

(Setenta e seis mil, setecentos e quarenta e nove reais e sessenta
e seis centavos)

6.2.7. Determinagao do Valor Total das Benfeitorias (VB)
VB = Vaa + Vaco + Vevp + Vpae + Vep + Vpcm

VB = R$ 124.567,04 + R$ 43.020,98 + R$ 21.449,00 + R$ 41.104,36 +
R$ 298.446,20 + R$ 76.749,66

15 SINDUSCON/JP — Sindicato da Industria da Construgéo Civil de Jodo Pessoa
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{VB =R$ 605.337,24]

(Seiscentos e cinco mil, trezentos e trinta e sete reais e vinte e
quatro centavos)

6.3. COMPOSIGAO DO VALOR DO IMOVEL (VI)
VI = (VT + VB) x FC (Eg. 1)
Onde: VI = (Valor do Terreno + Valor Total das Benfeitorias) x FC
Sendo FC — Fator de Comercializagdo’®.

Considerando ser o mercado imobiliario do bairro de boa demanda
para empreendimentos comerciais, adotaremos um FC de 1.1. Isto &€, o mercado
imobiliario  possibilita, no minimo, uma lucratividade de 10% sobre o
empreendimento.

Assim, a (Eq. 1) da pag. anterior, passa a ser escrita do seguinte modo:
VI= (VT +VB) x1,1
VI = (R$ 3.778.052,00 + R$ 605.337,24) x 1,1

r \
VI = R$ 4.383.389,24 x 1,1 => :VI =R$ 4.821.728,16’I

(Quatro milhées, oitocentos e vinte e um mil, setecentos e vinte e
oito reais e dezesseis centavos)

7. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
7.1. Para o Terreno:
a) Fundamentacao: Grau |l
b) Grau de Precisdo: Grau lll
7.2. Para as Benfeitorias:
a) Método da Quantificagéo do Custo

b) Fundamentagio: Grau |, segundo as Tabelas 6 e 7 da NRB 14653-2.

16 FC, segundo a ABNT NBR 14653-1 ¢ a razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do
ou de substituigdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um). Se FC > 1, significa que o mercado
imobiliario do bairro tem uma demanda para empreendimentos. E o caso dos autos.
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7.3. Para o Imével:
a) Método Evolutivo

b) Fundamentacgéo: Grau |, segundo as Tabelas 10 e 11 da NBR 14653-

8. RESULTADO DA AVALIAGAO

E do entender do Perito do Juizo e de seu Consultor-Técnico que os
valores de mercado para o imével avaliando, na data da assinatura, sao:

VALOR MEDIO ESTIMADO DO IMOVEL: R$ 4.821.700,00
(Quatro milhées, oitocentos e vinte e um mil, setecentos reais)
8.1. Limite inferior = R$ 4.580.615,00

8.2. Limite superior = R$ 5.062.785,00

Os limites maximo e minimo utilizados tiveram uma variagéo de 5%, o
que implica uma variacao total de 10%, significando que o grau de incerteza da
avaliacdo nao é consideravel.

9. ENCERRAMENTO

E o presente Laudo de Avaliacdo Mercadolégica para o imoével
avaliando, POSTO DE REVENDA DE COMBUSTIVEIS CONDOR, referente ao
Processo n.° 0008508-40.2002.8.15.0011.

Campina Grande/PB, 17 de julho de 2022.

JOSE RAFAEL FERNANDES
Engenheiro Civil— CONFEA n.° 160.296.120-4
Consultor-Técnico

DANIEL FERREIRA GUIMARAES
Perito do Juizo — CNAI n.° 20496
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10. BREVE Curriculum Vitae do CONSULTOR TECNICO

| — Dados Pessoais

JOSE RAFAEL FERNANDES, brasileiro, casado, Engenheiro Civil com

Registro Nacional sob o n° 160.296.120-4 junto ao Sistema CONFEA/CREA-PB,
RG n° 2.577.565 SSP/PB expedida em 24JUL1998, residente e domiciliado a Rua
Geraldo Costa, 307, Apto. 102, Condominio Residencial Rio Uraricuera, CEP:
58038-130, bairro de Manaira, Joao Pessoa/PB.

Il - Formacgao Profissional

1. Curso de Engenharia Civil, UFPB, concluido em 03 de janeiro de 1987, em Joao
Pessoa/PB.

2. Curso de Especializagado em Geotecnia, UFPB, através do Curso de Mestrado
em Engenharia Civil, nos periodos 87.2 a 89.1, em Campina Grande/PB.

3. Curso de Patologia de Revestimento e Alvenarias, no 7° Encontro de
Engenharia e Arquitetura e da 52 Feira da Construgéo Civil e da Arquitetura, eventos
promovidos pelo Centro de Tecnologia da UFPB, periodo de 14 a 17 de novembro
de 2001, em Jodo Pessoa/PB.

4. Curso de DIREITO, UNIPE — Centro Universitario de Jodo Pessoa, concluido em
30 de junho de 2006, em Joao Pessoa/PB.

5. Curso Pericias Judiciais, ministrado pelo Prof. Eng. RUI JULIANO, realizado
pelo SENGE-PB Sindicato dos Engenheiros do Estado da Paraiba, no periodo de 28
de setembro a 1° de outubro de 2015.

6. Curso de Engenharia de Avaliag6es Imobiliarias — Fundamentos e
Aplicacées da Estatistica Inferencial — Moédulo Avancado, promovido pelo
IBAPE/PB Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia da Paraiba, no
periodo de 20 a 22 de julho de 2017.
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