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1. APRESENTACAO

FELIPE QUEIROGA GADELHA (Perito Nomeado), Engenheiro Civil —
CREA: 160163983-0, com especialidades em:

» Engenharia de Seguranga do Trabalho;
» Avaliagio e Pericias de Engenharia;

» Pericias Criminais e Ciéncias Forenses;

Vem mui respeitosamente apresentar Laudo Pericial referente 2o
PROCESSO N° 0002743-63.2002.8.15.0181 movido pela Sra. MARIA JOSE
BANDEIRA ALVES em desfavor do Sr. ANDRE FELIPE MARTINS PEREIRA.

2. OBJETIVO

Apresentar o Laudo Pericial elaborado por Perito Nomeado para atuar no Processo n® 0002743-
63.2002.8.15.0181, na Acao Ordinatia de Perdas e Danos (Morais e Materiais) com Pedido de Tutela

Antecipada, tramitando na 5% Vara Mista da Comarca de Guarabira-PB, na qual figura como parte

Autora a Sra. Maria Jose Bandeira Alves e parte Ré o St. André Felipe Martins Pereira.

O presente Laudo visa determinar o VALOR MERCADOLOGICO ATUAL para fins de indenizacao
do imével Comercial tipo Posto de Gasolina, com uma area territorial de aproximadamente 7.300,00
m?, localizado as margens da BR-230, km 48, na cidade de Mamanguape - PB, denominado de “Posto
Nossa Senhora das Gracas LTDA” contendo construido no mesmo um Posto de Gasolina com uma
area construida de aproximadamente 945,00 m? e um saldo para restaurante, com uma irea construida

de aproximadamente 187,00 m?, objeto do Processo Judicial que tramita na 5* Vara Mista da Comarca

de Guarabira - PB.

O presente laudo atende a Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - Avaliagdes de Bens (Norma
Brasileira de Avaliagdes de Imoéveis da Associagio Brasileira de Notmas Técnicas) — Parte 1 —

Procedimentos Gerais; Parte 2 — Imoéveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.
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3. IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS

Matricula 766 — datado de 18 /04/1978

- Imével: Dominio util de um terreno medindo aproximadamente 7.300,00 m? (medidas realizadas através da
ferramenta Google Terra — Medidas contidas na Certidao de Registro de imdveis nao possuem clareza),
confinando-se com terras que sdao ou foram: Norte, com Josefa Luiza do Nascimento com 50,00 m de
extensdo; Sul com Joaquim Germano da Silva e Severino Barros de Almeida com 159,00 m de extensdo; Leste
com a BR-101 com 67,00 m de extensio; Oeste, com José Bitu da Silva, Manoel Azevedo da Silva e Paulo

Freire com 45,00 m de extensdo, localizado as Margens da BR-101, no km 48, na cidade de Mamanguape — PB.

- Benfeitorias: Posto Nossa Senhora das Gragas LTDA”

01) Posto — Idade Aparente: 30 anos: Prédio Proprio para posto de Gasolina, construido em tijolos e cobeto
de telhas, medindo aproximadamente 945,00 m? (medidas realizadas através da ferramenta Google Terra —
Medidas contidas na Certidio de Registro de imdveis nido possuem clareza), com as seguintes dependéncias:
escritdtio, deposito, exposicio, armario, hall e sanitirio. Parte construida com classificacio conforme Tabela
de Ross/Heideck — Deprecia¢ao Fisica - Fator K: (F) — Classificagio — (D) — Deficiente — Entre
reparos simples e imporstantes: Requer intervengoes generalizadas na maior parte ou com profundidades em
pecas ou componentes especificos sob pena de comprometimento iminente de operacio e seguranga. Implica
restauracdo ou recuperagio com remocio/ substituicio/ adicio de elementos ou pecas com mio de obra
especializada. Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de
fissuras, e com estabiliza¢do e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e com substituicao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

ou de outro compartimento. Revisio da impermeabilizacdo ou substituicao de telhas da cobertura.

02) Restaurante: Prédio proprio para restaurante, construido em tijolos e coberto de telhas, medindo
aproximadamente 187,00 m* (medidas realizadas através da ferramenta Google Terra — Medidas contidas na
Certidio de Registro de imdveis ndo possuem clareza), com as seguintes dependéncias: saldo para restaurante,
copa, cozinha, dispensa, sanitirios e banheiros. Parte construida com classificacio conforme Tabela de
Ross/Heideck — Depreciagio Fisica - Fator K: (F) — Classificagao — (D) — Deficiente — Entre reparos
simples e importantes: Requer intervencoes generalizadas na maior parte ou com profundidades em pecas ou
componentes especificos sob pena de comprometimento iminente de operagio e seguranca. Implica
restauracdo ou recupera¢io com remocdo/ substituicdo/ adi¢do de elementos ou pecas com mio de obra
especializada. Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de
fissuras, e com estabilizacio e/ou recuperacio localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

ou de outro compartimento. Revisio da impermeabilizacao ou substituicdo de telhas da cobertura..
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Proprietarios: Pertencente 20 Sr. ALUISIO CAVALCANTE DE MELO e a Sra. MARIA DE FATIMA
CAVALCANTE DE ANDRADE MELO — Através da matricula R-5-766.

Caracteristicas do terreno: terreno: plano, com sua topologia de solo argiloso.

4. GEOGRAFIA - INDICADORES

Mamanguape ¢ um municipio do estado da Paraiba, com uma area total de 340 482 quildbmetros
quadrados, sua populacio era de 45,136 habitantes, conforme estimativas do IBGE de 2018. E sede da
Regiao Metropolitana do Vale do Mamanguape e é considerada uma cidade histética devido a sua
importincia na colonizacio da capitania da Paraiba, marcada pela exploracio do Pau-Brasil e anos
depois plantio da cana-de-actcar em seu vasto territério que inicialmente compreendia todo o Vale do

Mamanguape.

g

Cidade de localizacio estratégica, proxima do Litoral, ainda ¢é berco de pessoas Ilustres como Carlos
Dias Fernandes (escritor), Castro Pinto (governador da Paraiba), Padre Azevedo (inventor da maquina
de datilografia), Flavio Clementino da Silva Freire, o Barao de Mamanguape (governador da provincia),
José Fernandes de Lima (usineiro e governador da Paraiba), Joao Fernandes de Lima (usineiro e
governador da Paraiba), Alvaro Carvalho (escritor e politico), padre Mathias Freire, Leonardo Filho

(attista plastico premiado), dentre outros.
5. VISTORIA DO IMOVEL

Vistoria do imével e levantamento fotografico realizado na tarde do dia 25 de janeiro de 2021, as 13:30

horas, onde nao compareceram representantes das partes.
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6. METODOLOGIA AVALIATORIA

A Metodologia Avaliatéria utilizada é o Método Comparativo de dados de Mercado da Norma
Avaliatéria da ABNT — Associagido Brasileira de Notmas Técnicas — NBR — 14.653 — Avaliagio
de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 — Imo6veis Urbanos. Determina-se o valor de

mercado a partir de comparagoes com imodveis similares ao imével avaliando.

Como dificilmente se encontrara um imoével igual ao que se estd avaliando, neste Método de Avaliagio,
o avaliador procede 2 homogeneizagao das amostras, valendo-se de técnicas, calculos matematicos e de
sua percepcio de mercado. A homogeneizacio, portanto, faz-se necessiria, uma vez que sé serd
possivel comparar-se o imoével avaliando com os iméveis contidos na planilha de pesquisa se, entre eles,

existirem semelhancas.

O avaliador deve buscar imével com as mesmas caracteristicas do imével avaliando de preferéncia
situado na mesma rua, Bairro do imével objeto da avaliagdo, mas, nao sendo encontrado o nimero
suficiente de amostra nessas localidades, o avaliador podera buscar em locais diferentes, como nos

bairros préximos, regioes da cidade diferentes, etc.

Para a edificagdes existente na drea de terras em avaliacio (lote de terreno), foi utilizado o valor do
Custos Unitarios Basicos de Construcio - CUB / m?, com referéncia a0 més de dezembro de 2020,

utilizando nos valores dos mesmos, a tabela de depreciacio de iméveis - Tabela de Ross-Heidecke.

A Tabela de Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacao de um bem, em relagao direta ao

estado em que o mesmo se encontra (Idade x Estado de Conservacio).
7. AVALIAGAO DO IMOVEL - CALCULOS AVALIATORIOS

A pesquisa de mercado foi realizada entre os dias 08 e 16 de fevereiro de 2021, e encontrou-se em
iméveis efetivamente comercializados na prépria cidade de Mamanguape, no bairro onde se encontra o
imével e baitros circo vizinhos, com as mesmas caracteristicas do imével avaliando, o que determinou
qualidade para o quadro amostral ( Grau de Fundamentacio: III — Grau de Precisio: III), devido ao
seguinte fator: amostras coletadas por meio de fontes imobilidrias especializadas (local), entrevistas a
profissionais da area imobiliaria na cidade de Cabedelo e contato telefénico com proprietarios de lotes

de terrenos a venda na cidade.
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01) AREA DE TERRAS (V1) — Gleba de tetras — Terra nua:
QUADRO AMOSTRAL 01 - PESQUISA DE MERCADO - TERRENOS - MAMANGUAPE - PB
PLANILHA DE PESQUISA / AMOSTRAS
(Tratada pelos fatores - Oferta e Melhoramentos Piiblicos)
Fator Melhoram. p Area
Amostra (enderego e . . Fator de Fator de |Area Terreno| Valor Tratado 5
0 2
N fonte) Valor (R$) Publlcos. (rua | Fator Fonte |  Fator Esquina Topografia | TESTADA (m (RS) Constrzugao R$/m
pavim) (m3)
1 AMOSTRA 01 27.000,00 SIM (+40%) (+) 10% Néo - - 360,00 34.020,00 0,00 94,50
2 AMOSTRA 02 30.000,00 SIM (+40%) (+) 10% Néo - - 240,00 37.800,00 0,00 157,50
3 AMOSTRA 03 75.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - - 480,00 94.500,00 0,00 196,88
4 AMOSTRA 04 45.000,00 Néo (+) 10% Néo - - 200,00 40.500,00 0,00 202,50
5 AMOSTRA 05 35.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - - 200,00 44.100,00 0,00 220,50
6 AMOSTRA 06 30.000,00 SIM (+40%) (+) 10% Néo - - 300,00 37.800,00 0,00 126,00
7 AMOSTRA 07 60.000,00 SIM (+40%) (+) 10% Néo - - 830,00 75.600,00 0,00 91,08
8 AMOSTRA 08 30.000,00 Néo (+) 10% Néo - - 160,00 27.000,00 0,00 168,75
9 AMOSTRA 09 60.000,00 Néo (-)10% SIM (-25%) - - 200,00 40.500,00 0,00 202,50
10 AMOSTRA 10 35.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - 300,00 44.100,00 0,00 147,00
- DETERMINAQAO DO VALOR DO METRO QUADRADO (m? - CALCULO
AVALIATORIOS
- Calculo da média aritmética do valor do metro quadrado das amostras
Média aritimética = Soma do valor do m? das amostras
N° de amostras pesquisadas
Média aritimética = R$ 1.607.21
10
Média aritimética = R$ 160,72
4 0
- Célculo da média ponderada do valor do metro quadrado das amostras: - , -20%
- +20%
— —20% R$ 128,58
R$ 160,72
— +20% R$ 192,87
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- Quadro Amostral - Pesquisa de Mercado — Lotes de Terrenos - HOMOGENEIZACOES

(Tratada pelos fatores)
Fator Melhoram. Fatorde |; Area
N Amostra enderego e Valor (R§) | Piblicos (rua | Fator Fonte | Fator Esquina Fator de. Tratamento Area Terreno| Valor Tratado Construgdo | R§/m*
fonte) ; Topografia . (m?) (RS)
pavim) Localiagéo (m?)
2 AMOSTRA 02 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Néo - - 240,00 37.800,00 0,00 157,50 0K
3 AMOSTRA 03 75.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Néo - - 480,00 94.500,00 0,00 196,88 0K
Néo Pertinente
Néo Pertinente
6 AMOSTRA 06 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Néo - - 300,00 37.800,00 0,00 126,00 0K
Néo Pertinente
8 AMOSTRA 08 30.000,00 Néo (-) 10% Néo - - 160,00 27.000,00 0,00 168,75 0K
10|  AMOSTRA 10 35.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Néo - 300,00 44.100,00 0,00 147,00 0K
- Evolucio dos Calculos: Quadro amostral apos a ponderagao: Eliminam-se as amostras que estiverem
acima do limite superior e abaixo do limite inferior.
PLANILHA DE PESQUISA | AMOSTRAS
(Apds descartes / ponderagdo)
Fator Melhoram. Fatorde |; Area
N° Amostra (endereo ¢ Valor (R$) [ Publicos (rua | FatorFonte | Fator Esquina Fatorde. Tratamento Area Terrenol Valor Tratado Construgéo | R$/m?
fonte) . Topografia o (m3) (RY)
pavim) Localiago (m?)
2 AMOSTRA 02 30.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - - 240,00 37.800,00 0,00 157,50
3 AMOSTRA 03 75.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - - 480,00 94.500,00 0,00 196,88
6 AMOSTRA 06 30.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - - 300,00 37.800,00 0,00 126,00
8 AMOSTRA 08 30.000,00 Néo (-)10% Néo - - 160,00 27.000,00 0,00 168,75
10 AMOSTRA 10 35.000,00 SIM (+40%) (-)10% Néo - 300,00 44.100,00 0,00 147,00
- Célculo da média ponderada do valor do metro quadrado das amostras:
Média ponderada = Soma do valor do m? das (04) amostras restantes /
N° de amostras restantes (04)
Média ponderada = R$ 796.13
5
Média ponderada = R$ 159,23
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- Determinacio do Valor de Mercado (VA) do imével avaliando: determinacio do valor mercadolégico

da Area

(1) VALOR DA AREA / SEM HOMOGENEIZACOES: BRUTO A= 7.300,00 m?

VM = Area total (m2) x Média ponderada + PM do Avaliador 5 (PM)= Percepcéo de Mercado - Talento e experiéncia profissional

VM= 1.300,00 X RS 159,23 + PM do Avaliador

Considerando que 0 imdvel

VM1 = 7.300,00 X R$ 159,23 X 30% em avaliago se encontra em

uma area da cidade

comercial, mais bem

> PM 1 valorizada, as margens da + 30%

BR-230, com 0

R 1.611.046.25 funcionamento de um Posto

de Gasolina atualmente,
temos a considerar:

VA1

Total: + 30%
Arredonda
mento até
VALOR MEDIO ESTIMADO R$1.511.045.25 < Maximo de
10%
Variagao até o maximo de 10%
LIMITE INFERIOR R$ 1.375.051,18 9%
LIMITE SUPERIOR R$ 1.647.039,32 9%
Valor / m? = 205,48 / m?

PARECER TECNICO

FATORES DE PONDERACAO / HOMOGENEIZACAO
Fator de Topografia aprecia ou deprecia o terreno em fungdo dos acidentes existentes,
ou nao, no local onde se situa a propriedade. A seguir os casos de maior ocorréncia
K, — Fator de Topografia: (DINIZ, 2005):
K;— FATOR DE TOPOGRAFIA PESOS DO FATOR
Terreno Plano 1,00
Terreno em Aclive 0,80 —
Terreno em Declive 0,70 K1 = 1 !00
Terreno Irregular 0,50
Terreno de Encosta 0,30
. Este fator agrega maior ou menor valor a um determinado terreno a partir da
KZ — Fator de PedOIOgla’ conformacéo do solo do mesmo, conforme exposto a seguir:
K;— FATOR DE TOPOGRAFIA PESOS DO FATOR
Terreno Normal 1,00
Terreno Arenoso 0,90 —
Terreno Rochoso 0,80 K2 = 1 !00
Terreno Inundavel 0,70
Terreno Alagado 0,50
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K; — Fator de Acessibilidade

a) Situacdo de paradigma: Terreno sem condicdo proxima (1.000m) K4 =1,0
b) Condugao a menos de 1.000m K4 =1,02
¢) Condugéo Direta K4 =1,05
K3 = 1,00
K, — Fator de Gleba
K,— FATOR DE GLEBA PESOS DO FATOR
Até 500 m* 1,00
De 501 m? Até 1.000 m? 0,95
De 1001 m* Até 5.000 m? 0,90
De 5001 m? Até 10.000 m? 0,60 K4 = 0,60
De 10.001 m? Até 25.000 m? 0,50
De 25.001 m? Até 50.000 m? 0,46
De 50.000 m? Até 100.000 m? 0,40
Acima de 100.000m? 0,35

K — Fator de Area - Aplicada em zonas residenciais horizontal popular (1* zona)

1* Zona: Residencial Horizontal de Padrdo Popular
Encontradas em regides periféricas ou de ocupagdes irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura urbana, alta densidade de ocupagio C a= ( 1 25 l A) 0,20 =
e concentragdo de familias de baixa renda. Os lotes possuem dimensdes reduzidas, em torno de 125,00 m?, ¢ as edificagdes
predominantes sdo de padrdo proletario, geralmente associadas a auto-construgdo ¢ no uso minimo de materiais de acabamento 0,95
(NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOSIBAPE — 2005.

K5 = 1,00

K;— Fator APP

Conforme Lei Federal n® 12.651/2012, que disp6es sobre a protecdo da vegetacdo Nativa.

K6 = 1,00

K;— Fator de Correcio de Establidade de Informacao Pelo Fator de Fonte

Os imoveis pesquisados de ofertas, anuncios ou outra fonte que demonstre elasticidade de negociagdo
deve-se multiplicar um fator com desconto ou acréscimo, conforme sua diferenga em relagdo ao valor
de mercado. O Fator FONTE normalmente utilizado para ofertas é 0,90, conforme FIKER (1993).
Portanto, como o pagamento efetuado pela empresa sera avista, deveremos considerar um Fator de
FONTE de no Minimo 10%.

k= 1,00
VALOR M? PONDERADO (Vmp)
Vmp = Vq x K; x K; x Kj....K, x 66%
Vmp = R$ 205,48 X K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7
Vmp = R$ 123,29 / m?
VALOR TOTAL (Vt)
Vt= AxVmp
Vt = 7.300,00 X R$ 123,29
R$ 900.000,00

AANACLIICAN

CUNGLUOAY Porito - g Feljpe Queiroga Gacklha - CRE 1601639630

- PRYFSIN MYD74L3-A3 2V RT5 MR
E - CONCLUSAO - VALOR DA TERRA NUA: (V1) 12
Arredondame
VALOR MEDIO ESTIMADO R$ 900.000,00 _ntoaté
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E - CONCLUSAO - VALOR DA TERRA NUA: (V1)
Arredondame
VALOR MEDIO ESTIMADO R$ 900.000,00 nto até
maximo de
1%
LIMITE INFERIOR R$ 819.000,00 9%
LIMITE SUPERIOR R$ 981.000,00 9%
| V1 = RS 900.000,00 (Novecentos mil reais)
- BENFEITORIAS - (V2)
V2 - AREA CONSTRUIDA = 1.132,00 m?
— Custos Unitarios Basicos de Construgao CUB/m? Dezembro de 2020
— Classificagéo: PADRAO COMERCIAL (CSL) Valor /m2= R$ 1.266,63
V1= 1.132,00 X R$1.266,63
V1= R$ 1.433.825,16
— VALOR: ETAPA DE PONDERACOES - TABELA DE ROSS-HEIDECKE
— Estado de Conservagdo: Na Tabela de Ross-Heidecke
Estado de Conservagéo (F) - Classificagédo (D) - Deficiente - reparos simples e importantes
— DETERMINACAOQ DA IDADE EM % DE VIDA (X) :
Tipo de imdvel: Alvenaria - Térrea;
Vida til: 65 anos
Idade do mesmo (ano atual): 30 anos
Regra de Trés Simples:
65 --------- 100
30 anos - X
65.X =100 x 30
X '=3.000/ 65 = 46,15 % — X = 46 %
— VALOR DE "K" A SER CONSIDERADO CONFORME TABELA DE HEIDECKE :
— Critério de Heidecke - Estado de Conservagéo = E — Classificagdo - R — Regular
— VALOR FINAL PARA K = (Classificagado ) 46,00%
— Conforme Tabela de Ross-Heidecke — 55,6%
—R$ = 1.433.825,16 X 55,60% = R$ 636.618,37
= R$635.000,00
|—> V2 = R$ 635.000,00 (Seiscentos e trinta e cinco mil reais)
Parito - g Feljpe Queiraga Gadklha - OREA: T0T63983-0
PROCESSON 0002743-632002 8150181
13
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8. CONCLUSAO

Com base nos documentos acostados aos autos (Vistorias, Laudos e Pareceres
Técnicos), bibliografia consultada, avalio o imével objeto da lide em:

VF=V1+ V2

VE = R$ 900.000,00 + R$ 635.000,00

R$ 1.535.000,00 (Um milhdo quinhentos e trinta e cinco mil reais)

9. DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

Declaro para os devidos fins e a quem interessar possa, que o presente laudo,
elaborado pelo Engenheiro Civil — Especialista em Avaliagoes e Pericias de Engenharia,
profissional habilitado de acordo com as atribuicoes especificas de seu conselho de
classe CREA-PB estd em conformidade com o Cédigo de Etica.

Este Perito compromete-se a guardar sigilo das informacdes aqui presentes e cumprir
a distribuicao controlada do mesmo.

Guarabira, 17 de fevereiro de 2021.

i

' 'JIPI‘"é'li.pe Quetfoga Gadelhat.
- Perito Judicial —
Eng® Civil/Especialista em Avaliacoes e Pericia de Engenhatia
CREA: 160163983-0
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ANEXOS

- CERTIDAO DE REGISTRO DE IMOVEIS
- AMOSTRAS PESQUISADAS

- - FOTOS - CROQUI DE LOCALIZACAO
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CERTIDAO DE REGISTRO DE IMOVEIS
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