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Excelentissimo Dr. Juiz da 4 U.P.J. Varas Civeis e Ambientais do
Tribunal de Justi¢ca — GO.

Processo: 5162303-61.2018.8.09.0051

Classe — Assunto: Processo Civel: A¢ao Execugao de Titulo Extrajudicial.
Polo Ativo/Autor: Ipiranga Produtos de Petréleo S/A. (IPP).

Polo Passivo/Réu: Petro Comercio de Combustiveis Ltda, Posto Marinheiro

Ltda, Paulo Henrique Ribeiro De Araujo

JOSE AUGUSTO DE PAULA CARDOSO, honrado com a nomeagéo de Perito
Judicial nos autos da ACAO CIVEL, acima numerada, movida pela Ipiranga Produtos
de Petroleo S/A (IPP) em face de Petro Comercio de Combustiveis Ltda, Posto
Marinheiro Ltda, Paulo Henrique Ribeiro de Araujo apés realizagdo dos estudos que
se fizeram necessarios, passo, agora, a apresentar os resultados das analises

periciais, conforme abaixo:

LAUDO PERICIAL

De acordo com a nomeacgao feita pelo Excelentissimo Senhor Doutor Juiz, da 4°
U.P.J. Varas Civeis e de Arbitragem do Tribunal de Justi¢a - GO, eu José Augusto
de Paula Cardoso, Perito Judicial de Engenharia Civil nomeado, elaborei o laudo

segundo o artigo 473 do Cddigo Processo Civil, que segue logo abaixo.
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1 — Ata de diligéncia pericial:

A Diligéncia pericial foi realizada em 08 de margo de 2.024, as 11h:00min e finalizada
as 15h40min, no endereco da parte ativa do processo situado na Rodovia BR-153, km
190, s/n, CEP 76.400-000, zona rural na cidade de Uruagu - GO; e regides proximas;

participaram desta diligéncia os seguintes profissionais abaixo:

NOME PARTE CARGO
José Augusto de Paula Perito do Juiz Perito Judicial - CNAI: 29001
Cardoso CRECI: 29491 - CREA: 8283/D GO

2 — Dos Autos:

A exequente celebrou com a sociedade Petro Comércio de Combustiveis Ltda, em
09/08/2013, um "Contrato de Cessao de Marcas, Fornecimento de Produtos e Outros
Pactos com Revendedor" ("CFP"). Por meio daquele ajuste, a primeira executada
assumiu, entre outras, a obrigacdo de adquirir com exclusividade produtos
combustiveis comercializados pela Ipiranga, até a quantidade total minima prevista no
instrumento contratual.
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Além disso, ficou autorizado a Petro Comércio de Combustiveis Ltda, o uso da marca
e demais sinais distintivos da exequente, em razdo do padrdo de qualidade neles
reconhecido.

Entretanto, ndo cessaram ai as relagdes negociais havidas entre as partes.

Ocorre que outras atividades sdo comumente desenvolvidas nos postos de servigos
da Rede Ipiranga, como, e.g., aquelas conhecidas pelas marcas AM/PM (loja de
conveniéncia e Jet Oil (troca de dleo)), ambas exploradas pela sociedade AM/PM

Comestiveis Ltda, em regime de franquia empresarial.

Na espécie, a primeira executada se interessou pela franquia Jet Oil.

Nos termos do contrato de franquia empresarial celebrado, a franqueada deveria
adquirir de fornecedores homologados e instalar na Loja Jet Oil, os moveis,

equipamentos e utensilios indicados pela franqueadora.

Ato sequente, pois, a sociedade Petro Comércio de Combustiveis Ltda adquiriu da
Ipiranga os moveis, equipamentos e utensilios necessarios a instalagdo e ao
funcionamento da Loja Jet Qil, todos eles adequadamente descritos na relagdo anexa

ao contrato de compra e venda.

O preco - a ser pago em 48 (quarenta e oito) parcelas mensais e sucessivas, com
vencimento inicial em "210 dias apds a entrega dos bens objeto do contrato”, ficou
assim composto: "Somatério dos valores das notas fiscais relativas a todos os bens
descritos e caracterizados no Anexo |, acrescidos das despesas pertinentes ao frete e
a montagem dos respectivos bens, cujos valores serdo conhecidos por ocasido da

entrega dos equipamentos ao COMPRADOR".

= Joseé Augusto de Paula Cardoso
m. =4 3920-1271 | 3920-1571
M=, C— 62. 99963-1991©
WWW. ipcpe ricias.com br joseengd2@hotmail.com | joseaugusto. peritojudiciali@gmail.com

Rua 103-B n° B0 St. Sul - Goiania - GO - CEP: 74080-180



11 : -
.—'h

i A L
www.ipcpericias.com.br

Sobre o valor acima descrito (dividido em 48 parcelas mensais e consecutivas)
incidiriam "juros remuneratérios de 1,00% ao més pela Tabela Price". Por outro lado,
em caso de inadimplemento, os valores devidos seriam corrigidos monetariamente
(de forma integral) e acrescidos de "juros de mora de 1,00% ao més calculados dia a
dia, da multa moratéria de 10,00% e de honorarios advocaticios de 20,00% sobre o

total devido"

Por fim, as partes ajustaram que a infragdo do contrato de franquia Jet Oil e/ou o
descumprimento de qualquer das obrigagcbes oriundas da compra e venda de
equipamentos acarretariam o vencimento antecipado de toda a divida, operando-se a
constituicdo em mora pelo ajuizamento da acdo judicial cabivel, pela falta de
pagamento.

Sucede que nao foi efetuado o pagamento de nenhuma das 48 (quarenta e oito)

parcelas do prec¢o pela aquisicao e instalagao dos equipamentos.

A fim de obviar qualquer alegacdo em sentido contrario, a credora lembra que o
documento particular assinado pelo devedor e por duas testemunhas € titulo

executivo extrajudicial, nos termos do art. 784, Ill, do Codigo de Processo Civil.

No caso, estdo presentes também os requisitos de certeza, liquidez e exigibilidade da
divida (CPC, art. 783). Veja-se que a Petro Comércio de Combustiveis Ltda - ME se
obrigou a pagar a ora exequente as quantias descritas no campo 13 do instrumento
contratual, em 48 (quarenta e oito) prestagdes mensais e sucessivas, a primeira das
quais estaria vencida "210 (duzentos e dez) de 8 dias ap0s a entrega dos bens objeto

do contrato".

Por outro lado, as partes expressamente convencionaram o vencimento antecipado
da divida, caso ndo fosse regularmente adimplida qualquer das obrigagbes previstas

no contrato.
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Tampouco se pode questionar a liquidez da divida, uma vez que o titulo, embora nao
mencione seu total exato, "contém em si todos os elementos necessarios a sua
apuracado mediante simples calculo aritmético" (RT 613/148, 667/163, JTJ 158/181).

Convém registrar, ainda, que esta inicial se faz acompanhar das Notas Fiscais que
comprovam a entrega dos equipamentos adquiridos (docs. 05, 06 e 17). Assim,
considerados todos esses aspectos e as previsdes contratuais pertinentes, tem-se
que a exequente é credora da quantia total de R$ 123.988,96 (cento e vinte e trés mil
e novecentos e oitenta e oito reais e noventa e seis centavos), em valores atualizados
até 08/01/2018

3 — Da Contestacao:
Conforme o histérico de eventos apresentados nos autos, se verifica que a causa de

pedir da presente demanda esta embasada no suposto inadimplemento parcial em

face do primeiro executado Petro Comércio de Combustiveis Ltda.

Todavia, inobstante o negdcio juridico em questao ter sido firmado tdo somente entre

a exequente e o primeiro executado Petro Comércio de Combustiveis Ltda, temos que

o Posto Marinheiro Ltda compde o polo passivo da presente demanda na qualidade

de garantidor hipotecario. Todavia, importante salientar que o Posto Marinheiro Ltda

nao é parte legitima para figurar no polo passivo da presente demanda. Inicialmente,
pela simples analise dos documentos que instruem os autos, verifica-se que o Posto

Marinheiro Ltda, na pessoa de seus representantes legais, Waldir Goncalves de

Araujo e Maria Ribeiro de Araujo, outorgou garantia hipotecaria em favor da

exequente mediante a Escritura Publica de Constituicido de Garantia Hipotecaria
datada de 16/08/2011, com prazo de vigéncia de 72 (setenta e dois) meses para o

cumprimento das obrigagbes firmadas pelo executado Petro Comércio de

Combustiveis Ltda perante a exequente. Em seguida, na data de 07/11/2011, o

executado Posto Marinheiro Ltda, na pessoa de seus representantes legais, Waldir
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Goncalves de Araujo e Maria Ribeiro de Araujo, ajustaram a Escritura Publica de

[ i A s

Aditivo a Garantia Hipotecaria visando aumentar o valor maximo da hipoteca em favor

da exequente, ratificando todas as demais clausulas e condi¢des da Escritura aditada.

Posteriormente, na data de 28/08/2013, o executado Posto Marinheiro Ltda, somente

através de seu representante legal Waldir Goncalves de Araujo firmou nova Escritura

Publica de Aditivo a Escritura Publica de Constituicdo de Garantia Hipotecaria com a
finalidade de aditar o prazo de vigéncia da hipoteca pelo prazo de 08 (oito) anos a
partir da data de 16/08/2011. Dessa forma, temos que a ultima Escritura Publica de
Aditivo a Escritura Publica de Constituigdo de Garantia Hipotecaria, datada de
28/08/2013, nao foi celebrada seguindo os critérios legais, vez que o executado Posto

Marinheiro Ltda foi representado somente pelo sécio Sr. Waldir Gongalves de Araujo,

nao contendo a concordancia da outra sécia da empresa, Sra. Maria Ribeiro de

Araujo.

Importante destacar que o instrumento constitutivo do executado determina de forma
expressa que para que a sociedade possa alienar, hipotecar ou penhorar bens méveis
e imoveis de sua propriedade é indispensavel a assinatura em conjunto dos socios, o
gue nao ocorreu no presente caso, vez que nao consta a assinatura da entao socia

Maria Ribeiro de Araujo, mas tdo somente do soécio Waldir Goncalves de Araujo,

gerando um vicio incuravel que valida a ocorréncia de nulidade do instrumento em
questdo, vez que realizado em desacordo com o contrato social do ora executado.
Segue o teor da clausula nona, da Décima Quarta Alteragcdo e Consolidagao

Contratual do executado Posto Marinheiro Ltda.

Para alienar, hipotecar ou penhorar bens moveis e imdveis da sociedade, inclusive
outorgar escritura publica de compra e venda, para contrair empréstimos junto a rede
bancaria ou com terceiros, que exijam garantias de bens sociais em hipoteca é
indispensavel a assinatura em conjunto com os soécios. Para abertura, movimentagao

e encerramento de contas bancarias os soOcios poderdo assinar em conjunto ou

isoladamente.

= Joseé Augusto de Paula Cardoso
m. =4 3920-1271 | 3920-1571
| B Se—. 62. 99963-1991©
WWW. ipCpE ril:ias.com br joseengd2@hotmail.com | joseaugusto. peritojudiciali@gmail.com

Rua 103-B n° B0 St. Sul - Goiania - GO - CEP: 74080-180



11 : -
.—'h

i A L
www.ipcpericias.com.br

Assim, considerando a auséncia de condi¢do valida e regular da Escritura Publica de
Aditivo a Escritura Publica de Constituigdo de Garantia Hipotecaria, datada de
28/08/2013, deve ser reconhecido e declarado o vicio de forma, face ao n&o
preenchimento da forma prescrita em lei, com a consequente auséncia de condi¢cao
de validade, nos termos dos Artigos 1.042 e 1.663 do Cadigo Civil.

Nao se pode ignorar o que impde o ato constitutivo, devendo a pessoa juridica ser
representada nos termos do seu contrato social, ndo sendo admissivel que pessoa
sem poderes pratique atos em nome da sociedade. Dessa forma, resta claro que a
Escritura Publica de Aditivo a Escritura Publica de Constituicdo de Garantia

Hipotecaria firmada somente pelo sécio Sr. Waldir Gongalves de Araujo, e sem a

assinatura da Sra. Maria Ribeiro de Araujo, ndo se traduz em ato valido, restando

comprovada a nulidade da Escritura Publica de Aditivo a Escritura Publica de
Constituicdo de Garantia Hipotecaria, datada de 28/08/2013. Portanto, resta
configurada a auséncia de consentimento por falta de manifestagdao de vontade da
parte, sendo considerado inexistente o ato praticado em nome da sociedade por um

s6 de seus representantes, quando os estatutos exigem a presencga de dois.

Isto posto, a exequente ndo pode manejar a presente acdo em face do executado

Posto Marinheiro Ltda, haja vista que o prazo de vigéncia da hipoteca findou-se aos

16/08/2017, termo este previsto na Escritura Publica de Constituicdo de Garantia
Hipotecaria celebrada em 16/08/2011, motivo pelo qual deve ser reconhecida, de
oficio, a nulidade da Escritura Publica de Aditivo a Escritura Publica de Constituicao
de Garantia Hipotecaria, datada de 28/08/2013, vez que realizada em desacordo com

o contrato social do ora executado Posto Marinheiro Ltda.

Consoante se depreende dos autos, temos que o bem imédvel da referida matricula
03.130 com area total certa e exata de meio alqueire (0,50 alqueire), correspondente

a 24.200,00 m? em terras de campos situada na Fazenda dos Macacos do municipio

Uruacu é objeto de garantia da execugdo em andamento.
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Todavia, ocorre que este € o imovel em que reside a proprietaria do executado Posto

Marinheiro Ltda, Sra. Maria Ribeiro de Araujo, sendo que a constricdo vem trazendo e

trara diversos prejuizos a ela. Nesse diapasado, o executado requer a substituicdo do
bem penhorado, nos termos da legislagdo. Conforme documentacdo em anexo
(Certiddo de Inteiro Teor, Certiddo Negativa de Onus e “Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadolégica de Imével Urbano”), o executado é proprietario do imével abaixo
descrito, cuja avaliagao é superior ao débito atualizado da presente demanda, sendo

cabivel e indicada a substituigdo, ndo trazendo prejuizos as partes.

Uma gleba de terras, com area total de 9,68 hectares, em terras somente de campos
de crias, dentro do perimetro urbano deste municipio, provinda e deduzida da 22
gleba do quinhdo n° 39, da divisdo geodésica e judicial, situada no imdvel
denominado “Fazenda “Macacos”, no municipio de Uruacu - GO. Conforme “Parecer

Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica de Imével Urbano” ora anexado, além do imdvel
ofertado possuir benfeitorias, estar em 6timo estado de uso e conservagdo, 0 mesmo
possui valor venal periciado em R$ 800.000,00 (Oitocentos mil reais). Assim, temos
que a legislagdo autoriza a substituicdo do bem penhorado, nos casos de
demonstrada onerosidade ao executado e inexisténcia de prejuizo ao exequente,
conforme in casu. Além disso, inexiste qualquer prejuizo ao exequente na

modificacdo, sendo os bens equivalentes. Indicada, portanto, a substituigao.

Pelo exposto, o executado Posto Marinheiro Ltda requer a substituicdo do bem

penhorado (matricula n°® 03.130) pelo imoével acima descrito (matricula n° 23.287),
retirando, pois, a constricdo sobre o primeiro bem, suspendendo-se quaisquer atos
posteriores sobre o imodvel penhorado (matricula n°® 03.130). Requer-se, ainda, a
intimacdo do exequente para que se manifeste sobre a concordancia de tal

substituicao, como medida de justica e seguranca.

4 — Das analises técnicas da pericia, indicagdao e recebimento das provas

periciais.
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4.1 — Objetivos especificos - Objeto da pericia:

O presente laudo tem por objetivo especifico/objeto da pericia a verificagao in loco do
valor de mercado do imével supracitado através do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado em conformidade com a Norma Brasileira para a Avaliagao de
Bens, registradas no INMETRO como NBR. 14.653 de 2.011 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte - 2 (Iméveis Urbanos) identificar o atual valor venal de
mercado referente aos imoveis situados na Rodovia BR-153, km 190, s/n, CEP

76.400-000, na Zona Rural na cidade de Uruagu - GO; e regides proximas.

De posse dos elementos, informagdes e documentos constantes dos autos, passo, a
seguir a descricdo das analises e conclusbdes deste trabalho pericial, segundo os
critérios, técnicas e exames levados a efeito, na profundidade que julgo cabivel e
necessario para o caso, permeado pela equidade e isengdo necessarias para a total

validade do trabalho técnico pericial.

Fotos 02 e 03: Imagem do imdvel.

4.2 - Objetivos Gerais:

Os objetivos gerais foram: a identificacdo da existéncia de uma infraestrutura em
funcionamento qual n&o apresentava relativamente consolidada, possuindo
basicamente: pavimentagao asfaltica (Rodovia BR 153, Km 190) com acostamento,
algumas areas para venda e as circunstancias atuais desta infraestrutura se

encontrava em plenas condi¢cdes de uso para a populagéo local.

Joseé Augusto de Paula Cardoso
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Coleta de dados de areas préximas e opinido de mercado de algumas imobiliarias e

corretores da regido.
4.3 - Método:

O método utilizado foi a entrevista, a observacdo e a experimentagcdo. Os
levantamentos e observagdes foram realizados por meio de equipamentos de
medigdo, contato visual e/ou tatil e registros fotograficos, além de coleta de
informacgdes feitas diretamente com os envolvidos, algumas imobiliarias da regidao e
todas as informacdes contidas nos autos do processo eletrbnico do Tribunal de

Justica do Estado de Goias.

O método utilizado foi o MCDM - Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, conjugado com o MCCRB - Método Comparativo de Custos de
Reproducao de Benfeitorias, vide o conceito e explicitagdo no item 4.9 deste Laudo

Pericial de Avaliagao.

O laudo pericial foi elaborado conforme a NBR 13.752, artigo 473 do Novo Cdédigo do
Processo Civil (NCPC) e devidamente registrado no CREA — Conselho Regional de

Engenharia e Agronomia regido de Goias.
4.4 - Cenario do imével:

Constitui-se objeto do presente trabalho avaliatério um imével comercial, objeto da
matricula 03.130 Cartorio Registro Geral de Imoveis da Comarca de Uruagu - GO. O
imovel em tela esta situado na rodovia BR-153, km 190, s/n, CEP 76.400-000, na

zona Rural na cidade de Uruacu - GO.

De posse dos elementos, informagdes e documentos constantes dos Autos, passo, a
seguir informar a metodologia utilizada e a descricdo das analises e observagdes de
cada um dos itens e ambientes do imdvel objeto deste trabalho pericial, segundo os
critérios, técnicas e exames levados a efeito, na profundidade que julgo cabivel e
necessario para o caso, permeado pela equidade e isen¢gdo necessarias para a total
validade do trabalho técnico pericial.
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Descrigao do imdvel avaliando, que possui a area é de 0,50 alqueires equivalentes a
24.200,00m? em terras de campos situada no lugar denominado “Fazenda Macacos”,

para as benfeitorias foi adotada padrao de acabamento normal/baixo.

4.4.1: Entrada do Posto Marinheiro:
A pavimentagao é dividida em dois trechos, trecho com bloquetes em concreto e

trecho em concreto usinado desempenado com espessura em torno de 10 cm na area

de abastecimento.

Fotos 4,5, 6 e 7: Trechos com pavimentacao em bloquetes de concreto.
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Fotos 8 e 9: Trechos com pavimentagao concreto usinado desempenado.

4.4.2: Restaurante / Churrascaria:

A area medida in loco é de 36,40 metros de frente e fundo; 30,60 metros nas laterais

totalizando uma area 1.114,00 m2.

A maior parte do estacionamento € descoberta, possui uma parte coberta em
estrutura metalica com lonas em péssimo estado de conservacdo. O piso da area
externa e da area interna é granito, com forro em gesso, possuem na area interna
dois lavatérios com cuba de apoio, fechamento em alvenaria de tijolos rebocados,

pintados e esquadria em vidro temperado.

A cozinha possui revestimento ceramico nas paredes, com bancada de pedra de
granito cinza com uma cuba e uma torneira, considerada cozinha industrial com trés

exaustores.

O banheiro apresenta o forro em laje plana rebocada e pintada, piso em granito,
bancada em granito com quatro cubas e quatro torneiras, sete boxes com vaso

sanitario e mais sete boxes com vaso sanitario e chuveiros.
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Estrutura do telhado em estruturas metalicas com telhas cerdmicas do tipo plan
pintadas na parte inferior e apresenta calha sem tubo de queda. A area construida

medida in loco é de aproximadamente 1.114,00 m2. O estado de conservagao regular

necessitando de reparos simples e idade aparente de 20 anos.
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Fotos de 10 a 31: Restaurante area externa e area interna.

4.4.3: Dormitério:

O Dormitério foi demolido, este ficava na entrada do posto na saida para Campinorte.
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Foto 32: Local do dormitério demolido

4.4.4: Area administrativa:

A area administrativa na parte interna e externa possui piso em ardésia, forro da area
externa é em PVC, dois banheiros, sendo: o primeiro com piso ceramico, forro PVC,
bancada de granito branco siena, uma cuba e torneira, dois boxes sendo um com
vaso santario e outro com chuveiro; o segundo possui piso ceramico, forro de gesso,
cinco boxes, sendo: trés com chuveiro e dois com vaso sanitairio, uma cuba e torneira

sem bancada.

O refeitorio possui na entrada uma porta de vidro temperado, piso em ardésia, forro

de gesso e uma pia com cuba em inox.

O depodsito possui divisérias em placas de Eucatex, janela de correr em vidro

temperado, piso em ardésia, janela fixa e janela bascuante.

O escritério possuem trés salas com piso ceramico, portas e divisorias em placas de
Eucatex, forro de gesso. A area construida medida in loco é de aproximadamente
423,00 m? com estado de conservagcdo no geral é considerado regular

necessitanmdo de reparos simples e idade aparente de 25 anos.

Joseé Augusto de Paula Cardoso
Ei P ‘ 3920-1271 | 3920-1571
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Fotos 33 a 45 : Area administrativa.

4.4.5: Area de servigo:

Com estrutura de telhado em madeira com cobertura em telhas de fibrocimento,
janelas de ferro de correr e tambem em vidro temperado, bancada da pia em granito
com cuba de inox sem torneira, piso ceramico, diviséria em alvenaria com
revestimento ceramico, porta de entrada em grade metalica, bancada de alvenaria
com revestimento ceramico e granito, tanque duplo em pvc rigido e duas torneiras, o
banheiro com porta de madeira, piso ceramico, alvenaria com revestimento ceramico,
bancada em granito com torneira e um vaso sanitario; com estado de conservagao
regular necessitando de reparos e idade aparente de 25 anos; a area construida
medida in loco é aproximadamente 64,00 m2.

Joseé Augusto de Paula Cardoso
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Fotos 46 a 49: Area de Servigo.
4.4.6- Camara fria:

A camara fria possui paredes com revestimento duplo em PVC, parte interna com piso
de borraca preto, pratileiras em estrutura metalica, refrigerador, com a cobertura
externa com pilares de concreto armado, tesouras de estrutura metalica com
cobertura em telhas de fibrocimento e piso de concreto; a area construida medida in
loco é de 24,00 m? com estado de conservagéo regular necessitando de reparos e

idade aparente de 20 anos.
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Fotos 50 a 52: Camara Fria.

4.4.7: Residéncia no Fundo do posto:

A residencia localizada no fundo do posto possui a seguinte divisao interna: sala de
estar, quarto e banheiro social, com os revestimentos e acabamentos: cobertura em
telha ceramica tipo plan, com estrutura de madeira, na area externa foi construido um
tanque com torneira, o piso ceramico interna e externa, porta e janela em chapa de
ferro, divisdo interna com divisérias em placas de Eucatex e forro PVC, a éarea
construida medida in loco é de aproximadamente 80,00 m? com estado de

conservagao regular necessitando de reparos e idade aparente de 15 anos.

José Augusto de Paula Cardoso
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Fotos 53 a 58: Residéncia no fundo do posto.

4.4.8- Deposito no fundo do posto:

O depodsito no fundo do posto executado em alvenaria de tijolo furado sem
revestimentos, com estrutura em concreto armado, cobertura em telhas ceramicas,
estrutura do telhado em madeira, piso cimentado, com a area construida medida in

loco € de 24,00 m?; com estado de conservagao ruim e idade aparente de 25 anos.
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Fotos 59 a 62: Deposito fundo do posto.

4.4.9- Torre da caixa d’agua:

Sao duas caixas d’agua externa com capacidade de volume de 10.000 litros em fibra
de vidro da marca Fortlev, uma assentada na torre elevada de concreto armado e a
outra assentada em uma base de cimento no piso térreo, area construida de
aproximadamente 10,00 m?; estado de conservagao regular necessitando de reparos

e idade aparente de 25 anos.
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s 6 e 64 orre das caixas d’ agua
4.4.10- Cobertura da area de abastecimento de combustiveis do posto:

A cobertura das bombas de combustiveis do posto foi executada em estrutura
metalica com cobertura telhas metalica de zinco, apresentando alguns trechos sem
telhas, totalizando uma area descoberta medida em loco de 160,00 metros quadrados

e algumas tesouras metalicas danificadas.

A pavimentacdo do posto inicialmente foram de broquetes de concreto, mas na area
coberta destinada ao abastecimento de combustiveis esta foi substituida (segundo
informagdes do frentista Sr. Fernando que trabalha no local desde do ano 2.000), por

concreto armado desempenado.

O posto possui oito bombas de combustivel de dois bicos e mais duas bombas de

combustiveis de quatro bicos.

A area de cobertura medida in loco é de 27,00 metros de largura por 60,00 metros de
comprimento, totalizando uma &rea construida de 1.620,00 m?* o estado de
conservagao da estrutura é regular necessitando de reparos importantes e idade

aparente de 25 anos.

José Augusto de Paula Cardoso
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Fotos 65 a 79: Cobertura das bombas de combustiveis do posto.
4.5 - Observacdes Preliminares:

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as Normas Técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14.653/2011 — Parte 1

(Procedimentos Gerais) e Parte - 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

A documentacgao fornecida for: o contrato de compra e venda, alteracdes contratuais,
contrato de franquia, escritura hipoteca, certiddes de matricula niumeros 23.287 e
3.130.

Em elementos constatados in loco quando da vistoria ao imével, efetuada em 08 de
marco de 2.024, as 11h00min.

Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,

compradores, intermediarios, corretores, imobiliarias, etc.).

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a corregdo dos documentos fornecidos;
foram feitas medicbes de campo, as observacdes in loco foram feitas com
instrumentos de medic¢ao; as informacgdes obtidas foram tomadas como de boa-fé. Foi
realizada vistoria por meio dos aparelhos (trena metalica, trena lazer, prancheta),

Drone e fotos.

. — Joseé Augusto de Paula Cardoso
(Ei. -— ‘ 3920-1271 | 3920-1571
e e — 62. 99963-1991©
WWW. Ipcpe ricias,com br joseengd2@hotmail.com | joseaugusto. peritojudiciali@gmail.com

Rua 103-B n® 80 St, Sul - Goiania - GO - CEP: 74080-180



30

in] - -
._'h

i A L
www.ipcpericias.com.br

Este laudo esta sendo elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
do Cédigo de Etica Profissional, o avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro,

qualquer interesse nos bens deste laudo.

De acordo com a Resolugcdgo n° 218 do CONFEA determinam as atribuicbes
profissionais do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrénomo nas diversas
modalidades e, conforme a Resolugao n° 345 do CONFEA: "Sao de atribuig¢ao
privativa dos Engenheiros, em suas diversas especialidades, dos Arquitetos,
dos Engenheiros Agrénomos, dos Geodlogos, dos Geodgrafos e dos
Meteorologistas, devidamente registrados nos Conselhos Regionais de
Engenharia e Agronomia — CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliacbes e
arbitramentos relativos a bens médveis e iméveis, bem como, suas partes integrantes e
pertences, como maquinas e instalagdes industriais, obras e servigos de utilidades
publicas, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua

existéncia ou utilizagao, devem ser de atribuicdo dessas profissdes.”

O presente Laudo atende a recomendacgdes e critérios estabelecidos pela Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Uniform Standards of Profesional Appraisal
Practice (USPAP) e International Valuation Standards Council (IVSC), além das
exigéncias impostas por diferentes 6rgaos, como Comité de Pronunciamentos
Contabeis (Empresa Solicitante) Ministérios da Fazenda, Banco Central, Banco do
Brasil, Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), Superintendéncia de Seguros
Privados (SUSEP), Regulamento do Imposto de Renda (RIR), Comité Brasileiro de
Avaliadores de Negdcios (CBAN), etc.

4.6 — Caracterizacao da regiao:

A microrregido esta inserida no zoneamento rural, apesar do DECRETO MUNICIPAL
comentado pelo corretor Cloves Pereira de Oliveira da Imobiliaria Bandeirantes, que
relata neste decreto, que todo municipio da regido seria de expansao urbana, porém

as caracteristicas do imdvel sdo rurais.

= Joseé Augusto de Paula Cardoso
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Apresenta densidade ocupacional baixa, padrdao econbmico médio/baixo, possui facil
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acessibilidade é servida por rede de infraestrutura via de acesso pavimentada
(rodovia BR-153), poco de agua potavel, rede de energia elétrica, telefone, fica
aproximadamente 10 km da sede do municipio de Uruacu.

4.7 — Caracterizagado do imovel:

O imdvel comercial com padrao construtivo normal/baixo, ja citados nos subitens do

item 4.4 deste laudo pericial.
4.8 — Consideragoes sobre o mercado:

O mercado imobiliario, de um modo geral, € variavel ao longo do tempo e
depende fundamentalmente dos niveis de oferta e demanda, estando ligados a

politica econdmica de investimentos.

A atual conjuntura econd6mica tem levado a uma redugdo do poder aquisitivo da
chamada “classe média”’, o que tem restringido a demanda. Verifica-se um baixo
numero de ofertas e um pequeno numero de vendas efetivas nos ultimos meses,

dessa forma, concluimos que o imdvel possui uma baixa liquidez.

No tocante as transagdes de imdveis na regido, observamos que as operagdes
comerciais sao realizadas em um periodo variando de doze a vinte e quatro
meses, razao pela qual, classificando o presente imével como de baixa liquidez.

4.9 - Metodologia, Pesquisas e Calculos.

DCDM - Direto Comparativo de Dados de Mercado, este método define o valor do

imével através da comparacao com dados de mercado de imdveis semelhantes.

E primeiramente realizada uma pesquisa de mercado buscando a composicdo de
uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas,

tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, se usado toda a evidencia

disponivel.
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Esta etapa, que envolve estrutura e estratégia de pesquisa, inicia-se pela
caracterizacdo e delimitacdo do mercado em analise, com auxilio de teoria e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador

sobre a formagao do valor.

Na estrutura de pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes a para explicarem a formacado de valor e estabelecidas as supostas

relagdes entre si e com as variaveis dependentes.

Os dados pesquisados foram obtidos em contato direto com os proprietarios ou
intermediarios (corretores e imobiliarias), selecionando aqueles ofertados com

caracteristicas mais proximas ao do objeto da avaliagao.
Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 05 elementos, conforme tabela

de dados amostrais — Anexo, no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas

efetivas de imdveis no entorno e circunvizinhos.

MCCRB - Método Comparativo de Custo de Reproducdo de Benfeitorias, este

meétodo que calcula o valor das benfeitorias, pela reprodugédo dos custos de seus
componentes, a composicao dos custos é feita com base em orgcamento
detalhado ou sumario, em fungao do rigor do trabalho avaliatério. Devem, ainda,
serem justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do

obsoletismo funcional das benfeitorias.

A estimativa do custo, de reproducdo de benfeitoria a partir dos custos tabelados
pelo SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgéo Civil, ou pelo SINAPI —
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil e tabela
de composicao de custos da GOINFRA.
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A vistoria detalhada das benfeitorias avaliandas tem como objetivo principal
examinar as especificagbes dos materiais aplicados, para estimacdo do padrao
construtivo, a tipologia, o estado de conservagéo e a idade aparente.

4.10 — Determinagao do valor venal:

Fazendo-se a estimativa inferencial do valor venal do imdével em questdo com
utilizagcdo do modelo acima referido (item4.9), obtivemos os seguintes resultados para
a média, considerando estimativa pontual e campo de arbitrio correspondente a semi-

amplitude de 15%:

Foram coletados na pesquisa 05 elementos amostrais, que fazem parte do anexo,
bem como informacgdes de ofertas e/ou transagdes de imdveis, com caracteristicas e
atributos que pudessem influenciar na formacéo dos pregos e, consequentemente, no

valor do imoével avaliando.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias
locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos
devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia de acordo com as Normas.

Apoés os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial,
foram desenvolvidos modelos de regressdo, onde as seguintes variaveis mostraram-

se consistentes e significativas:

- Valor Total: variavel independente quantitativa, que indica o valor de transagéo da

edificacdo avalianda.

- Area do terreno: variavel independente quantitativa, que informa a area total do

terreno de cada elemento da pesquisa de dados, amplitude de 48.400,00 m?.

- Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada

elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area do terreno.
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O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se

detalhadamente apresentado no Anexo.

Fazendo-se a estimativa inferencial do valor venal do imével em questdo com
utilizagdo do modelo acima referido, obtivemos os seguintes resultados para a média,
considerando estimativa pontual e campo de arbitrio correspondente a semi-amplitude
de 15%:

Atributos para determinacéo do terreno

Area do terreno: 24.200,00 m?2
Origem da informagao: Venda
Topografia: Plana
Resultados
Unitario (R$/m?) Total (R$)
Estimativa Pontual: 8,84 213.928,00
Valor de mercado: 213.900,00

DETERMINACAO DO VALOR DAS EDIFICACOES:

O valor das construgcdes, no caso foi obtido baseando-se no estudo do “Custo
Unitarios Basicos de Construcio”, calculados de acordo com a Lei Federal n. 4.591,
de 16 de dezembro de 1964 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da
Associacao Brasileira de Normas técnica (ABNT) e s&do correspondente ao més de
Dezembro de 2016, sendo sempre levadas em consideracdo as depreciacbes das
construgcdes em funcdo da idade aparente, do estado de conservacao e depreciagao

de ordem funcional.

Para a determinagao das depreciagdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo
valor atual da benfeitoria € obtido através da aplicacdo do percentual redutor relativo a
depreciagao fisica acumulada (idade e conservagao do imével). A vistoria técnica de

campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme os padrbes

seguintes:
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Condigoes fisicas Classificacao est. coef.
N3do sofreu nem requer reparos Otimo 1,0 0,000%
Muito bom 1,5 0,032%
Requer ou recebeu pequenos reparos Bom 2,0 2,520%
Intermédio 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples Regular 3,0 18,100%
Deficiente 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes Mau 4,0 52,600%
Muito mau 4,5 75,200%
Valor de demoligdo (residual) Demolicdo 5,0 100,00%
- 2
£ d = 3 3 © E
g Benfeitoria _E E g % \i.’ Unitario  Valor novo g Valor depreciado
[ @
o
1 Restaurante/banheiro 20 60 3,0 10% 1.114,00 2.084,21 2.321.809,94 67,3% 1.563.274,63
2 Administragao/escritério 25 60 3,0 10% 423,00 2.264,95 958.073,85 62,0% 593.577,65
3 Area de servigo 25 60 3,0 10% 64,00 1.903,48 121.822,72 62,0% 75.475,65
4 Camara fria 20 60 3,0 10% 24,00 2.084,21 50.021,04 67,3% 33.679,17
5 Residéncia fundo 15 50 2,5 10% 80,00 2.084,21 166.736,80 76,6% 127.701,71
6 Deposito 25 50 3,5 10% 24,00 1.051,34 25.232,16 47,6% 12.004,20
7 Cobertura metalica 25 60 3,5 10% 1.620,00 569,20 922.104,00 52,4% 482.963,50
8 Torre da caixa d'agua 25 60 3,5 10% 10,00 1.051,34 10.513,40 52,4% 5.506,52
9 Pavimentagdo bloquete 25 60 3,0 10% 24.720,00 95,00 2.348.400,00 62,0% 1.454.958,56
10 Pavimentagdo concreto 20 60 3,0 10% 1.620,00 96,48 156.297,60 67,3% 105.235,17
Total das benfeitorias 3.359,00 7.081.011,51 62,9% 4.454.376,75
Valor do terreno 213.900,00
Fator de comercializagdo 90%
Valor total 4.201.449,08
Valor adotado 4.201.000,00

Valor unitario da benfeitoria—C.U.B da Construcao-SINDUSCON-GO, Més: 02/23

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes consignados no presente Laudo Pericial,

atribuimos ao imovel em questéo (terreno e edificagdes), sito na rodovia BR-153, km
190, s/n, CEP 76.400-000, zona Rural na cidade de Uruagu — GO na presente data, o

valor de mercado atual é de R$ 4.201.000,00 (Quatro milhdoes e duzentos e um

mil reais).
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4.11 - Especificagcao da avaliagao:

A especificagdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como para o mercado e as informagdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentagao
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagédo. Quanto ao
grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada e, por isso, néo € passivel de fixagao a priori.

Atingiu-se o Grau Il de precisdo e Grau Il de fundamentacéo, utilizando o modelo de
regressao linear, de acordo com a NBR 14.653-1 da ABNT - Associagao Brasileira de
Normas Técnicas, registrada no INMETRO como NBR 14.653-2, ndo obstante o

esforgo com vistas a atingir uns niveis mais rigorosos, que fazem parte do anexo.

A fundamentagado esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a
precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza em uma

avaliacao.

4.12 — Mapa de Localizagao:

Polso Alto

Vida Boa EllRanch 8 - g ¢ WAQuabranca
-
AL g
o - i, Rancho Toa Toa ﬁ
o

 §

Riachao

Lt L
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5.0 — Respostas aos quesitos:

Nos autos do processo eletrénico do Tribunal de Justica do Estado de Goias até a
ultima data do ultimo evento 141 na data 05/03/204 nao foram peticionados quesitos,

apenas o valor venal do imével em estudo.

6.0 — Referéncias Bibliograficas:

- Norma Brasileira para a Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR.
14.653 de 2.011 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte - 2 (Iméveis Urbanos), da
ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

- Norma Brasileira a NBR 13.752, artigo 473 do Novo Codigo do Processo Civil
(NCPC), da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

- DANTAS, Rubens Alves — Engenharia de Avaliagdes: uma Introdugédo a Metodologia
Cientifica. — Sdo Paulo: Pini, 1.998

- BERRINE, Luis Carlos — “Avaliagao de Imoveis”, Livraria Freitas Bastos: 1.976

- Engenharia de Avaliagbes — IBAPE/SP, Qualidade em Pericias e Avaliagdes. — S&o
Paulo: Pini, 2.007.

— Publicagdes do COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e

Pericias

— FIKER, José — Manual de Avaliacdes e Pericias de Imdveis Urbanos — Sdo Paulo:
Oficina do Texto, 2.019.

- CAIRES, Hélio Roberto Ribeiro de - Novos Tratamentos Matematicos em Temas de
Engenharia de Avaliagbes, Sao Paulo: PINI, 1.978, 22 Edicéo.
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- FIGUEREDEO, Flavio Fernando, Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a
Engenharia de Avaliagdes e Pericias: IBAPE/SP, 2.002.

- MAIA Neto, Francisco, - Introdugado a Engenharia de Avaliagéo e Pericias Judiciais:
Belo Horizonte: Del Rey, 1.992.

- DINIZ, Maria Helena, Cadigo Civil Anotado: Sdo Paulo; Editora Saraiva; 2.017, 18°
Edicao.

- SALGADO, Valéria Martins, - Apostila do Curso de Avaliacbes de Imdveis —
Metodologia Cientifica: Goiania: 2.014.

7.0 - Pesquisa e Tratamento de dados pesquisados na regido situado na
Rodovia BR-153, km 190, CEP 76.400-000, zona Rural na cidade de Uruagu - GO.

Vide planilha em Anexo

8.0- Anexos (Fotos Drone):
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9 — Encerramento:

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagdo nao representa um numero exato
e sim expressdao monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imovel, numa data de referéncia, dentro das
condicbes de mercado vigente. Isto n&o significa que eventuais negociagdes efetivas

especificas relacionadas aos interesses das partes envolvidas.

Dando por encerrado a missdo, o perito do juiz apresenta o Laudo Pericial de
Avaliagdo em 55 folhas, impressas e enumeradas de um so lado, ultima pagina que

vao assinadas e datadas. E o que requer e pede deferimento

Goiania, 04 de Abril de 2.024.

Perito Judicial: José Augusto de Paula Cardoso
CONFEA: 100184647-8
CREA: 8283/D-GO

CRECI: 29491
CNAI: 29001
m . = Joseé Augusto de Paula Cardoso
-— i 3920-1271 | 3920-1571
S ! T 62. 99963-1991©
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SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAD NO ESTADO DE GOI4S

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO - FEVEREIRO - 2024
NBR 12.721:2006 — CUB 2006

PROJETOS — PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.903,48 R-1 2.264,95 R-1 2.817,89
PP-4 1.751,29 PP-4 2.122,01 R-8 2.267,83
R-8 1.660,88 R-8 1.858,78 R-16 2.386,03
PIS 1.266,69 R-16 1.804,62

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

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL - 8 2.120,43 CAL - 8 2.264,15
CSL-8 1.850,73 CSL-8 2.017,55
CSL - 16 2.471,53 CSL - 16 2.690,27

PROJETOS — PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

PROJETO

RP1Q 1.884,12
GI 1.051,34
Valor referencial (R$/m2) R-16A Variacdo més % |Variacdo ano % |Variacdo 12 meses %
2.386,03 0,598 0,894 | 4,063
MATERIAIS MAO-DE-OBRA EQUIPAMENTO | DESPESAS ADMINISTRATIVAS TOTAL
1.215,61 1.110,42 8,10 51,90 2.386,03

MAO DE OBRA (custo médio R$/hora)
Pedreiro de massa h 11,3790
Servente h 6,9500
Engenheiro h 59,069

Os valores acima referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construcdo (CUB/m2), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de
16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més
de FEVEREIRO DE 2024.

"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais
descritivos e novos critérios de orcamentacdo e, portanto, constituem nova série historica de custos unitarios, ndo comparaveis com a
anterior, com a designagdo de CUB/2006".

"Na formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na
determinagdo dos pregos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a
cada caso particular: fundagoes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador(es); equipamentos
e instalagOes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineracao, ar-condicionado, calefacao, ventilacdo e exaustdo, outros;
playground (quando ndo classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizacdo, recreagdo (piscinas, campos
de esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentacdo do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A -
quadro III); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalagdo, projetos
especiais; remuneragao do construtor; remuneracdo do incorporador.”

Projetos-Padrao que compoem a norma NBR 12.721:2006

Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto Comercial Normal

Residéncia Unifamiliar (RI) Residéncia Unifamiliar (RI) Residéncia Unifamiliar (RI) Comercial Andar Livre (CAL-8)
Prédio Popular (PP) Prédio Popular (PP) Residéncia Multifamiliar (R8) Comercial Salas e Lojas (CSL-8)
Residéncia Multifamiliar (R8) Residéncia Multifamiliar (R8) Residéncia Multifamiliar ((R16) Comercial Salas e Lojas (CSL-16)
Projeto de Interesse Social (PIS) Residéncia Multifamiliar (R16)

Comercial Alto Residéncia Popular (RP1Q)

Comercial Andar Livre (CAL-8)

Comercial Salas e Lojas (CSL-8) Galpao Industrial (GI)

Comercial Salas e Lojas (CSL-16)

Informagdes: 62 3095-5162  www.sinduscongoias.com.br - www.cub.org.br e-mail: sebastiana@sinduscongoias.com.br




