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Excelentissimo Senhor Doutor JONAS HASS SILVA JUNIOR, Juiz de Direito

da Quinta Vara Civel da Comarca de Dourados (MS).

AUTOS: 0800155-37.2012.8.12.0002

ACAO: EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
REQTE: PETROBRAS DISTRIBUIDORA S.A

REQDOS: PAULO CAVALCANTE DE OLIVEIRA E OUTRA

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA, empresa
especializada em pericia, avaliacdo e administracao judicial, sito a Rua Treze de
Maio, 2500, sala 1307, 13° andar, Centro, Campo Grande/MS, fone (67) 3389-
3000, com endereco eletrénico especifico para intimacodes
“‘intimacao@vcpericia.com.br”, devidamente inscrita no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia de Mato Grosso do Sul, CREA/MS n® 3078,
Conselho Regional de Contabilidade de Mato Grosso do Sul, CRC/MS n®
000292/0 e Turnaround Management Association (TMA - Brasil), nomeada
para a realizagdo da pericia judicial designada pelo douto juizo, vém apresentar
seu laudo pericial sob a forma do presente:

Nestes Termos,
Requer Juntada.

Campo Grande/MS, 23 de julho de 2018.

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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CARTORIO: QUINTA VARA CIVEL

AUTOS:

- CEP 79002-923 - Campo Grande - MS - Fone: (67) 3389-3000 - Fax: (67) 3389-3030

PETROBRAS DISTRIBUIDORA S.A
PAULO CAVALCANTE DE OLIVEIRA E OUTRA

LAUDO PERICIAL DE
ENGENHARIA

0800155-37.2012.8.12.0002

r4

VCP VINICIUS COUTINHO |
CONSULTORIA E PERICIA

Rua 13 de Maio, 2500 - sala 1307 - 132 andar

COMARCA: DOURADOS (MS)

REQTE:
REQDOS:
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Ol - APRESENTACAO:

B O presente trabalho se refere a laudo pericial em
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, movida por
PETROBRAS DISTRIBUIDORA S.A em desfavor de PAULO CAVALCANTE
DE OLIVEIRA E OUTRA, processo numero 0800155-37.2012.8.12.0002.

Os trabalhos tiveram inicio no més de maio de 2018,

acatando honravel designacdo do DOUTO JUIiZO DA QUINTA VARA CIVEL
DA COMARCA DE DOURADOS (MS).

OBJETIVO DA P€ERICIA

Conforme determinado em f. 294, a presente pericia
tem por objetivo avaliar o imovel matriculado sob o n® 41.770, situado na Rua
Anténio Emilio de Figueiredo, n® 1.465, centro, em Dourados/MS.

O2 - PERITOS JUDICIAIS:

] A empresa, VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E
PERICIA S/S LTDA, nomeada para a realizacdo da pericia judicial designada
pelo douto juizo, vem informar os respectivos responsaveis legais e/ou
técnicos, atuantes no referido trabalho:

« VINICIUS ALEXANDER OLIVA SALES COUTINHO, brasileiro, casado,
sécio proprietario da empresa nomeada, engenheiro civil, agrimensor e
contador, com curso de georreferenciamento de imdéveis rurais, pela
Universidade Federal do Parana - UFPR, inscrito no CREA/MG sob n®
42.822/D, visto/MS 5.027-MS e, no CRC/MS sob n® 10.529/0,
registrado no CNPC (Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n®
4312;

« ERIKA PINTO NOGUEIRA, brasileira, solteira, sécia proprietaria da
empresa nomeada, engenheira civil e contadora, pds-graduada em
auditoria e pericia contabil, inscrita no CREA/SP 5060295963/D,
visto/MS 9.118 e no CRC/MS sob n® 9888/0O-7, registrada no CNPC
(Cadastro Nacional de Peritos Contabeis), sob n® 4637;

« MAIRA GABRIELA MONTEIRO ZILIANI, brasileira, solteira, funcionaria
da empresa nomeada, arquiteta e urbanista, inscrita no CAU/BR sob n®
A52990-7.
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03 - ASSISTENTES TECNICOS:

Em f. 300, a requerente indicou como assistente
técnico o Sr. Alfredo Antonio Osores Barros, engenheiro civil e técnico em
transacgoes imobiliarias, inscrito no CREA/MS sob o n® 197, no CRECI/MS sob
o n? 3026, cujo contatos (67) 3346-2000 e 9982-2244.

Pelo que consta dos autos, os requeridos né&o
indicaram assistente técnico.

04 - CRITERIO PARA ELABORACAO DO TRABALHO:

Em trabalhos desta natureza, procede-se uma analise
detalhada dos autos e de toda documentacdo disponibilizada, realiza-se
vistoria do imdével em questdo, onde sdo apuradas e fotografadas as
caracteristicas pertinentes ao mesmo, de forma a elucidar os pontos
controvertidos fixados pelo douto juizo e elaborar laudo conclusivo.

Para apuracdo dos valores das respectivas
construcdes, utiliza-se metodologias preconizadas pelas Normas Técnicas
vigentes aplicaveis a matéria.

METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS

De acordo com a NBR-14653-1, a metodologia basica
aplicavel classifica-se em:

A — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos
e direitos.

A.1 — Método comparativo direto de dados de mercado:
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

A.2 — Método involutivo: identifica o valor de mercado do bem,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢ées do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucao e
comercializagao do produto.
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A.3 — Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao.

A.4 — Método da capitalizacao da renda: identifica o valor do bem,
com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

B — Métodos para identificar o custo de um bem.

B.1 — Método comparativo direto de custo: identifica o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

B.2 — Método da quantificacao de custo: identifica o custo do bem
ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Para a formacédo do valor do terreno, os elementos
sdo pesquisados mediante consulta a anuncios populares de jornais e
pesquisa junto a diversas imobiliarias, de onde obtém-se ofertas de imdveis,
entdo colocados a venda. Por se tratar de avaliacao retroativa (julho/2016),
utiliza-se elementos constantes em nosso banco de dados.

HOMOGENEIZACAO, TRATAMENTO MATEMATICO E ESTATISTICO

O processo de homogeneizacdo consiste em corrigir
os valores obtidos na pesquisa, de forma tal que se possa compara-los com a
area avaliada. Adotam-se, portanto, outros indices ou fatores empiricos,
resultantes de influéncias preestabelecidas que sao determinadas pelas
condicOes do local da area e pelas caracteristicas da regiao.

O processo de inferéncia estatistica consiste na
construcao de um modelo de regressdao a partir dos dados e elementos
coletados, investigando a relacao entre as variaveis, explicadas e explicativas,
de forma menos subjetiva que a homogeneizagao.

Para o caso em questao, utiliza-se a conjugacao de
métodos, ou seja, para a avaliacao do terreno o método comparativo direto de
dados de mercado e para a avaliacdo das benfeitorias, 0 método comparativo
direto de custo.
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05 - RELATORIO TECNICO:

05.01 - ANAUISE DOS AUTOS

Consta na inicial que, os titulos objetos da execucéo,
de f. 13, sdo duplicatas mercantis protestadas por falta de pagamento, sendo
eles 226060, 226061, 226996, 226997, 230150, 0700012020/00,
0700095734/00. Afirma a exequente que, nos termos do item 11 do Contrato
de Fiancga, € credora de multa por inadimpléncia de 10% sobre o total do
débito. Consta ainda que:

O crédito da exequente foi constituido com a corregao monetaria
pelo IGPM e acrescido de juros legais de 1% ao més, das custas
do protesto, e da multa de 10%, importando em um total de R$
73.567,44 (setenta e trés mil, quinhentos e sessenta e sete reais
e quarenta e quatro centavos) na data base de 14/12/2011,
conforme demonstrativo de débito em anexo, que atende ao

disposto no art. 614, Il do CPC.

Assim, solicita que os débitos sejam pagos pelos
executados, sob pena de seus bens serem penhorados, quantos bastem para
o integral cumprimento da divida, caso nao haja pagamento.

A presente fianca visa garantir o pagamento de todo e
qualquer débito oriundo de relagdo comercial mantida entre as Afiangadas e a
BR durante o periodo de 60 (sessenta) Meses, entre 01/09/2010 e
31/08/2015, até o momento de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais).

Consta em f. 72, mandado:

Ante a decisdo de p. 60/71, citem-se os executados para,
querendo, pagarem o débito em 3 (trés) dias. Nao efetuado o
pagamento, o oficial de justica, munido da segunda via do
mandado, promoverd, de imediato, a penhora e remocao de
bens e respectiva avaliacéo, lavrando-se auto, e de cujos atos
devera, na mesma oportunidade, intimar o executado. Conste do
mandado que o(s) bem(s) penhorado(s) s6 sera (ao)
depositado(s) em poder dos executados com a anuéncia
expressa da exequente ou nos casos de impossibilidade ou
dificuldade de remocao do(s) bem(s), hipdétese em que devera o
oficial de justica descrever as circunstancias que tornam dificil
ou impossivel a remocao.

Em f. 97, a exequente solicita que seja efetuado o
arresto do imdvel objeto da matricula n® 41.770 do 12 CRI, sendo deferido em
f. 101, e em f. 128 convertido em penhora, juntamente com o mandado de

avaliacdo do imovel.
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No Auto de Avaliagao, constante em f. 165, elaborado
por oficial de justica, em 14/04/2015, relata que o imdvel em questao possui
residéncia de madeira, com area de 90m?2, e considera o valor de mercado,
definido pela Comissdo para Elaboragdo de Planta Genérica de Valores
Imobiliarios, correspondente a R$ 350.000,00.

Em f. 246/252, os executados alegam que o valor da
avaliacao do imével penhorado, lote J da quadra 54, esta abaixo do valor de
mercado, afirmando que o lote vizinho (lote 1) da mesma quadra e mesma
area, esta sob execucao fiscal, cujo auto de avaliagdo de 22/06/2016 consta
valor de R$ 750.000,00, e em f. 256/257, apresenta laudo de avaliacdo
elaborado pela corretora de imoéveis Jozeline Manfré, com valor
correspondente a R$ 900.000,00, em 22/08/2016.

Assim, devido a discrepancia entre as avaliacdes, em
f. 279/280 e 294, foi determinada pericia judicial para a avaliagdo do bem
penhorado.

05.02 - VISTORIA € CONSTATACOES

No dia 20 de junho de 2018, realizou-se vistoria no
imével em questdo, sito na Rua Anténio Emilio de Figueiredo, n® 1.465,
centro, em Dourados/MS, para as devidas constatagoes.

Legenda ‘
" & Loted ‘

Imagem 01: Localizagéo do imével.
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Observa-se que, o lote em questéo, identificado como
lote J, da quadra 54, tem formato regular, com a testada de frente para a Rua
Antdnio Emilio de Figueiredo, com dimensdes de 20,00 m por 35,00 m,
totalizando area de 700,00 m?, segundo a matricula n? 41.771 e o Sistema
Georreferenciado de Banco de Dados Multifinalitario (SiGBDM), ilustrado
abaixo.

GeoDourados Banco de Dados Multifinalitario

130. \ 150, | \ - ==
R R T —— \

o _,,,,,_,,,,,,{J\,,,,, |
cppenereaTATEUATIZ
o ‘ M :’

\
|
\
b

ink para o

Imagem 02: Lote J (n® 110) - Sistema Georreferenciado de Banco de Dados Multifinalitario (SiGBDM).

mapa atual

|dentificou-se que, o lote “J” (n® 110 — SIGBM) esta
delimitado na frente por um muro, sendo 0 mesmo que delimita também o lote
lindeiro, de denominacao “I” (n® 120 — SiGBM), na outra lateral hd muro na
divisa com o lote “P/J” (n? 100 — SiGBM), e aos fundos ha um muro de divisa
com o lote de denominacao “ABE” (n® 010 — SiGBM).

Entre os lotes “J” e “I” (de esquina) ndo ha delimitacao
por muro, contendo apenas um alinhamento de arvores, conforme ilustrado
em imagens a seguir e croqui de situacao.

Elaborou-se dois croquis esquematicos, a partir dos
levantamentos realizados em vistoria, descricées perimetrais da matricula do
lote “J” e sistemas de Georreferenciamento de Dourados, identificando que, o
muro que divide os lotes “J” e “I” do lote “ABE” esta deslocado, sendo que, em
matricula, o lote “J” em questao tem area maior do que o delimitado pelo muro
de divisa, conforme ilustrado no croqui esquematico 01 (imagem 03).
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Legenda:

Lote J

Lote |

Lote ABE

[ Area construida

U1 Perimetral dos lotes

Murc de divisa

Arvores

Portdo de pedestre / Portdo de veiculos

Legenda:
Construg&o 01
[[] Construgao 02
74 Varandas 01
Varanda 02
Banheiro interno

i
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Perimetral dos lotes
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Imagem 04: Croqui esquematico 02.
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Desta forma, para fins de avaliagdo do imovel em
questdo, foram consideradas todas as benfeitorias que estdo dentro do
perimetro de area do lote “J”.

Conforme indicado no croqui esquematico 02 (imagem
04), a construcao 01 se trata de uma residéncia composta por dois quartos,
sala, cozinha, e varandas 01 com area de servico, com estrutura e alvenaria
de madeira, piso ceramico, forro de madeira em alguns ambientes e
esquadrias metalicas.

O banheiro interno, construcdo 02 e varanda 02,
contendo despensa e area de servigco, possuem estrutura de concreto armado
e alvenaria de tijolo ceramico.

A estrutura da cobertura € de madeira com telhas
ceramicas para todas as construgdes, exceto na construcdo 02, varanda 01 e
02, que possuem telhas de fibrocimento.

Na fachada, ha muro composto por cinta, pilaretes e

tijolos comuns, e dois portdes metalicos, sendo um de pedestre e outro para
veiculos.

Imagem 05: Fachada do imdvel e portdo de pedestres — Construgo 01.
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Imagem 07: Varanda 01 da frente, residéncia de madeira.

Imagem 06: Fachada do imovel e portao de veicu
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Imagem 08: Residéncia de madeira — Construgéo 01.
Imagem 09: Alinhamento de arvores na divisa com o lote “I" — Construcéo 01.
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Imagem 10: Varanda 01 dos fundos.
Imagem 11: esidéncia de madeira — Conrgéo 01.
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Imagem 12: Sala
Imagem 13: Sala
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Imagem 16: Quarto — Construgéo 01.
Imagem 17: Banheiro interno.

<

Y
OR
TH
2w
=

<
3z
lw]e]
23
ms
25
SO

L13867_1963



"9121.a 06Ipo3 0 8 Z000'ZT'8'2T0Z' LE-SSTO080 0SS8201d 0 SULIOJUI ‘Op*OJUBWNI0RIdUBILJU0DILGe/Bd/enbipeised g snl swh fessy/:sdny
31IS 0 9SS90® ‘sienssaoold solne so Jessaoe eied ‘0T:/T Se 8T02/.0/72 W8 ‘1v/CVS ossaoe eied oeiped ouensn Jod sienlip soine sou opelaqi @ *  £#Z£090808TZ00M
00S ‘Z#:9T Se 8T02/L0/7Z Wa 0pe|02010id 'Z SINCL YHOAY1020L0dd @ OHNILNOD SIS VAITO ¥IANYXI TV SNIDINIA Jod sjuswienbip opeuisse feuiblo op eidod 9 ojuswinoop a1s3

~
o
m
(=]
m
o
o0
m
M
~
L
3%
fuis
o
Q
(=]
m
s o
. i} 2
Al [a1] L35
e S < g
] (0] o
On ° s
2 ° £
-— O L]
[7)) wI
c = =
o o o
(@) o = .m
| % s O
© = o L]
17:] = v 2
c © g
[} [0} Y m
“= m
a = g 8
< . = s oo
< ) = : 8
i 5 o
of £ - o
o S £ @
2w © o) 5
ox = %
C—.Ol - —
= o
dw a
=3 5
0O @
S0 &
o
—~— uw
~
o
m
% T}
> -
> E
N5
% &
™
O




/" VINICIUS COUTINHO -
CONSULTORIA E PERICIA

Imagem 21: Area de servigo do outro lado do muro, mas ainda no lote J — Varanda 02.

Em vistoria, foi informado pelo requerido que os lotes
“J”, “I” e “ABE” sdo de sua propriedade. Embora tenham sido solicitados os
documentos de regularizacdo das construcdes, o requerido alegou que nao
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estao disponiveis.

Foi mencionado pelo requerido que as construgdes
possuem idade de 11 a 12 anos. Contudo, a ultima imagem disponivel no
Google Earth Pro, do ano de 2004, demonstra as constru¢cdes no lote “J”,
conforme imagem 20 abaixo, sendo assim, para fins de estado de
conservagao e vida util, considerou-se idade de 14 anos. De maneira geral, as
construcoes estdao com estado de conservagao ruim, com alguns danos
evidentes e mais urgentes de reparos, mas nenhum de natureza estrutural.

M S - ""»"_‘.t’_m

\
|

A
B
Matos:

e -

\
|

——e TSR L

Sk |

e

a0e®

Imagem 22: Muro de divisa com o lote “BE”.

Assim, através das constatacbes e levantamentos da
vistoria, compilou-se os dados de areas construidas, conforme legenda do
croqui esquematico 02, na tabela abaixo:

Tabela 01 — Areas construidas.

Benfeitorias Area (m?)
Construcdo 01 101,04
Construcao 02 2590
Varanda 01 frente 21,00
Varanda 01 fundo 28 02
Varanda 02 17,67
Banheiro 3,93

TOTAL 197,56
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06 - AVALIACAO DO IMOVEL

06.01 - AVAULIACAO DO LOTE

Utiliza-se 0 método comparativo direto de dados de
mercado, para avaliacdo do lote, procedendo-se a uma pesquisa dos valores
de venda de lotes, com caracteristicas similares aos avaliados, ofertados junto
a diversas imobilidarias do municipio.

Face a condigdo dos elementos comparativos, definiu-
se como ‘“variavel dependente” o valor de venda dos terrenos, que esta
condicionado as “variaveis independentes”, ou explicativas, que sao
caracteristicas de cada imovel.

De acordo com analise da amostra obtida apds a
pesquisa de mercado, considera-se as seguintes variaveis:

« “Area”: varidvel quantitativa, expressa em mz2, caracteristica de cada
Elemento;

 “Testada”: variavel quantitativa, expressa em metros lineares,
correspondente a divisa/limite com o logradouro;

+ “Fator Transposicao”: variavel quantitativa que expressa o valor
Aproximado, determinado de Céamara de Valores Imobiliarios do
municipio para a regido de localizag&o do lote avaliando.

« “Valor”: variavel dependente, expressa o valor do imével.

Segue no anexo 1, a planilha de homogeneizacéo,
onde constam identificados os elementos amostrais, os resultados e a
simulacdo, de onde conclui-se que o valor para o lote “J”, da quadra 54, no
Centro de Dourados/MS, com 700 m?, totaliza R$ 528.815,00 (quinhentos e
vinte e oito mil, oitocentos e quinze reais), para julho de 2018.

06.02 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para avaliar as benfeitorias, utiliza-se o método
comparativo do custo de reproducéo de benfeitorias.

Deve-se entdo, determinar o valor do “capital imével”,
para dar continuidade a utilizagdo do método em questao.

Para a determinagdo do valor de cada benfeitoria,
utiliza-se informacéo obtida junto ao SINDUSCON — MS, Boletim de Precos
(maio e junho/2018), CUB (junho/2018) e SINAPI (maio/2018).
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Sobre os valores de construcdo deve-se considerar a
depreciacdo fisica das benfeitorias. Adota-se entdo o critério de Ross-
Heidecke, cujo coeficiente de depreciagdo € encontrado levando-se em
consideracao a idade aparente do imovel em funcdo de sua vida util e o
estado de conservagao do mesmo.

Para o calculo do BDI, entende-se que, face ao porte
das benfeitorias, o mais coerente seria aplicar apenas uma taxa de
administracao, que as empresas construtoras cobram para administrar obras
de terceiros. O percentual cobrado de praxe no mercado é de 10% do custo
da construcgao.

O Fator Conclusdao (FC) é utilizado quando a
construcdo se encontra inacabada, aplicando um percentual de desconto
conforme os itens faltantes.

VF = AREA x R$/m2 x TA x FD

VF = Valor Final;

AREA = Area total de construgao em m?;
R$/m2 = Custo por m2 ou por unidade;
TA = Taxa de Administracao;

FD = Fator depreciacéo;

Tabela 02 — Valores benfeitorias.

Itens Unid.| Area R$/m?2 TA FD Valor Final

Construgéo 01 m?2 101,04 | R$ 336,33 | 10% | 0,6575 R$ 24.578,05

Construcdo 02 m?2 25,90 R$ 355,24 | 10% | 0,6575 R$ 6.654,42

Varanda 01 frente | m? 21,00 R$ 336,33 | 10% | 0,6575 R$ 5.108,26

Varanda 01 fundo | m? 28,02 R$ 336,33 | 10% | 0,6575 R$ 6.815,88

Varanda 02 m?2 17,67 R$ 355,24 | 10% | 0,6575 R$ 4.539,91

Banheiro m?2 3,93 R$ 355,24 | 10% | 0,6575 R$ 1.009,72

Muros m 59,19 R$ 82,26 | 10% | 0,6575 R$ 3.521,54
Portdes m?2 9,03 R$ 211,23 | 10% | 0,6575 R$ 1.379,07
TOTAL R$ 53.606,86

06.03 - VALOR TOTAL

Assim, somando-se o valor do lote e o das
benfeitorias, obtém-se o montante de, aproximadamente, R$ 582.500,00
(quinhentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais), para julho de 2018.

Benfeitorias + Lote Valor total
R$ 53.606,86 + R$ 528.815,00 R$ 582.421,86
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07 - NiVEL DE PRECISAO:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

- Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento de
fatores

Caracterizagao do imével avaliando: grau ll;

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados:
grau lll;

ldentificacdo dos dados de mercado: grau lll;

Intervalo admissivel de ajuste: grau |l.

De acordo com a tabela 4 — Enquadramento dos
laudos segundo seu grau de fundamentagcdo no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores, constante no item 9.2.2.2 da NBR 14653-2:2011, tem-
se que o grau de fundamentacdo para o calculo do valor do terreno é
classificado como Grau |l.

- Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao
linear ou do tratamento por fatores

« Amplitude do intervalo de confiangca de 80 % em torno da estimativa de
tendéncia central: grau Il

De acordo com a tabela 5 — Grau de precisdao nos
casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por
fatores, constante no item 9.2.3 da NBR 14653-2:2011, tem-se que o grau de
precisdo para o calculo do valor do imével é classificado como Grau Il

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

- Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do meétodo da
quantificacao de custos de benfeitorias

Estimativa do custo direto: grau |l;
Taxa de Administragao: grau |;
BDI: grau ll;

Depreciacao fisica: grau ll.

De acordo com a tabela 8 — Enquadramento dos
laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacdo do método
da quantificacdo do custo de benfeitorias, constante no item 9.5.2 da NBR
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14653-2, tem-se que o grau de fundamentacdo para o calculo do valor das
benfeitorias é classificado como Grau Il.

08 - RESPOSTA AOS QUESITOS:

QUESITOS FORMULADOS PELA EXEQUENTE
(f. 300)

Quesito 1

Qual é o valor comercial do terreno e da edificacdo
existente no imoével objeto da penhora?

Resposta 1

Conforme o item 06, o valor do lote “J” & de
R$ 528.815,00 (quinhentos e vinte e oito mil, oitocentos e quinze reais), e das
benfeitorias existentes de R$ 53.606,86 (cinquenta e trés mil, seiscentos e
seis reais e oitenta e seis centavos), totalizando valor de, aproximadamente,
R$ 582.500,00 (quinhentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais), para julho
de 2018.

Quesito 2

) Qual a situacao atual da edificacao? Esta deteriorada?
E possivel a recuperagao? Possui valor comercial, dada a sua localizagéo?

Resposta 2

De maneira geral, as construgdes estdo com estado
de conservacdo ruim, com alguns danos evidentes e mais urgentes de
reparos, mas nenhum de natureza estrutural. O somatério de seus valores é
R$ 53.606,86 (cinquenta e trés mil, seiscentos e seis reais e oitenta e seis
centavos), conforme item 06 deste laudo técnico.

Quesito 3
A edificacdo atende as normas legais e

regulamentares de construgdo? A construcdo possui os alvaras e licencas
exigidas pela Prefeitura Municipal?
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Resposta 3

Embora tenham sido solicitados os documentos de
regularizagéo das construcdes, o requerido alegou que nao estao disponiveis.
Quesito 4

Quais os parametros para a apuracao do valor? Foram
utilizados outros imdveis, quais os enderecos destes?

Resposta 4

Vide item 06 e anexo | deste laudo técnico.

09 - CONCLUSAO:

01- Diante de todo o exposto no decorrer deste relatdrio
técnico, das constatactes da vistoria realizada no dia 20
de junho de 2018, o valor do imdvel situado na Rua
Antonio Emilio de Figueiredo, n® 1.465, centro, em
Dourados/MS, de matricula n° 41.770, CRI local,
denominado lote “]’, da quadra 54, somando-se lote e
benfeitorias,  corresponde a,  aproximadamente,
R$ 582.500,00 (guinhentos e oitenta e dois mil e
quinhentos reais), para julho de 2018;

02- Segue anexo | — Planilha de Homogeneizacéo.

10 - ENCERRAMENTO:

Nada mais a informar, encerra-se o presente trabalho
técnico pericial, constituido de 24 (vinte e quatro) laudas e 01 (um) anexo.

Esperando ter correspondido a confianca depositada,
esta empresa dispde-se a prestar quaisquer outros esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Respeitosamente,

VINICIUS COUTINHO CONSULTORIA E PERICIA S/S LTDA
CREA/MS 3078 e CRC/MS 000292/0
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Data da
N° N° Reg. Imovel avaliado — Enderego Bairro Cidade Tel. Contato Avaliacdo
A Avaliando [RUA ANTONIO EMILIO DE FIGUEIREDO, N° 1.465 CENTRO DOURADOS Avaliando jul/i18
Ne Am N° Reg. Amostras coletadas — Endereco Bairro Contato Tel. Contato Data da Coleta

1 4745 RUA AMAEL POMPEU 1430 NOVO PARQUE ALVORADA IMOBILIARIA COLMEIA 67 2108 2121 14/nov/17
2 4747 RUA EUCLIDES DA CUNHA 410 Q12 L23 JARDIM CRISTHAIS IMOBILIARIA COLMEIA 67 2108 2121 14/nov/17
3 4750 RUA MANOEL BANDEIRA Q15 L10 JARDIM CRISTHAIS IMOBILIARIA COLMEIA 67 2108 2121 14/nov/17
4 4754 RUA EDUARDO CERSOZIMO DE SOUZA 1780 SANTA FE IMOBILIARIA COLMEIA 67 2108 2121 14/nov/17
5 4755 RUA EDUARDO CERSOZIMO DE SOUZA Q04 L23 PARQUE NOVA ALVORADA IMOBILIARIA COLMEIA 67 2108 2121 14/nov/17
6 4788 RUA EISEI FUJINAKA JARDIM DOS CRISTHAIS | IMOB ATHENAS 67 99845 2255 24/nov/17
7 4790 RUA CASIMIRO DE ABREU JARDIM DOS CRISTHAIS | MARCOS 67 99972 8093 24/nov/17
8 4791 RUA CASIMIRO DE ABREU JARDIM DOS CRISTHAIS | JOAO JUNIOR 67 99606 4391 24/nov/17
9 4792 RUA EUCLIDES DA CUNHA JARDIM DOS CRISTHAIS | EDIFICAR CONSTRUTORA 67 99844 9534 24/nov/17
10 4793 RUA EUCLIDES DA CUNHA JARDIM DOS CRISTHAIS | CARLOS 67 99654 6992 24/nov/17
1 4796 RUA JOAO CANDIDO CAMARA CENTRO IMOB ATHENAS 67 99845 2255 24/nov/17
12 4798 RUA SANTA FE RESIDENCIAL SANTA FE IMOB CENTRAL 67 3422 5060 24/nov/17
13 4799 RUA ALBERTO MAXWELL RESID. ALTOS DA MONTE ALEGRE IMOB CENTRAL 67 3422 5060 24/nov/17
14 4800 RUA PRESIDENTE KENNEDY VILA INDUSTRIAL IMOB CENTRAL 67 3422 5060 24/nov/17
15 4802 RUA HAYER BON FAKER ALTOS DAS PAINEIRAS HDSON 67 99925 1916 24/nov/17
16 4803 RUA EISEI FUJINAKA JARDIM DOS CRISTHAIS | AMAURI 67 99914 2046 24/nov/17
17 5049 RUA GASPAR DE ALENCASTRO 410 JARDIM CARAMURU 1000 IMOVEIS 3422-1000 29/jun/18
18 5050 RUA MAJOR CAPILE VILA LILI IMOBILIARIA CONTINENTAL 3420-3311 29/jun/18
19 5063 RUA ANTONIO EMILIO DE FIGUEIREDO CENTRO ANA RITA 99945 5335 09/jul/18
20 5064 RUA CUIABA CENTRO IMOBILIARIA BETEL 3422 3060 09/jul/18
21 5065 RUA ANTONIO EMILIO DE FIGUEIREDO CENTRO ALIANCA IMOVEIS 99263 5174 09/jul/18
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indice Fator Fator Fator Fator
N° Situacéo Pav. Natureza Zona Area Testada Transp Valor a vista Valor m? | testada | Asfalto Situacéo Fonte

A Meio de quadra | [x]Sim [ Avaliando 1,00 700,00 20,00 238,00 R$ 528.815,00 755,45 1,136 1,00 1,000 1,00

] Indice Fator Fator Fator Fator Fator | Valor Final
N2 Am. Situacao Pav. Natureza Zona Area Testada Transp Valor a vista Valor m? | testada Asfalto Situacao Fonte Transp (R$/m?2)

1 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 3,00 360,00 12,00 191,00 R$ 127.000,00 352,78 1,000 1,00 1,000 0,90 1,25 556,61
2 Meio de quadra | [ ][N&o ([x]Oferta 4,00 501,48 12,00 137,00 R$ 130.000,00 259,23 1,000 0,70 1,000 0,90 1,74 813,34
3 Meio de quadra | [ ]N&o ([x]Oferta 4,00 360,00 12,00 137,00 R$ 110.000,00 305,56 1,000 0,70 1,000 0,90 1,74 958,70
4 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 3,00 371,55 12,00 191,00 R$ 140.000,00 376,80 1,000 1,00 1,000 0,90 1,25 594,51
5 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 3,00 360,00 12,00 191,00 R$ 130.000,00 361,11 1,000 1,00 1,000 0,90 1,25 569,75
6 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 3,00 384,00 12,00 191,00 R$ 135.000,00 351,56 1,000 1,00 1,000 0,90 1,25 554,68
7 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 500,00 12,50 137,00 R$ 150.000,00 300,00 1,010 1,00 1,000 0,90 1,74 652,36
8 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 500,00 12,50 137,00 R$ 118.000,00 236,00 1,010 1,00 1,000 0,90 1,74 513,19
9 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 360,00 12,00 137,00 R$ 115.000,00 319,44 1,000 1,00 1,000 0,90 1,74 701,58
10 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 360,00 12,00 137,00 R$ 118.000,00 327,78 1,000 1,00 1,000 0,90 1,74 719,89
11 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 1,00 1.000,00 20,00 476,00 R$ 1.700.000,00 1.700,00 1,136 1,00 1,000 0,90 0,50 944,44
12 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 3,00 360,00 12,00 191,00 R$ 115.000,00 319,44 1,000 1,00 1,000 0,90 1,25 504,01
13 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 360,00 12,00 138,00 R$ 180.000,00 500,00 1,000 1,00 1,000 0,90 1,72 1.085,51
14 Esquina [x]Sim |[x]Oferta 2,00 1.200,00 24,00 158,00 R$ 500.000,00 416,67 1,189 1,00 1,225 0,90 1,51 545,24
15 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 3,00 360,00 12,00 137,00 R$ 190.000,00 527,78 1,000 1,00 1,000 0,90 1,74 1.159,15
16 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 360,00 12,00 191,00 R$ 120.000,00 333,33 1,000 1,00 1,000 0,90 1,25 525,92
17 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 600,00 12,00 158,00 R$ 300.000,00 500,00 1,000 1,00 1,000 0,90 1,51 952,98
18 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 4,00 400,00 12,50 213,00 R$ 260.000,00 650,00 1,010 1,00 1,000 0,90 1,12 909,80
19 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 1,00 700,00 20,00 213,00 R$ 500.000,00 714,29 1,136 1,00 1,000 0,90 1,12 888,89
20 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 1,00 500,00 10,00 169,00 R$ 310.000,00 620,00 0,955 1,00 1,000 0,90 1,41 1.155,43
21 Meio de quadra | [x]Sim [[x]Oferta 1,00 1.143,00 23,00 372,00 R$ 930.000,00 813,65 1,177 1,00 1,000 0,90 0,64 558,44
Média 755,45
Limite Superior 1.510,90
Limite Inferior 377,73
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DrCalc / EasyCalc- Calculos financeiros e judiciais pela web

= Calculo de Atualizacao Monetaria

= Indices e Caloulos na Web

fls. 487

Valor Nominal

Descrigao do calculo

Periodo da corregao

Indexador e metodologia de calculo

Dados basicos informados para calculo

Atualizacdo Monetaria referente a avaliagdo do Imdvel penhorado sob fls.132 e

avaliado as fls.328 a 353.

R$ 582.500,00

IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.
23/07/2018 a 30/09/2021

Dados calculados

Fator de corregao do periodo 1165 dias 1,578536
Percentual correspondente 1165 dias 57,853552 %
Valor corrigido para 30/09/2021 (=) R$ 919.496,94
Sub Total (=) R$ 919.496,94
Valor total (=) R$ 919.496,94
Meméria analitica do calculo

Valor inicial 582.500,00

Data inicial 23/07/2018

Data final 30/09/2021

Periodicidade Mensal

Metodologia de calculo Calculado pro-rata die.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
23/07/2018 01/08/2018 0,1478 (%) 583.360,92
01/08/2018 01/09/2018 0,7000 (%) 587.444,45
01/09/2018 01/10/2018 1,5200 (%) 596.373,60
01/10/2018 01/11/2018 0,8900 (%) 601.681,33
01/11/2018 01/12/2018 -0,4900 (%) 598.733,09
01/12/2018 01/01/2019 -1,0800 (%) 592.266,77
01/01/2019 01/02/2019 0,0100 (%) 592.326,00
01/02/2019 01/03/2019 0,8800 (%) 597.538,47
01/03/2019 01/04/2019 1,2600 (%) 605.067,45
01/04/2019 01/05/2019 0,9200 (%) 610.634,07
01/05/2019 01/06/2019 0,4500 (%) 613.381,92
01/06/2019 01/07/2019 0,8000 (%) 618.288,98
01/07/2019 01/08/2019 0,4000 (%) 620.762,14
01/08/2019 01/09/2019 -0,6700 (%) 616.603,03
01/09/2019 01/10/2019 -0,0100 (%) 616.541,37
01/10/2019 01/11/2019 0,6800 (%) 620.733,85
01/11/2019 01/12/2019 0,3000 (%) 622.596,05
01/12/2019 01/01/2020 2,0900 (%) 635.608,31
01/01/2020 01/02/2020 0,4800 (%) 638.659,23
01/02/2020 01/03/2020 -0,0400 (%) 638.403,77
01/03/2020 01/04/2020 1,2400 (%) 646.319,97
01/04/2020 01/05/2020 0,8000 (%) 651.490,53
01/05/2020 01/06/2020 0,2800 (%) 653.314,71
01/06/2020 01/07/2020 1,5600 (%) 663.506,42
01/07/2020 01/08/2020 2,2300 (%) 678.302,61
01/08/2020 01/09/2020 2,7400 (%) 696.888,10
01/09/2020 01/10/2020 4,3400 (%) 727.133,04
01/10/2020 01/11/2020 3,2300 (%) 750.619,44
01/11/2020 01/12/2020 3,2800 (%) 775.239,76
01/12/2020 01/01/2021 0,9600 (%) 782.682,06
01/01/2021 01/02/2021 2,5800 (%) 802.875,26
01/02/2021 01/03/2021 2,5300 (%) 823.188,00
01/03/2021 01/04/2021 2,9400 (%) 847.389,73
01/04/2021 01/05/2021 1,5100 (%) 860.185,31
01/05/2021 01/06/2021 4,1000 (%) 895.452,91
01/06/2021 01/07/2021 0,6000 (%) 900.825,63
01/07/2021 01/08/2021 0,7800 (%) 907.852,07
01/08/2021 01/09/2021 0,6600 (%) 913.843,89
01/09/2021 30/09/2021 0,6186 (%) 919.496,94

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total (=) R$ 919.496,94
Valor total (=)
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