\2,

VICTOR DORTA

"LEILOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICO - PTAM

Victor Oliveira Dorta
Perito Avaliador Imobiliario

CRECI/TO-2944 CNAI n°17007

@ (63) 99989-0210 @ victordortaleiloes@gmail.com www.victordortaleiloes.com.br

] Documento assinado eletronicamente por VICTOR OLIVEIRA DORTA, em 03/02/2026, as 21:22:02 - 3a73a3c



VICTOR DORTA

"LEILOES JUDICIAIS E EXTRAJUDICIAIS

Esta avaliacdo foi realizada mediante determina¢dao do Excelentissimo Senhor
Doutor Juiz do Trabalho Reinaldo Martini, Titular da 1* Vara do Trabalho de Palmas — TO.

Esta avaliacdo atende aos requisitos do Art 3° da Lei 6.530 de maio de 1978,
as diretrizes da Normas Técnicas da Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas — ABNT,
quanto aos procedimentos gerais de avaliagdo de bens, através da NBR 14653-1 e das
avalia¢des de imoveis urbanos através da NBR 14653-2; Resolu¢ao-COFECI n°® 1066 de
22 de novembro de 2007 e Ato Normativo n° 001/2011 do COFECI.

1° - Objetivo:

O objetivo desta avaliacdo ¢ estabelecer o valor de mercado do imovel e

determinar preco para fins judiciais.

2° - Do imovel avaliado:

Trata-se de imoveis localizados no Municipio de Paraiso do Tocantins, os
imoveis estdo registrados sob matriculas n® matriculas 9.779, 9.026, 9.018, 9.025 e 13.098
do Cartorio de Registro de Imoveis de Paraiso do Tocantins com area total de todos os
terrenos totalizando 39.398,90m?, limites e confronta¢des constam conforme matriculas.

Obs: no que pese o objeto se tratar de cinco matriculas imobilidrias, a presente
avaliacdo ir4 tratar como uma propriedade Unica, uma vez que sob os imoéveis estdo

edificados um complexo industrial fabril.

Proprietario: Paraiso Ind. Com. de Alimentos e Abate de Aves Ltda, pessoa juridica de

direito privado inscrita no CNPJ n° 03.673.994/0001-03.

3° - Do Avaliador:

VICTOR OLIVEIRA DORTA, brasileiro, casado, corretor de imoveis e perito
em avaliagdo de imdveis, inscrito no CPF n° 015.792.351-74, portador da CIRG n°® 836.574
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SSP/TO, inscrito no Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI/TO - sob o n°
2944 e inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios CNAI n° 17007, residente
¢ domiciliado na Quadra 108 Norte, Alameda 04, Lote 33, n° 5, Plano Diretor Norte, CEP:
77.006.100, Palmas — TO.

Corretor e perito em avaliagdo de imoveis deste 2014, advogado, pos-
graduando em direito imobilidrio e processo civil, exerceu a fun¢do de agente de
fiscalizagdo do Conselho Regional de Corretores de Corretor de Imoveis CRECI/TO de
2012 a 2019.

Membro do Conselho Regional de Corretores de Imoveis no Triénio 2026 a
2028 como suplente, membro efetivo da Comissdo de Etica e Fiscalizagio do CRECI/TO.

Concomitante, alia a experiéncia e atuacao profissional no mercado imobiliario
com a profissdo de Leiloeiro Publico Oficial, inscrito na JUCETINS desde 2018, na

realizagdo de leildes judiciais e Extrajudiciais.

4° - Da metodologia aplicada:

Método Evolutivo, O método identifica o valor do bem pelo somatorio dos
valores de seus componentes.

A escolha desta metodologia, dar-se pelo fato de que, o mercado de imoveis
similares € escasso, com amostras comparativas insuficientes, bem como pela singularidade
do imovel.

Naquela regido ndo possui imdveis com a mesma metragem e/ou com a mesma

estrutura.

5° - Da vistoria no imovel avaliado:

A vistoria do imovel ocorreu no dia 20 de janeiro de 2026.
Foi possivel vistoriar toda a parte do imével avaliando.
A vistoria foi acompanhada pelo Sr Amarildo que estava no local e se

identificou como guarda, estando em porte das chaves, assim nos permitiu acesso interno.
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6° - Do aproveitamento do imével:

Observacao inicial: Nao existem maquinarios industriais, residenciais,
comerciais, no recinto do imével avaliando, foi localizado alguns armarios de arquivo de
ferro sem valor significativo que merecesse sua individualizacao.

O imovel possui o total de total de 39.398,90m?, (trinta e nove mil trezentos e
noventa e oito metros € noventa centimetros de terreno somado todas as matriculas).

O acesso principal fica a aproximadamente 500 metros das margens da Rodovia
Federal BR-153 e 10 km do centro da Cidade de Paraiso do Tocantins.

O acesso principal € por via publica asfaltada.

As vias de trafego internas sao revestidas de asfalto e concreto.

Possui 3 represas para reserva de 4gua que no momento encontram-se vazias €
tomadas pelo mato.

Todo o imovel encontra-se cercado em tela e postes de concreto.

Apesar da disponibilidade publica de rede de energia, o imovel ndo possui
instalacdes elétricas, os transformadores responsaveis pelo fornecimento de energia para a
industria que ali funcionou foram retirados juntamente com toda fiagdo elétrica, e ndo
possui disponibilidade de 4gua potavel ou ndo potavel, uma caixa d’adgua ¢ abastecida por
agua fornecida pelo vizinho.

O imovel encontra-se em total estado de abandono, tomado pelo mato, como
algumas das edificagdes danificadas conforme fotos na presente avaliagdo, alguns dos
danos sao frutos de desgaste do tempo e outros aparentemente foram danificados por agao
humana.

O imovel possui uma edificacdo simples em forro de gesso totalmente em
estado de abandono, com telhado desabando e partes do forro destruido, o imovel encontra-
se em péssimo estado de conservagdo, tal imdvel funcionou como parte de escritorio
administrativo.

Possui um grande galp@o com varias divisdes onde funcionou a parte industrial

e de producao da empresa Frango Norte, o imovel encontra-se com sua estrutura principal
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(estrutura de ferro e telhado) em bom estado conservagdo, algumas paredes foram
derrubadas, todas as instalagdes elétricas e maquinarios foram retirados, nao restando
nenhuma maquina ou bem moével de valor significativo, portas e portdes foram retirados.

Possui uma edicula adaptada sem qualquer valor devido sua forma de
edificagdo e estado de conservagao.

Possui um grande saldo de eventos redondo, com palco, banheiros masculinos
e femininos e apesar do abandono encontra-se em bom estado de conservagao.

Possui um vestidrio masculino e feminino com capacidade para receber
simultaneamente pelo menos 60 pessoas em bom estado de conservagao.

Possui um grande saldo onde funcionou cozinha, refeitdrio e vestidrio pequeno,
com danos estruturais na parte onde estava instalada a cozinha.

Possui dois imoveis tipo residéncia em regular estado de conservacao.

Possui um pequeno galpdao em metal e telhas de metal, sem qualquer
benfeitoria, possui uma pequena edificagdo de concreto com peitoril em regular estado de
conservagdo, possui um pequeno galpao fechado nas laterais e fundo com rampa.

Possui um reservatério de 4gua em concreto com tampa em concreto danificada
e devido o mato que cresceu ao seu redor.

Possui uma guarita proximo ao portao de acesso de veiculos, onde se localizava

uma balanga veicular que foi retirada.

Das benfeitorias averbadas:

Sob a matricula 13098 esta averbada a seguinte edificacdo: um Galpao
Industrial - Galpao Principal, com estrutura da cobertura metélica, cobertura com telha
metalica trapezoidal com inclinacdao 25 %, forrada forro de PVC, piso de concreto e no
estacionamento de asfalto tipo TSD, paredes de tijolos furados, rebocadas, pintadas,
externamente, instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitaria. Descanso de Aves: Estrutura da
cobertura pré-moldadas de concreto com perfis estruturais, cobertura com telha
galvanizada, piso de concreto estrutural e cimento liso, instalagdes elétricas, hidraulicas e

sanitaria.
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Lavador de caminhdes: Estrutura da cobertura pré-moldadas de concreto com
perfis estruturais, cobertura com telha galvanizada, piso de concreto estrutural e cimento
liso, paredes rebocadas, pintadas, instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitaria. Galpao do
SIF: Estrutura da cobertura pré-moldadas de concreto com perfis estruturais, cobertura com
telha galvanizada, forrada forro de PVC, piso de granitina, paredes de tijolos, rebocadas,
pintadas, instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias. Lavanderia: Estrutura metalica,
cobertura com telha galvanizada, forrada forro de PVC, piso de granitina, paredes de tijolos,
rebocadas, pintadas, instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias, com a area construida de
3.260,83m?.

Sob a Matricula 9018 esta averbada um galpao industrial com 14 (quatorze)
comodos, piso cimentado, paredes de tijolos, rebocada, pintada, instalacdes elétricas e
sanitaria, teto de estrutura metélica, paredes com revestimento ceramico, parte do
abatedouro, prédio com 08 comodos, parte administrativa, prédio com 06 comodos, toda
instalagdo de dgua com tubos galvanizados quente e frio, com area construida de 808,31
m?. (esta averbag¢do consta também nas matriculas 9025 e 9026, no entanto ndo ha
edificagcoes gémeas no imovel avaliado).

No que pese o estado de abandono do local, de modo geral suas instalacdes
existentes possuem condigdes de aproveitamento alguns necessitando de reforma severa e
outros ambientes como o saldo de eventos e os vestiarios estdo em excelente estado de
conservacdo merecendo uma leve reforma.

Quanto ao terreno, aproximadamente 13.000,00m?, na condi¢do em que se
encontram estdo e situagdo inaproveitavel, pois necessitariam de grande interferéncia
humana para promover aterramento e terraplanagem, sendo esta a area onde estdo
localizadas as represas inativas.

Todas as matriculas existentes possuem penhoras e anotagdes de

indisponibilidades.

8° - Da conclusio da avaliacio mercadolégica

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz do Trabalho Reinaldo Martini,
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Tomando-se por base as consideragdes descritas acima e tendo em vista, quanto
ao terreno, sua localizacdo, formato, dimensdes, area construida ¢ condi¢des de
aproveitamento, caracteristicas da zona, padrao do logradouro, situagdo e servigos publicos,
seu tipo, idade, distribui¢do das pecas e fins de utilizacdo, qualidade dos materiais
empregados em seu acabamento, estado geral de conservacao, exclusividade, auséncia de
concorréncia, faturamento, mercado e apds vistoria e analise geografica do local pesquisa
na rede mundial de computadores, contato com diversos profissionais locais, cheguei a
conclusao que o valor do terreno avaliado, incluindo toda estrutura edificada, e da forma

em que se encontra opino da seguinte forma:

IMPORTANDO A PRESENTE AVALIACAO A PRECO DE
MERCADO, NAS CONDICOES EM QUE SE ENCONTRA O IMOVEL
AVALIANDO, NESTA DATA OPINO EM: R$ 8.670.000,00 (oito milhdes

seiscentos e setenta mil reais).

Palmas, Tocantins, 03 de fevereiro de 2026.

VICTOR OLIVEIRA Assinado de forma digital por VICTOR

OLIVEIRA DORTA:01579235174

DORTA:01579235174 bados: 2026.02.03 19:34:09 -03'00"
Victor Oliveira Dorta

Perito Avaliador Imobiliario e Leiloeiro Publico Oficial
CRECI/TO-2944 CNAI n°17007
JUCETINS 2018.03.0018

E parte integrante desta avaliagio o relatorio fotografico em anexo
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