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Executados: Germano Vieira de Albuquerque e outro

Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica

Eu, Jodo Mauricio Araujo Tendrio, Corretor de Imdveis devidamente registrado no
CRECI da 22% Regiao — Alagoas, com endereco na Rua Joao Paulo Il, n°® 47, Bairro
Alto do Cruzeiro, Arapiraca-AL, fui designado como perito avaliador nos autos em
epigrafe por Vossa Exceléncia. Assim, venho por meio deste apresentar o Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadoldgica (PTAM). Este laudo foi elaborado com o mais
elevado rigor técnico, respeitando as normas vigentes e a legislacao pertinente,
com o intuito de fornecer uma analise precisa e embasada do valor de mercado
do imdvel em questao.

INTRODUGCAO

O presente Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica (PTAM) foi solicitado pelo
Juizo de Direito da 1% Vara de Penedo, com o objetivo de determinar de maneira
precisa e fundamentada o valor de mercado da area e das benfeitorias que sao
objeto desta avaliacao. Este documento foi redigido em conformidade com o
artigo 3° da Lei de numero 6.530, de 12 de maio de 1978, que regula a profissao de
Corretor de Imoveis, e atende as Resolucdes COFECI de codigo 957/2006 e de
identificacdo 1.066/2007, que definem as atribuicdes do corretor na emissio de
Parecer Técnicos de Avaliacao Mercadoldgica (PTAM), estabelecendo as diretrizes
e padrdes requeridos. A metodologia adotada e as analises realizadas seguem
rigorosamente os principios éticos e técnicos estabelecidos pelo Conselho Federal
de Corretores de Imoéveis (COFECI), garantindo total transparéncia e credibilidade
na avaliacao.

OBJETIVO

A principal finalidade deste PTAM é estabelecer o valor de mercado do imodvel em
guestao, por meio de uma abordagem técnica, fundamentada em normas
vigentes e padrdes técnicos aplicaveis, assegurando uma avaliagdao precisa,
confiavel e devidamente embasada.

METODOLOGIA

A metodologia utilizada neste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica (PTAM)
€ determinada pela natureza do bem avaliado, pela finalidade da avaliacao e pela
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qualidade, quantidade e disponibilidade das informacdes obtidas no mercado. A
escolha da metodologia deve ser justificada, visando refletir o comportamento
real do setor por meio de modelos que sustentem, de forma racional, a
determinacao do valor de comércio. Segundo a NBR 14.653 da ABNT, os métodos
para determinar o valor de um bem, seus rendimentos e direitos, sao os seguintes:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Neste método, o valor de mercado do imovel é identificado por meio de um
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis que compdem a
amostra. Baseia-se na coleta de dados de mercado, onde as particularidades de
propriedades semelhantes a residéncia avaliada sao examinadas e comparadas,
considerando seus atributos Unicos.

Amostras Utilizadas
1. Amostra

Imodvel: 7,80 tarefas — 2,36 ha — Valor Oferta: R$180.000,00

2. Amostra

Imovel: 290 tarefas — 87,72 ha — Valor Oferta: R$ 4.000.000,00
3. Amostra

Imodvel: 80 tarefas — 24,2 ha — Valor Oferta: R$ 1.200.000,00
4. Amostra

Imovel: 200 tarefas — 60,50 ha — Valor Oferta: R$ 4.000.000,00

5. Amostra
Imovel: 27 tarefas — 8.167 ha — Valor Oferta: R$ 320.000,00

Obs.: "As imagens, mapa de localizagcao e informacdes de cada amostra utilizada
estao disponiveis no anexo deste parecer."

TRATAMENTO DOS DADOS

Para a analise dos dados coletados, foi aplicado o procedimento denominado
Tratamento por Fatores de Homogeneizacao.
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Este tratamento, utilizado no método comparativo direto de dados de mercado,
parte do principio de que existem relac¢des fixas entre os atributos especificos de
um bem e seus respectivos pregos.

Os fatores de homogeneizagcao sao entdo aplicados, refletindo, em termos
relativos, o comportamento do mercado dentro de uma determinada
abrangéncia espacial e temporal, conforme estipulado pela ABNT NBR 14.653-
3:2004.

Essa metodologia garante que as variagdes entre os atributos dos imoveis
comparados sejam devidamente ajustadas, permitindo uma analise justa e
equilibrada para se chegar a um valor de mercado preciso.

NORMAS OBSERVADAS NAS AVALIAGOES

A elaboracao deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica (PTAM) seguiu
rigorosamente as normas técnicas e diretrizes especificas para assegurar a
precisao e a fundamentacdao adequada ao processo avaliativo. Abaixo, estdo
listadas as principais normas observadas.

1. NBR 14.653-1 — Avaliacdes de Bens — Parte 1— Procedimentos Gerais

Emitida pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), esta norma
estabelece os procedimentos gerais a serem seguidos nas avaliacdes de bens,
garantindo a padronizacao e a precisao das metodologias aplicadas.

2. NBR 14.653-3 — Avaliacbes de Bens — Parte 3 — Imodveis Rurais

Também emitida pela ABNT, esta norma especifica detalha os procedimentos
para avaliacao de imodveis rurais, assegurando que as caracteristicas e
peculiaridades destes bens sejam corretamente consideradas na analise.

3. Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — Il
Aproximagao

Publicado pelo Ministério da Agricultura em conjunto com a Sociedade Brasileira
de Ciéncia do Solo e o ETA - Escritdrio Técnico de Agricultura Brasil/Estados
Unidos, este manual € uma referéncia essencial para a avaliagcao de propriedades
rurais, especialmente na analise do uso potencial e das capacidades produtivas da
terra.

4. **Resolucao do CONMETRO n°12, de 12.10.1988** — Quadro Geral de Unidades de
Medida

Esta resolucao estabelece as unidades de medida oficiais a serem utilizadas no
Brasil, garantindo uniformidade e padronizacdo na apresentacao de dados e
calculos técnicos.
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Essas normas e diretrizes foram fundamentais para assegurar a precisao e a
credibilidade deste laudo, em conformidade com os mais altos padrdes técnicos
e éticos estabelecidos.

DEFINICAO DE "IMOVEL SEMELHANTE"

Conforme descrito por Marcelo Rossi em sua obra Avaliagcao de Propriedades
Rurais, item 10.2, quando os imoveis utilizados como “Amostras” para avaliagao
(sejam eles destinados a preservacao da biodiversidade, pouco explorados,
utilizados para exploragao pecuaria ou cultivo agricola) ndo possuam a mesma
atividade econdmica do imodvel “Avaliado”, a orientacao a ser seguida € a da ABNT
NBR 14.653-3:2004. Esta norma define que "Imdveis Semelhantes" sdao aqueles
cujas caracteristicas agrondémicas e econdmicas se situam dentro de um intervalo
aceitavel de comparacgao.

De acordo com a norma, para uma avaliacdo com Grau | de Fundamentacao, a
variacao aceitavel é de até 50% em torno da Nota Agrondmica (NA). Ja para as
avaliagdes com Grau ll e Grau lll de Fundamentacao, este intervalo é reduzido para
20%. Assim, a definicdao de imodvel semelhante considera tanto o potencial
agrondmico quanto as condi¢des de mercado, assegurando maior precisao no
comparativo.

VALOR MEDIO ENCONTRADO

O valor ofertado de um imovel nao reflete o valor final da negociagao. No mercado
imobiliario, a elasticidade da oferta esta ligada a urgéncia do vendedor e as
oportunidades percebidas pelo comprador. Independentemente da localizacao,
as transacdes de terras frequentemente envolvem um alto volume de
investimentos, sendo os calculos orientados pela "Oportunidade de Retorno"
sobre o capital investido.

Além disso, os prazos de pagamento variam conforme as condicdes de
negociacao. Para fins de avaliagcao, os imoveis da amostra foram ajustados para
seu Valor presente, assumindo-se a condicao de pagamento a vista. Para este
trabalho, foi aplicado um fator de oferta de 10%, refletindo uma margem usual de
negociagao.

DOCUMENTAGCAO DO IMOVEL

O imo&vel avaliado esta registrado no Cartério do Registro de Imodveis de Penedo
sob a Matricula n° 7.003, garantindo a devida regularidade documental para fins
de avaliacado e transacao.

LOCALIZACAO
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O imovel esta situado com facil acesso a partir da Rodovia Hélio Nogueira Lopes,
no sentido do Loteamento Jardim América (Buriti), na entrada principal, seguindo
a esquerda e percorrendo aproximadamente 1,5 km até a Estacdao de Gas da
Braskem. A partir dai, deve-se seguir a esquerda por mais 800 metros até a
entrada do imovel.

IMAGENS DE SATELITE DA AREA (GOOGLE EARTH).

Restaurante llha
Recanto do Penedo
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CARACTERIZAGCAO DA AREA

A drea em questao esta situada no Povoado Marizeiro, na zona rural do Municipio
de Penedo - AL. Esta localizacao rural é predominantemente caracterizada por
atividades agricolas e pecuarias, contribuindo para o perfil de uso da terra.

CARACTERIZAGAO DA PROPRIEDADE

A area total do imdvel é de 50,80 hectares, classificada como uma pequena
propriedade rural conforme os parametros agrarios regionais. Este tamanho é
considerado adequado para a realizagcao de atividades agropecuarias de médio
porte, permitindo a exploracao tanto de culturas agricolas quanto de criacao de
gado.
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Além disso, gracas a sua posicao estratégica adjacente ao Rio Boa Cica, a
propriedade também se mostra adequada para a criagao de peixes e camarodes. A
proximidade com o rio oferece recursos hidricos essenciais € um ambiente
propicio para a aquicultura, diversificando ainda mais as possibilidades de uso da
terra.

Cerca de 50% da area do imdvel € ocupada por floresta nativa, classificada como
Area de Preservacdo Permanente (APP). Essa flora nativa ndo pode ser desmatada,
O que pode resultar em uma desvalorizacao da propriedade devido as restricoes
aplicadas. Alternativamente, essa vegetacao original ndo pode ser suprimida, o
que pode resultar numa diminuicao do valor do bem imobiliario devido as
limitacdes estabelecidas. A presenca da floresta nativa contribui para a
preservacao ambiental e potencializa a sustentabilidade da propriedade. Isso
serve como um diferencial no mercado, especialmente para os que valorizam
praticas agroecoldgicas e conservacao da biodiversidade. Essa combinacao de
caracteristicas potenciais e restricdes oferece uma visdao abrangente das
oportunidades e desafios associados a exploracao do imodvel.

CARACTERISTICAS DA TOPOGRAFIA

A area apresenta uma topografia diversificada, com aproximadamente 30% de
terrenos planos, 20% de meia-encosta e 50% de encosta e tabuleiro. O relevo é
considerado acidentado, com um declive variando entre 5% e 20% em direcao aos
cursos d'agua, notadamente o Rio Boa Cica.

A ocupacao do terreno € mista, com uma parte significativa coberta por
vegetacao natural e areas de pastagens. Cerca de 50% da area permanece em
floresta nativa, contribuindo para a preservacao ambiental e a biodiversidade
local.

BENFEITORIAS
O imovel conta com as seguintes benfeitorias que agregam valor a propriedade:
« Residéncia: uma construcao destinada a moradia, presente no local.

« Nove viveiros para aquicultura: estruturas destinadas a criacdo de peixes
ou outros organismos aquaticos, caracterizando o potencial produtivo para
atividades de piscicultura.

« Galpao parcialmente em alvenaria: espaco destinado ao armazenamento
ou outras funcdes operacionais, construido parcialmente em alvenaria,
garantindo maior durabilidade e funcionalidade.

« Nove comportas: dispositivos para controle do fluxo de agua, essenciais
para a gestao hidrica dos viveiros e demais areas da propriedade.
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« Trés bombas fixas e um mével: utilizadas para o bombeamento e
movimentacdo de agua nos viveiros e em outras atividades que
demandem irrigagcao ou drenagem.

o Eletrificacao rural com dois transformadores: sistema de eletrificacdo
adequado as necessidades do imodvel, com dois transformadores que
garantem o fornecimento de energia para as atividades produtivas e
residenciais.

Essas benfeitorias elevam a funcionalidade do imdvel, tornando-o apto para
atividades de aquicultura e outras operacdes agropecuarias.

ELEMENTOS DE CALCULOS

DETERMINAGCAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZAGCAO

No atual processamento de dados, voltado ao método comparativo direto de
informacdes comerciais, presume-se inicialmente a validade das relacdes
estaveis entre os atributos especificos do imdvel e seus respectivos valores
comerciais. A uniformizacao das informacdes busca ajustar as caracteristicas do
imovel avaliado em relacao as estatisticas de mercado usadas como referéncia.

1. Fator de Oferta (IBAPE/SP, 2011, p. 16)

A supervalorizacao observada em dados de oferta, em funcao da
elasticidade de negdcios no mercado, deve ser ajustada por meio de um
fator de correcao, visando refletir o real valor de mercado do imovel. Esse
ajuste € necessario para mitigar a tendéncia de precos inflacionados em
negociagcdes, muitas vezes caracterizados por expectativas dos
vendedores.

Quando nao for possivel determinar um fator especifico para o contexto
analisado, recomenda-se a aplicacao do fator de correcao padrao de 0,90,
consagrado pela pratica de mercado.

Esse fator representa uma reducao de 10% sobre o preco originalmente
ofertado garantindo maior precisao e aderéncia a realidade do mercado.
Importante ressaltar que todos os demais fatores de avaliagao devem ser
aplicados somente apods a correcao pelo Fator de Oferta, de modo a
assegurar que o valor final reflita com exatidao as condi¢cdes de mercado.

iginal, acesse o site https://www?2.tjal.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0700079-22.2021.8.02.0049 e cédigo Sy4Siclz.

o™
o
(e}
o
0
]
<
(o}
o
N
=~
AN
—
~
[Te}
o
£
()
(2]
o
o
>
©
2]
o
[
o
o]
]
<
()
ks
=
o
S
c
3]
()]
[%2]
o
©
0
()
>
<
(0]
(@]
P
o
S
>
o
o
(O]
o
c
(O]
£
©
=
o
©
o
©
@©
k=
(2]
]
©
I
k=
k=)
g
o
o
©
©
o
e}
o

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por JOAO MAURICIO ARAUJO TENORIO e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE ALAGOAS.Protocolado em 22/10/2024 as 17:42:42, sob o

numero WFPE24700131160. Para conferir o original, acesse o site , informe o processo 0700931-80.2020.8.02.0049 e o c6digo RyzSRdtD.

5 . (82) 99805-0910 | (82) 99420- Jodo Mauricio Aradjo Tenério
Rua Jodo Paulo 11, 47, Alto do Cruzeiro 4393

CEP: 57312-320, Arapiraca-AL. . CRECI/CNAL: 2443 / 11122




Joao Mauriciéii%

Corretor de imoveis- Avaliador Imobiliario

2. Fator Area (Abunahman, 2000)

De acordo com observacoes frequentes no mercado imobiliario, é possivel
identificar uma tendéncia clara: a medida que o tamanho da area em
negociagcao aumenta, ha uma reducao proporcional nos valores unitarios
por metro quadrado. Essa relacao inversa ocorre devido ao volume
financeiro envolvido, onde transacdes de maior porte geralmente resultam
em pregos unitarios mais baixos. Esse comportamento reflete uma pratica
comum no mercado, em que vendedores concedem descontos
progressivos conforme a area ou o valor da transacdao aumenta. Em
esséncia, quanto maior o volume de negociacao, menor o valor unitario,
funcionando como uma espécie de incentivo natural para facilitar a
comercializacao de grandes areas.

CALCULO

Avaliacdo da Propriedade Rural: Divisdo em Area Produtiva e Area de
Preservacao

A segmentacdo da propriedade rural em duas areas distintas — a Area Produtiva
e a Area de Floresta Nativa e Preservacdo Permanente — representa uma
abordagem estratégica e abrangente para a avaliacdao do imével, considerando
suas caracteristicas e normativas especificas.

1. Area Produtiva

Com uma extensdo de 25,8 hectares, a Area Produtiva é essencial para a geracao
de valor econédmico. O calculo dos valores desta area segue o método comparativo
de dados de mercado. Neste contexto, foram selecionadas propriedades com
caracteristicas analogas, especialmente em relacao a presenca de benfeitorias,
como galpdes, cercas e sistemas de irrigacao. A escolha de imoéveis comparativos
€ justificada pela sua similaridade em qualidade e uso, assegurando uma
avaliacao justa e alinhada ao perfil da area. Durante essa analise, as variantes e
discrepancias entre os imoveis foram meticulosamente ajustadas, refletindo as
particularidades da propriedade em avaliagao, garantindo que a valorizacao
atribuida considere as melhorias estruturais comparaveis e de qualidade
reconhecida.

iginal, acesse o site https://www?2.tjal.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0700079-22.2021.8.02.0049 e cédigo Sy4Siclz.

o™
o
(e}
o
0
]
<
(o}
o
N
=~
AN
—
~
[Te}
o
£
()
(2]
o
o
>
©
2]
o
[
o
o]
]
<
()
ks
=
o
S
c
3]
()]
[%2]
o
©
0
()
>
<
(0]
(@]
P
o
S
>
o
o
(O]
o
c
(O]
£
©
=
o
©
o
©
@©
k=
(2]
]
©
I
k=
k=)
g
o
o
©
©
o
e}
o

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por JOAO MAURICIO ARAUJO TENORIO e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE ALAGOAS.Protocolado em 22/10/2024 as 17:42:42, sob o

numero WFPE24700131160. Para conferir o original, acesse o site , informe o processo 0700931-80.2020.8.02.0049 e o c6digo RyzSRdtD.

5 . (82) 99805-0910 | (82) 99420- Jodo Mauricio Aradjo Tenério
Rua Jodo Paulo 11, 47, Alto do Cruzeiro 4393

CEP: 57312-320, Arapiraca-AL. . CRECI/CNAL: 2443 / 11122




Joao Mauricié::%

Corretor de imoveis- Avaliador Imobiliario

2. Area de Preservacio

Com uma extensao total de 25 hectares, esta area € dedicada a preservacao
ambiental, sendo fundamental para a sustentabilidade e conservacdao dos
recursos naturais.

Quando se trata de avaliar uma area de Preservacao Permanente - APP, pode ser
gue nao se encontre informacgdes de mercado comparaveis. A solucao rapida e
fundamentada é a aplicacao da Tabela de Classificacao do Uso de Terras,
conforme o Manual Brasileiro para Levantamento de Capacidade de Uso de Terra
— ETA - Brasil/Estados Unidos, 1971. Esta classificacdo do uso de terras visa obter a
Nota Agronémica.

FATOR DE CAPACIDADE DE USO E SITUACAO (CIRCULACAQ)

AVAI IANDO

SITUACAO
() Otima 0 2 () Otima
() Muito Boa () Muite Boa
@V @ Boa @ ) (®Boa
() Desfavoravel () Desfavoravel
CMa O Ma
Vi () Péssima 9! ) () Péssima

OVl

Vide Tabelas Abaixo

Coeficiente de Capacidade de Uso e Situacao do Imovel Avaliando { FACs J....coiiinead (LEMDIENH 3600

le de Us da tra ( FPcs) o BIEE ) 9000
{decimal) JETID]

Tabela |: Fatores de ponderacio na obtencdo do valor da

sitnacio

5 terras considerando a classe de capacidade de uso ¢

Capacidade de uso I 1 Il IV v Vi Vil Vi
indice de Potencial Agrondmico

Luocaliracio
100%  Bi% 61 % 47% 3ov, 299, 0% 13%

£ Acesso

(Otima 1007, 100 {1800 0aln 470 0,390 1290 0.200 130
Mutto baa B5%% 0950 0760 0,580 0,447 0371 0.276 0,190 0,124
Boa 0% | 0900 0720 0549 0423 0.35] 0261 0180 0117
Rooular ROMG D800 D640 0488 0,376 0312 0233 0160 0,104
Diesfavordavel T5% 0.750  0.600 0458 00,353 0.293 0218 0150 0,098
LI T0%% .70 560 0427 320 0.273 0.203 0140 .09
Fuim ] L A2 32 2 203 ) )

Fonte: Adaptado de Franca, 1983
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Ao final, o valor total da propriedade sera obtido pela soma das avaliagcdes de
ambas as areas, proporcionando uma analise completa e justa, representativa da
realidade econdmica e das responsabilidades ambientais da propriedade.

EVOLUCAO DOS CALCULOS
VALOR AREA PRODUTIVA
Area: 25,8ha

Os calculos pormenorizados para a avaliacao estao demonstrados no Relatoério
Avalurb 6.0, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

O valor da area PRODUTIVA avaliada é R%$1.194.363,53(um milhdo, cento e
noventa e quatro mil, trezentos e sessenta e trés reais, cinquenta e trés
centavos).

VALOR AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE - APP

Area de APP = 25,0ha.

40% do valor do hectare: R$46.29316X40% = R$18.517,26, ent3o:
25,0ha X R$18517,26 = R$462.931,60

Valor da area de APP = R$462.931,60(quatrocentos e sessenta e dois mil,
novecentos e trinta e um reais, sessenta centavos).

Valor Final Avaliado:

R$ 1.657.295,13 (um milhdo, seiscentos e cinquenta e sete mil, duzentos e
noventa e cinco reais, treze centavos).

Conclusao da Avaliacao de Valor: Seguindo a Norma Brasileira de Avaliacao de
Bens NBR 14653-1:2019, o valor final do imdvel foi submetido a um
arredondamento técnico, uma pratica recomendada pelas diretrizes de
avaliacao. Apds empregar técnicas de anadlise e ponderar os parametros
estabelecidos, o valor determinado para o imével chegou a R$ 1.657.295,13, sendo
posteriormente arredondado para R$ 1.660.000,00 (um milhdo, seiscentos e
sessenta mil reais).
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PERITO AVALIADOR

Este Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadoldgica foi elaborado por Joao Mauricio
Araujo Tendrio, Corretor de Imdveis com formacgao superior em Tecnologia em
Negodcios Imobiliarios, inscrito no CRECI-AL sob n° 2443 e no CNAI sob n°11122. O
perito também possui cadastro no Banco de Peritos do TJAL — Tribunal de Justica
de Alagoas. A certidao de regularidade esta anexa.

Agradecemos a oportunidade de elaborar e apresentar este trabalho, colocando-
nos a disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam
necessarios.

Atenciosamente,

Arapiraca/AL, 22 de novembro de 2024.

Jodao Mauricio Araujo Tendrio
Corretor de Imodveis — Avaliador Imobiliario

CRECI -AL n° 2443 - CNAI n° 1112
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RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

1/6

Joao Mauricio Araujo Tenorio

Avalurb 6.0 - PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1) Ident: 0700931802020802-0049

Cidade: PENEDO

Solicitante: 1° VARA DE PENEDO - AL

Localiz.: FAZENDA ELDOURADO - POVOADO MARIZEIRD - ZONA RURAL

Estado: Alagoas

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por JOAO MAURICIO ARAUJO TENORIO e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE ALAGOAS.Protocolado em 22/10/2024 as 17:42:42, sob o

numero WFPE24700131160. Para conferir o original, acesse o site , informe o processo 0700931-80.2020.8.02.0049 e o c6digo RyzSRdtD.

Rua Jodo Paulo Il, 47, Alto do Cruzeiro
CEP: 57312-320, Arapiraca-AL.

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert.(RS$) AEquiv.fha) V.Unt(R$ha) F1

1 180.000,00 236 76.271,19 0,80

2 400000000 8772 45599 64 0,90

3 1200.000,00 2420 48 586,78 080

4 4.000.00000 80,50 66.115,70 0,20

5 320.000,00 817 39.182,07 090
F1i: Oferta F2: Aproveitamenio

F2

0,80
1.0
080
1.00

0,90

(82) 99805-0910 | (82) 99420-
4393
joaomatenorio@gmail.com

V.Hom.(R$/ha)
54.91525
45143 64
40.165,29
59.504,13

231.737.48

Jodo Mauricio Aradjo Tenério

CRECI/CNAI: 2443 / 11122

09:13.
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do original, assinado digitalmente por Jorge Alves dos Santos, liberado nos autos em 05/12/2024
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Joao Mauricio Araujo Tenorio /6

Aval - PTAM - Par Técnici Avaliacio Mer oo}

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
3) PARAMETROS DAS AMOSTRAS:

Nimero de amostras (Ud): 5

Menor valor homogeneizado (R$/ha): 31.737 48
Maior valor homogeneizado (R$/ha): 59.504,13
Somatario dos valores homogeneizados (R$ha): 231.465,79
Amplitude total {R$/ha): 27.766,65
Média aritmética (R$/ha): 46.293,16
Onde:

a) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..cccceoecct V()

b) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

c) Media Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..cccvnvs +V(n)) /N

09:13.

as
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4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS:
Testa os valores homogeneizados das amostras em relacdo ao valor médio, eliminando os dados
discrepantes (outlier).

Adotado:
Fator de Ponderacdo em torno do Valor Medio = 35,00 %

Am  Vh(R$ha) D (%)
1 5491525 1882

2 4514364 248
3 40.16529 13.24
4 50.504,13 2854
5 3173748 3144
Sendo:

Am = Amostra
Vh = Valor homogeneizado (R$/ha)
D = Desvio em relagao ao valor médio (%)

4.1) CONCLUSAO:

Todas as Amostras sdo Validas.

do original, assinado digitalmente por Jorge Alves dos Santos, liberado nos autos em 05/12/2024
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Avalurb 6.0 - PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

5) CAMPO DE ARBITRIO:
Conforme o Fator de Ponderagac adotado, temos:
LAj = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/ha)= 30.090,55
Estimativa de tendéncia central ou valor médio (R$/ha) =46.293,16

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/ha) = 62.495,76

6) CONCLUSAQ FINAL:

Considerando as analises feitas neste parecer técnico de avaliagdo mercadologica PTAM, conclui-se

que o valor total do imovel, na data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado (R$/ha) x Area Equiv. do Imével Avaliando (ha)
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B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/ha

xl

/ x3
x5
Ve(R&'ha) Var.

Ve

Am Po(R$/ha)
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0.72

54.915.25
4514364 099

1-

76.271,19

45.509.64

2.

4016629 081

58.504,13
31.737 48

49.586,78

3-

0.90
0.81

66.115,70
39.182.07
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Jodo Mauricio Aradjo Tenério

4393
joaomatenorio@gmail.com

(82) 99805-0910 | (82) 99420-

https://neiltonsouza.com.br/detalhes-do-imovel/alagoas/penedo/9080

Informacao: Neilton Souza (82) 99981-1998

2- Imodvel

290 tarefas — 87,72 ha

Valor Oferta: R$ 4.000.000,00
Com benfeitorias
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Jodo Mauricio Aradjo Tenério

(82) 99805-0910 | (82) 99420-

alor Oferta: R$ 4.000.000,00
formacao: Marcelo Barros (82) 98827-7015.

e Out. de. 2024, 11:1
.rea: 200 tarefas — 60,50 ha

°'0om benfeitorias
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RESPOSTA AOS QUESITOS - Executados.
a) Quanto vale a propriedade como um todo?
R$1.660.000,00(um milhao, seiscentos e sessenta mil reais)

b) Quanto vale a drea onde se encontra edificados os tanques e
equipamentos para a piscicultura e carcinicultura?

A area onde se encontram o0s tanques e eqguipamentos destinados a
piscicultura e carcinicultura foi avaliada considerando o conjunto da
propriedade em seu contexto rural. O valor estimado para essa area
especifica baseia-se na analise comparativa com propriedades
semelhantes utilizadas para atividades agropecuarias, levando em conta
fatores como a adequacao do uso do solo para piscicultura e carcinicultura,
a localizacao, a infraestrutura existente e as condicdes do mercado regional
apos essa analise, o valor da area foi estimado em conformidade com o que
foi apurado no estudo comparativo, considerando todos. as suas
caracteristicas e o uso atual. Assim, conclui-se que o valor estimado reflete
de forma justa e precisa o potencial econdmico da area de destino.

c) Se a propriedade comporta, tecnicamente, uma divisao territorial, de
modo a garantir a execuciao ao Exequente, e ao Executado a area
remanescente?

Acredito que, tecnicamente, a divisao territorial da propriedade seja viavel.
No entanto, para garantir uma divisao adequada, que atenda tanto a
execugao quanto a manutencao de uma area remanescente para o
Executado, € necessaria a contratacao de um profissional habilitado, como
um agrimensor ou engenheiro agronomo. Esse especialista estara apto a
realizar um estudo técnico aprofundado, avaliando os limites fisicos e
legais de propriedade.

Esse estudo devera considerar fatores como a previsao de delimitacao de
uma area produtiva, que faz limite com o Rio Boa Cica, e a area de
preservacao ambiental (APP), de acordo com as legislacdes ambientais e
urbanisticas vigentes. O objetivo sera garantir que a divisao ocorra de
mManeira justa, respeitando as caracteristicas geograficas e produtivas do
imovel, bem como as restricdes impostas pelas normas ambientais, sem
prejuizo a quaisquer das partes envolvidas

d) O acesso ao bem imével ocorre por intermédio de estrada asfaltada ou

iginal, acesse o site https://www?2.tjal.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0700079-22.2021.8.02.0049 e codigo Sy4Siclz.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por JOAO MAURICIO ARAUJO TENORIO e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE ALAGOAS.Protocolado em 22/10/2024 as 17:42:42, sob o
B cOpia do original, assinado digitalmente por Jorge Alves dos Santos, liberado nos autos em 05/12/2024 as 09:13 .

numero WFPE24700131160. Para conferir o original, acesse o site , informe o processo 0700931-80.2020.8.02.0049 e o c6digo RyzSRdtD.
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e) O bem imoével possu
Sim
imovel esta préximo
Sim

f) O
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CERTIDAO DE REGULARIDADE DO PERITO.

2211002024, 11:58 Conselho MNET / Cartido de Regulandade

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

CRECI 222 REGIAO / AL
CERTIDAO DE REGULARIDADE PESSOA FiSICA

S

CERTIDAO EMITIDA EM:
03/10/2024 AS 17:41:31
CODIGO DE AUTENTICIDADE: REYYF4

ESTA CERTIDAO E VALIDA POR 30 DIAS -> ATE 02/11/2024

Certificamos, para os fins que se fizerem necessarios, que o(a) Corretor(a) de Imdveis JOAO MAURIcIO
ARAUJO TENORIO, encontra-se devidamente inscrito{a) nesta Entidade 'sob a N2 2443, desde
16/06/2010, ESTANDO COM SEU REGISTRO ATIVO, APTO(A) PARA O EXERCICIO DE SUAS ATIVIDADES
PROFISSIONAIS NA JURISDICAO DO ALAGOAS conforme faculta a Lei 6.530/78 c¢/c o Decreto Lei
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uw_l % Se os dados da Certid3o de Regularidade ndo forem compativeis com os dados do Corretor(a) de Iméveis, =)
O N faga uma denlncia em nossa ouvidoria pelo telefone (82)3305-3460 ou pelo nosso site https://www.creci- — 8
Qg al.gov.br. P o
< " ”
Q 8) SE NO PERIODO DE 20 DIAS DE VALIDADE DESTE DOCUMENTO, A PARTIR DA DATA DA SUA EMISSAO, FOR ,% 8
~ "0 CONSTATADO POR UM AGENTE FISCAL, DEBITOS REFERENTES AO NAO CUMPRIMENTO DE PARCELAMENTOS < ‘6_
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