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NATUREZA: Cumprimento de sentenca

EXEQUENTE: JOSE RAIMUNDO MOURA GONZAGA
EXECUTADO: FRANSCISCO ALVES DOS SANTOS

MANDADO DE AVALIACAO

O(A) Exmo(a). Juiz(a). de Direito do(a) 62 Vara Civel de Aracaju da Comarca de Aracaju, Estado de Sergipe,,

MANDA o Oficial de Justica designado que proceda a AVALIAGAO do(s) bem(ns) a seguir descrito(s), tudo em conformidade
com o despacho abaixo.

Bem(ns): Uma posse de terras no lugar denominado "OURICURI", medindo 61 tarefas aberta e sem benfeitorias, confrontando-se ao
norte com Manoel Félix de Moura, ao nascente com Fausto Andrade, ao sul com Francisco Alves dos Santos e ao poente com Amadeu
José dos Santos. INCRA n? 261.005.231-6, Area total 99,0. Area explotavel 99,0. N® de médulos 1,37. Fragdo minima de parcelamento
n° 35,0. MPAS-FUNRURAL. Matricula 856, folha 57, Livro 2-E, data 09/03/1978, registrado no Cartério de Oficio Unico da Comarca de
Gararu/SE.

Despacho: Expega-se novo mandado de avaliago, observando que os imdveis estéo localizados no municipio de Gararu e NAO em
Nossa Senhora da Gléria.

Qualificagao da parte:

Nome: FRANSCISCO ALVES DOS SANTOS
Residéncia: Fazenda localizada em OURICURI, , 00
Bairro: Zona rural

CEP: 49830000

Cidade: GARARU - SE - SE

[TM1421, MD1839]

FRANSCISCO ALVES DOS SANTOS
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SERGIPE

PROCESSO: 202213601502 (Eletrdnico)
NATUREZA: Civel

NUMERO UNICO: 0057137-95.2022.8.25.0001
MANDADO: 202513602022

DATA DE CUMPRIMENTO:  18/07/2025 00:00

DESTINATARIO: FRANSCISCO ALVES DOS SANTOS

. Fazenda localizada em OURICURI n2 00. BAIRRO: Zona rural. GARARU/
ENDERECO: SE. CEP: 49830-000
TIPO DE MANDADO: Avaliacao

DATA DE AUDIENCIA:

CERTIDAO

CERTIFICO QUE EFETUEI A AVALIACAO CONFORME LAUDO EM ANEXO

[TC1421, MD47]
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ESTADO DE SERGIPE.
PODER JUDICIARIO

JUiZO DE DIREITO DA COMARCA DE GARARU.
AVALIAGAO PATRIMONIAL DE IMOVEL RURAL

DADOS BASICOS DA AVALIACAO

Processo n°: 202213601502

Mandado: 202513602022

EXEQUENTE: JOSE RAIMUNDO MOURA GONZAGA
EXECUTADO: FRANCISCO ALVES DOS SANTOS
Avaliador: Fabio Silva Andrade

Precisdo: Normal, de acordo a NBR 14.653-3.

Objetivo da Avaliagao: Verificar o valor de mercado de “Uma posse de terras
no lugar denominado "OURICURI", medindo 61 tarefas aberta e sem
benfeitorias, confrontando-se ao norte com Manoel Félix de Moura, ao
nascente com Fausto Andrade, ao sul com Francisco Alves dos Santos e ao
poente com Amadeu José dos Santos. INCRA n° 261.005.231-6, Area total
99,0. Area explotavel 99,0. N° de moédulos 1,37. Fragdo minima de
parcelamento n° 35,0. MPAS-FUNRURAL. Matricula 856, folha 57, Livro 2-E,
data 09/03/1978, registrado no Cartério de Oficio Unico da Comarca de
Gararu/SE”, de propriedade do Executado, para subsidiar tomadas de decisao
no processo de execug¢ao supramencionado.

Comentarios sobre a Avaliagao: Os valores atribuidos aos bens avaliados
seguiram os precos de mercado praticados na regido. Na valoragcdo dos
componentes do imovel, deu-se maior atengao aqueles que tem mais fungdes
reprodutivas, ou seja, que interferem mais na geragdo de receitas para
subsidiar a renda proveniente da agricultura familiar.
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Pressupostos da Avaliagao/Metodologia e Critérios: Foi utilizado o método
comparativo de preco de mercado com adogao dos seguintes procedimentos
para avaliagao do patriménio rural em comento, visita ao imdvel a ser avaliado,
pesquisa de pregos de imoveis ofertados e transacionados na regido, vocacao
agroecoldgica, localizagdo, acesso, fertilidade do solo, custos, receitas e nosso
conhecimento e experiéncia.

Vistoria: A vistoria entre os dias 16 e 17 de julho de 2025.

Pesquisa: Consiste no levantamento e na organizagdo das informagdes
relativas aos itens que compdem os interesses de mercado. A determinacao da
influéncia de cada um destes itens na formacao de valores que constitui ao
pleno conhecimento de mercado. No entanto, foi realizada uma amostragem
representativa de dados de iméveis com caracteristicas semelhantes e na
regiao supracitada.

A pesquisa foi realizada entre 17 e 18 de agosto de 2025 com proprietarios da
regido, vizinhos e entidades publicas competentes nos municipios de
Gararu/SE, a saber: EMDAGRO, Banco do Nordeste, Sec. de Agricultura de
Gararu/SE, Cartorio de Registro de Iméveis de Gararu/SE.

TERRA NUA: As terras nuas foram avaliadas pelo METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, consubstanciado nos valores de
referéncia atribuido ao municipio de Gararu— SE. Fatores considerados:

a) Solo/acesso;

b) Hidrico;

¢) Energia;

d) Tamanho do imével;
e) Localizagao.

CONSTRUCOES - As construcdes civis foram avaliadas pelo METODO
COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO, identificando os custos de reproducéao
de cada item avaliado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis. E importante salientar que as benfeitorias realizadas
no imovel como a casa avaliada adiante, ndo agregara o valor correspondente
a sua construgdo, na valorizagdo do imovel, ou seja, o prego n&o sera o de
custo e sim o valor agregado na avaliagao geral.

O VALOR TOTAL DO IMOVEL teve como metodologia o METODO
EVOLUTIVO, que identifica o valor do bem pelo somatério das parcelas
componentes do mesmo.
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Caracterizacao da Propriedade:

Localizagao: A propriedade Ouricuri se localiza neste municipio de
Gararu/SE, entre os povoados Lagoa Rasa e Ouricuri, no municipio de
Gararu/se, com acesso pela estrada antiga de Porto da Folha, conforme
croquis abaixo;

Coordenadas geograficas:
Latitude: 10°1°16”S.
Longitude: 37°21'43"W

Infraestruturas da regiao: A propriedade se encontra em regiao
que NAO possui agua encanada, seja para abastecimento humano
e/ou animal, as estradas de acesso sao boas durante todo o ano
(a0 menos até a porteira de entrada principal), e também NAO
POSSUlI ENERGIA ELETRICA instalada, havendo viabilidade
futura, pois a rede de alta tensdo da Cresf passa por dentro das
propriedades do executado. As terras ficam a aproximadamente 3
km do povoado Lagoa rasa ou a 9km do Povoado Sao Mateus,
onde passa a rodovia SE-175 (em fase de asfaltamento).

Caracterizacao do Solo:
Textura (X) Média

Profundidade (X) Média
Drenagem (X) Boa

Fertilidade (X) Alta

Relevo (%):

Plano (50%)

Acidentado (50%)

Clima:

Temperatura Média Anual — 27° C
Pluviosidade Média Anual — 750 mm anuais

Meses de Maior Pluviosidade — maio a agosto
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Meses de Menor Pluviosidade — janeiro a abril

Recursos hidricos: A propriedade NAO possui 4gua encanada distribuida
pela DESO, mas margeia o riacho Capivara e possui um tanque para captacao
e armazenamento de aguas pluviais.

Contexto Rural: A Regido é caracterizada pela atividade predominante
agropecuaria, destinadas a criacédo de gado leiteiro e de corte e plantagéao de
milho e palma forrageira, mas nao esta com pasto feito, possuindo, apensa,
VEGETACAO NATIVA DE CAATINGA, também denominada Capoeira.

Valor da Terra Nua: R$ 75.903,30 — obtido pela multiplicagédo
18,45ha x R$ 4.114,00 - vide memodria de calculo a seguir.

Memoria de Calculos:

VA=S xVRx FsaxFaxFe

VA = 18,45ha x 4.000,00 x 0,85 x 1,10 x 1,10
VA=R$ 75.903,30

VA — Valor total da avaliagao das terras

S —area = 18,45 ha

VR - valor referencial da terra nua para o municipio de Gararu (SE) = R$
4.000,00/ ha

Fsa — fator solo/acesso (Fsa = 0,85) Solo Classe |V - Terras com riscos ou limitacbes
permanentes muito severas quando utilizadas para culturas anuais; Acesso Bom —
Estrada asfaltadas com acesso o ano todo.

Fa — fator 4gua (Fa = 1,10 — NAO possui agua encanada para consumo
humano e animal.)
Fe — fator energia (Fe = 1,10 — ndo possui energia elétrica)

Cobertura Vegetal:

Todo em pastagem nativa, sem valor comercial para a presente
avaliacao;
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Construgoes/instalagoes:

e N&o ha como aferir se existe cerca na propriedade objeto da execugao,
haja vista ndo ter sido indicada a sua localizagdo extada, podendo ou
nao ter cerca;

Resumo da Avaliacao

Terra NUA ..ooevvieiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e R$  75.903,30
Cobertura Vegetal ...............ccooiiiiiiiiiiiinn, R$  0.000,00
Construcoes/Instalagoes.........ccccvveeeeeecnieneeeennnn... R$ 0.000,00
TOTAL....oooiieeeeeeeee et R$  75.903,30

Setenta e cinco mil, novecentos e trés reais e trinta centavos)

Fabio Silva Andrade

Executor de Mandados

*Em AL e em SE 1 tarefa corresponde a 3.025 m2. Assim, como 1HA é igual a 10.000m2, a relacado entre tarefa
e hectare € 10000/3025 = 3,3057...
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Coordenadas Geograficas:

10°1'16"S,37°21'43" O

Acervo fotografico:

Crdoc comooratizos £2025 maaens Q2020 Hrtuz THES ! Mrboe. Landzat ! Copernicus, Nader Technoiozhet  Termod

As terras do Executado, apesar de estarem matriculadas com inscricées diferentes no Cartério de Registro de
Imdveis, ndo possuem cercas ou demarcacdes entre si, ou seja, estdo agregadas como se fossem uma sé
propriedade, e conforme croquis acima, medem cerca de 1000 tarefas sergipanas no total ou 3.025km?
(medida aproximada obtida com o uso do Google MyMaps e corroborada pelo executado), desmembradas em
varias escrituras, dentre as quais, as propriedades Tanquinho e Ouricuri, que sdo objeto da presente
avaliacao;

Certifico que estive in loco em data pretérita quando da elaboracdo do laudo e verificacdo nos autos do
processo n° 202269000315, e obtive as informacdes do paragrafo anterior com o proprio executado, que me
acompanhou, a época, na diligéncia.

Segundo informacao prestada na data da diligéncia pelo neto do executado, de prenome Wesley, obtida por
meio do contato telefonico (79) 99924-5418, as propriedades Ouricuri e Tanquinhos estdo inseridas no todo,
conforme croquis acima, sendo que a propriedade Ouricuri se situa mais a Leste ou Nordeste, proximo ao
povoado Ouricuri e a propriedade Tanquinhos fica mais ao fundo (Noroeste), delimitando-se com o Riacho
Capivara;

Assim, foi feita uma delimitacao por estimativa, haja vista que nao houve o acompanhamento do Executado,
in loco, para informar precisamente onde sao os limites, ja que a indicacéo, repita-se,foi feira por meio de
ligacdo telefonica com o neto do Executado, de prenome Wesley (79) 99924-5418, alguns detalhes restaram
prejudicados.



