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CIVEL - TUTELA COLETIVA
Data de Autuacgdo: 31/01/2023

Data da Ultima conversdo: 24/02/2023

Procedimento Preparatorio - PP
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Resumo:

Caso Pinheiro. Tutela coletiva. Manifestacdo 20230006805. Programa de compensacéo financeira da Braskem.
Imdveis de selos n°s O2700008A e HO2700008C. Reunido de proposta em 28/07/2021. Proposta nédo aceita pelo
manifestante. Manifestante alega que o valor da indenizacao oferecida pela Braskem é incompativel com o
resultado de avaliacéo particular, realizada, a pedido do manifestante, pela empresa CCA Engenharia e
Administracao. Requer intervencéo do MPF. Maceio (AL).

Partes:

REPRESENTADO - BRASKEM S.A - BRASKEM

REPRESENTANTE - JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS
Distribuigéao:

PR-AL - 31/01/2023 - PR-AL - 7° Oficio
Grupo tematico principal:

12 Camara - Direitos Sociais e Atos Administrativos em geral
Tema:

11846 - Moradia (Garantias Constitucionais/DIREITO ADMINISTRATIVO E OUTRAS MATERIAS DE DIREITO
PUBLICO)
Observacdo:

Municipio(s):
MACEIO - AL

Movimentado para:
31/01/2023 - PR-AL/IGABPR3-RLBB - ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Manifestacédo 20230006805

Pessoa Fisica Sexo Masculino

Manifestante JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS
CPF 647.072.294-68

Nascimento 22/01/1970

Ocupacéo Profissional Liberal ou Autdnomo

Email marceloofariaa@gmail.com

Telefone (82) 98803-1330

Municipio MACEIO

UF AL

Pais Brasil

Endereco Rua Durval Coelho Normande 370 - Farol
CEP 57055-210

Representacao

Data do Fato

Municipio do Fato MACEIO
UF do Fato AL
Descricédo

O manifestante acima identificado compareceu a esta Procuradoria da Republica em
Alagoas para representar em desfavor da empresa Braskem SA. Relatou que é proprietario
de um imovel localizado na Rua Manoel Menezes, 10 na bairro do Pinheiro, cadastrado no
PCF com os selos: HO2700008A e HO2700008C; que em reunido realizada no dia
28/07/2021 ndo aceitou a proposta de indenizacdo oferecida pela Braskem no valor de R$
82.500,00; que na segunda reunido realizada em 11/07/2022 a empresa ofereceu um
acréscimo de 5% no valor proposto na reunido inicial; que em parecer técnico (PTI) de
uma empresa contratada pela Braskem, o imovel foi avaliado em R$ 82.500,00. Que
contratou a empresa CCA Engenharia e Administracdo para avaliacdo do imdvel, conforme
documentos em anexo, a qual avaliou o imovel em valores superiores ao oferecido pela
Braskem; que a Braskem ndo aceitou sua contraproposta de indenizacdo nos valores
minimos de R$ 200.000,00 e o maximo de R$ 238.000,00. Que a Braskem alega varias
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

inconsisténcias na avaliagcdo particular, contudo a avaliacdo feita pela empresa CCA
também encontrou inconsisténcias na avaliacdo feita pela Braskem. Que esti passando por
problemas financeiros por conta desse atraso no pagamento da indenizacdo e que ndao
aceita o valor proposto pela Braskem.

Solicitacdo
Solicita que este MPF interceda em seu favor junto a Braskem para que |lhe seja paga a
devida indenizacdo conforme o valor de mercado do imdvel.
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Andamentos

Data

Tipo

Responsavel

27/01/2023 11:39

Insere Providéncia - Anexar Documento

GEORGE BRASILEIRO

27/01/2023 11:23

Assume manifestacéo

GEORGE BRASILEIRO

27/01/2023 11:23

Cadastro de Manifestacdo

GEORGE BRASILEIRO
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Data da reuniao de ingresso: 28/07/2021

Facilitador responsavel: Cristina L.

E-mail do/a facilitador(a): cristina.lobato@faleck.com.br

Beneficidrio principal: José Marcelo dos Santos Farias

Selo: HO2700008A

Cadastro de advogados e defensores: Fabio Luciano de Barros Braga

Autoriza o contato periédico para envio de informagées sobre documentos e informacées que devem
ser apresentadas para analise do Requerimento?
Sim

Autoriza o contato eventual direto com o(a) Beneficirio(a) para envio de informagdes sobre
documentos ¢ informaces que devem ser apresentadas para andlise do Requerimento?

Sim

Autoriza a equipe da Braskem a acessar o imével para efetuar atividades de apoio ao procedimento de

valoracio?
Sim

Autoriza o recebimento de eventual proposta por e-mail? Sim

Favor descrever os fatos narrados pelo(a) beneficiario(a) da maneira mais completa possivel em forma
de texto corrido:

A PRESENTE REUNIAO DE INGRESSO SE REFERE A UM CONJUNTO DE 3 SELOS DE TITULARIDADE
DO SR. JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS:

HO02700008A: locagio para o Sr. Marcelo, imével misto., Inscricdo municipal n® 17366.
H02700008B: locagio para a Sra. Sandra - comercial. Inscricio municipal n° 29114608
H02700008C: locacéo para Talitha - comercial. Inscrigdio municipal n° 17356.

PRESENTES NA REUNIAQ

O Sr. José Marcelo dos Santos Farias (CPF 647.072.294-68), participou da presente reunido de ingresso
realizada por teleconferéncia acompanhado do advogado Dr. Fabio Luciano de Barros Braga (CAB/AL
13.287).

Ressalta-se que a reunizo esta sendo realizada neste formato j§ que as atividades presenciais na Central
do Morador foram suspensas, devido ao atual cendrio provocado pelo COVID-19.

INEXISTENCIA DE ACOES JUDICIAIS EM FACE DA BRASKEM OU SEGURADORAS
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias declara a inexisténcia de a¢des judiciais em face da Braskerm ou
Seguradoras.

AUTORIZACAO A EQUIPE DA BRASKEM PARA ACESSAR OS IMOVEIS PARA EFETUAR ATIVIDADES DE
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desenvolvimento da sua atividade comercial.

Detalhou que os piso de todos os cémodos eram de cerdmica.

Ressaltou que as paredes da cozinha, da drea de servico e do banheiro também eram revestidas de
ceramica.

Contou que o apartamento era “completo, que os aluguéis complementavam a sua renda e estdo
fazendo muita faita”.

Informou que a escada de acesso ao imével de selo A também era toda revestida na ceramica.

Afirma que o imével era locado para o Sr. Macelo Antonio dos Santos Farias Melo (CPF 138.002.444-
70), conforme contrato de locagdo apresentado com as datas de 01/1 2/2019 a 01/12/2021.

Informa que os pagamentos eram feitos em espécie e nio havia recibos,

QUANTO AO SELO H02700008B: locacdo para a Sra. Sandra - comercial, Inscricdo municipal n®
29114608.

O Sr. Marcelo contou que o imével era ponto comercial bem amplo com piso de ceramica, com
banheiro préprio com piso e paredes revestidas na ceramica, contando com 22m? de srea construida.

O imdvet era locado para a Sra. Sandra Marcia da Silva Brasileiro Cunha (CPF 605.788.904-53),
conforme contrato de locagdc apresentado com as datas de 01.01.2010 a 01.01.2022,

Esclarece que no contrato de locacdo o endereco colocado foi Rua Manoe] Menezes, por conta das
informagdes contidas na Escritura Publica do imével.

Disse que a Sra. Sandra desenvolvia a atividade de saldo de beleza, que efetuava o pagamento em
espécie e ndo havia recibos.

QUANTO AO SELO H02700008C: locagdo para Talitha - comercial, Inscricdo municipal n° 17356,

O 5r. Marcelo contou que o imével era ponto comercial com 36m?, com acesso por meio de trés portas
de rolo. Contou que as paredes eram revestidas até g metade na ceramica, banheiro préprio com pisc e
paredes de ceradmica, com chuveiro.

Foi apresentado contrato de locag&o com prazo de 30/10/2016 a 30/10/2017, que foi prorrogado
posteriormente sem qualquer formalizacdo, permanecendo a Sra. Talitha de Melo Abreu (CPF
052.325.734-11) no local até a adesso a0 Fluxo de Realocacio entre margo e abril de 2021.

Informa que os Pagamentos eram feitos em espécie e n3o havia recibos.

DADOS BANCARIOS
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias apresenta comprovante bancério de conta corrente de sua
titularidade com os seguintes dados:

Banco: Caixa Econdmica Federal
Agéncia: 0055
CC:00028212-8,
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Neste sentido, informa que eventual valor de indenizagdo sobre os trés iméveis selados deve ser
depositado integralmente na conta acima mencionada.

Morador optou por fluxe de valor tnico? Nio

Lista de Documentacio Apresentada:

1. Dados bancério;

2. Escritura Pablica;

3. Declaracéo de divisdo de bens;

4. Certiddo de Casamento;

5. Contrato de locacio;

6. CNH do Sr. Marcelo;

7. Foto do imdvel;

8. Procuracdo em nome da Sra. Simone e do Sr. Marcelo.

Documentacdo Pendente em E1:
1. Documento de identificagio da Sra. Simone.
2.Carné do IPTU.

Aceita receber notificagbes automaticas via WhatsApp sobre o status do programa no seu nimero de
contato? Sim
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APOIO AO PROCEDIMENTOS DE VALORACAO
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias autoriza a equipe da Braskem acessar os iméveis para efetuar
atividades de apoio ao procedimento de valoracio.

OPCAO PELO FLUXO REGULAR
O 5r. José Marcelo dos Santos Farias opta pelo Fluxo Regular quanto aos trés imoveis de selos
H02700008A, H02700008B e H02700008C.

NUCLEO FAMILIAR
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias declara ser casado com a Sra. Simone, perfazendo total de duas
pessoas no nicleo familiar:

1. José Marcelo dos Santos Farias ( CPF 647.072.294-68) - casado - comerciante -
marceloofariaa@gmail.com - beneficiario principal;
2. Simone Rodrigues de Melo (CPF 999.333.734-04) - casada, pedagoga - cénjuge.

VALORES RECEBIDOS DA BRASKEM

O 5r. José Marcelo dos Santos Farias detalha que recebeu R$10.000,00 referente 3 antecipacdo de
compensagao por atividade econdmica por cada um dos selos, valores que foram depositados em sua
conta corrente na Caixa Econdémica Federal.

AQUISICAO E ENDERECO DO IMOVEL
O Sr. Marcelo contou que em 2001 foi adquirido um terreno junto com o amigo, o Sr. Paulo Henrique,
conforme Escritura Piblica apresentada, como metragem total 13,20m x 11,25m.

Disse que compraram em sociedade informal, depois dividiram e construiram os

seus imoveis de forma independente, conforme declaragio apresentada.

Informa que o terreno fica localizado em uma esquina entre as Ruas Manoel Menezes e Miguel
Palmeiras.

O advogado detalhou que no momento da compra do terreno existia uma pequena casa na Rua Manoel
Menezes, que foi posteriormente derrubada.

Afirma que o Sr. Marcelo construiu seus trés iméveis de selos HO02700008A, H02700008B e
H02700008C com acesso para a Rua Miguel Palmeiras. Dessa forma, esclarece que as contas de dgua e
energia chegavam com a identificagdo da Rua Manoel Menezes, enquanto as inscricdes municipais de
IPTU ja registravam a atualizagdo de endereco para a Rua Miguel Palmeiras.

O 5r. Marcelo informa que eram dois pontos comerciais na parte inferior (selos H02700008B e
H02700008C) e uma residéncia na parte superior (selo H02700008A)).

Declara que os trés imoveis estdo localizados na Rua Miguel Palmeiras, todos sio identificados como
nimero 10 - Pinheiro, Maceié/AL -CEP 57055330,

Complementa, todavia, que cada um dos imével tem IPTU proprio, conforme carnés que serao
apresentados.

QUANTO AO SELO H02700008A: locagio para o Sr. Marcelo, imével misto. Inscricdo municipal n°
17366.

O Sr. Marcelo contou que o imével era composto por: sala ampla, cozinha americana, dois quartos, area
de servigo e banheiro, contando com 61,80m? de area construida.

Complementou que o inquilino aproveitava a sala ampla, onde fez um gabinete para trabalho e
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B | H ARIAL
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LAUDO DE AVALIACAO ~ FOLHA RESUMO

N°. do laudo: 84/2022

Interessado: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietario: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Objetivo da avaliagiio: Valor de Mercado

Endereco completo do imével

Endereco: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Macei6 UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m? (conforme fragdo ideal equivalente a 50,10% da area total de 74,25 n??, conforme escritu
de compra e venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado ** in loco™)

Documentagio: Escritura Piblica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceio/A
B livro:482, fls: 110, datada em 28 de margo de 2001.

Método (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificacdo quanto i liquidez: Baixa
Grau de fundamentagio: Il

Grau de Precisao: [11

Resultado da avaliacfo:

- Valor de mercado para venda em nimeros redondos:
Valor minimo: RS 200.000,00 (duzentos mil reais)

Valor médio: RS 219.000,00 (duzentos ¢ dezenove mil reais)

Valor maximo: RS 238.000,00 (duzentos e trinta e oifo mil reais)

Dados ¢ assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliagdo:

LSO 2 A’“ aX CARCLINA e
" . COTRIM e cberd St N
Carolina Cotrim Amar ST e AL b A
giuim Amare AMARALIO5018 “oimiir,
Engenheira Civil 771429 AR A LT

D HZ2 1713 119826 2180

CREA NACIONAL 021523766-8
Local e data do laudo de avaliagio: Maceié/AL, 25 de novembro de 2022.

*3 oo .o.7023 CEF ETIEL-IBI WQIE - A EETEC
Tz gfzr e |82} 32410237  www.ccd.adm.br
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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

N°. do laude: 84/2022

Interessado: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietario: Jos¢ Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

Objetivo da avaliagiio: Valor de Mercado

Endereco completo do imavel

Enderego: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Maceio UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m? (conforme frago ideal equivalente a 50,10% da 4rea total de 74,25 m?, conforme escritur:
de compra ¢ venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado  in loco™)

Documentacio: Escritura Pablica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceio/Al
livio:482, fls: 110, datada em 28 de margo de 2001.

Método (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificagiio quanto a liquidez: Baixa
Gran de fundamentagio: I

Grau de Precisao: 1

Resultado da avaliagdo:

- Valor de mercado para venda em nimeros redondos:

Valor minimo: R$ 143.000,00 (cento e quarenta e trés mil reais)
Valor médio: RS 168.000,00 {cento e sessenta e oito mil reais)

Valor maximo: RS 193.000,00 (cenio e noventa e trés mil reais)

Dados e assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliagao: CAROLINA  FeiZalatiinen
COTRIM e A

. ‘ AMARAL:0501 Swexummo
KA, i P el 8771429 e LT

Carolina Cotrim Amaral
Engenheira Civil
CREA NACIONAL 021523766-8

Local e data do laudo de avaliagio: Maceio/AL, 17 de maio de 2022.

&, Mergonga .o o0, 3570, 3ute o® Loucoes, CEF STIEDWISC, Mals O, & RESES

te.s
Te g¥z-c [82] 32410237  www.cca.adm.br
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PR-AL-00003229/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

PR-AL-00003229/2023
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES
Coordenadoria Juridica

Setor Extrajudicial

CERTIDAO DE PRE-AUTUACAO N°
Referéncia: PR-AL-00003189/2023

Certifico que, na data de 31/01/2023, foi efetuada pesquisa nos Sistemas Unico e Aptus,

utilizando como parametros:

Texto: "Caso Pinheiro" and ("JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS" or 02700008A or
HO2700008C);

Ferramentas: Consulta - Correlatos - autos adm/judiciais e Aptus;

Filtros: "Selecionar todos" - Distribuic¢ao "Indiferente";

Abrangéncia da Pesquisa: (X) Estadual ( ) Regional ( ) Nacional

(X) porém nada foi encontrado que trate especificamente do objeto do presente expediente.

() tendo encontrado o(s) auto(s) indicado(s) no(s) extrato(s) em anexo.

Maceid, 31 de janeiro de 2023

CICERO RODOLFO GRACILIANO DOS SANTOS
CHEFE

Avenida Juca Sampaio, 1800, Barro Duro - CEP 57045365 - Maceio-AL
Pral-atendimentocidadao@mpf.mp.br (82)21211400

Péagina 1 de 1

Chave 98a596bc. 2c2c8d2d. 1b105ec5. db22f ef 1

Assinado com | ogin e senha por Cl CERO RODOLFO GRACI LI ANO DOS SANTOS, em 31/01/2023 11:44. Para verificar a autentici dade acesse
. np. br/val i dacaodocunent o.

http://ww. transparenci a. npf
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PR-AL-00003230/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

PROCURADORIA DA REPUBLICA EM ALAGOAS
MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

PR-AL/SEEXTJ/PRAL - SETOR EXTRAJUDICIAL DA PR/AL

DESPACHO n° 168/2023
Referéncia: Certiddo de Pesquisa de Correlatos

Assunto: Autuagao e Distribui¢ao

DESPACHO

De ordem, utilizando dos poderes conferidos a Coordenadoria Juridica por for¢a do
Memorando n° 27/2017/GABPC:

(X) Autue-se em NF, e distribua-se aleatoriamente, conforme a classifica¢ao abaixo indicada.

() Autue-se em NF, e distribua-se por prevenc¢do (com compensacdo), em relagdo aos autos

de n® , conforme a classificacdo abaixo indicada.

() Tendo em vista uma possivel correlacio com o documento/autos de etiqueta n°

, encaminho o presente expediente ao

Procurador atuante naquele feito, para exame da possibilidade de juntada, no intuito de evitar

duplicidade na autuacdo. Optando por autuar, que se manifeste sobre a hipotese de prevencgao.

() Tendo em vista a aparente auséncia de: ( ) elementos minimos de convic¢ao/coeréncia; ()
ilicito civil, penal ou administrativo; ou de ( ) atribuicdo do MPF, encaminhe-se este

expediente ao Procurador Revisor do Grupo , para o que

entender cabivel.

O

Grupos de Distribuigao:
()1*CCR
()2*CCR
()3*CCR

() 4* CCR
Péagina 1 de 2

Chave e9e828e4. c845196b. d6c6ch44. a56bf 331

Assinado com | ogin e senha por Cl CERO RODOLFO GRACI LI ANO DOS SANTOS, em 31/01/2023 11:46. Para verificar a autentici dade acesse
. np. br/val i dacaodocunent o.

http://ww. transparenci a. npf
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()5*CCR

() 6*CCR

()7*CCR

() Relatorios CGU - Sorteios Publicos - PRDC
() PRDC

() Relatorios CGU - Sorteios Publicos

() Eleitoral

(X) FT Pinheiro

() GT COVID

Natureza

(X) Civel () Criminal

Grau de Sigilo:
(X) Normal (sem sigilo), a ser confirmado pelo Procurador titular do feito.

() Sigiloso, a ser confirmado pelo Procurador titular do feito.

Maceid, 31/01/2023.

CICERO RODOLFO GRACILIANO DOS SANTOS
CHEFE

PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES
Avenida Juca Sampaio, 1800, Barro Duro - CEP 57045365 - Maceio-AL
Tel. (82)21211400 -

Email: pral-cojud@mpf.mp.br

Pégina 2 de 2
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Assinado com | ogin e senha por Cl CERO RODOLFO GRACI LI ANO DOS SANTOS, em 31/01/2023 11:46. Para verificar a autentici dade acesse
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOSPALMARES

SETOR EXTRAJUDICIAL DA PR/AL

Termo de Distribuicdo e Conclusao

Expediente:

(Gerado automaticamente pelo sistema)

PP - 1.11.000.000175/2023-82

Os presentes autos foram distribuidos conforme descrigéo a seguir:

Oficio Titular:
Grupo deDistribuicao:

Forma de Execucéo:

Vinculo:
Responsavel:

Oficio Responsavel:
Forma de Execucéo:
Usuério:

Data:

Titularidade da Distribuicdo

PR-AL - 7° Oficio
AA - FT Pinheiro Tutela Coletiva

Automética

Concluséo da Distribuicao

Titular

ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

PR-AL - 7° Oficio

Automatica

CICERO RODOLFO GRACILIANO DOS SANTOS

31/01/2023 11:47:18
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PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOSPALMARES
SEEXTJ/PRAL - SETOR EXTRAJUDICIAL DA PR/AL

Termo de Remessa
(Gerado automaticamente pelo Sistema Unico)

Expediente:
1.11.000.000175/2023-82

Remetente:
SEEXTJPRAL - SEEXTJPRAL - SETOR EXTRAJUDICIAL DA PR/AL

Destinatario:

GABPR3-RLBB - GABPR3-RLBB - ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
Usuério:

CICERO RODOLFO GRACILIANO DOS SANTOS

Data:
31/01/2023 11:47:17

Observacéo:
Conclusdo automética para o Oficio Titular - PR-AL/GABPR3-RLBB - Chefia da Unidade:

ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM - Oficio daDistribuigdo: PR-AL - 7° Oficio -
GABPR3-RLBB
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PR-AL-00004329/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Referéncia: Noticia de Fato n.° 1.11.000.000175/2023-82

DESPACHO

Trata-se de Noticia de Fato autuada no ambito desta Procuradoria da
Republica, em virtude de representacdo que noticia suposta irregularidade no andamento

do Programa de Compensacao Financeira e Apoio a Realocacao (PCF).

Consoante Manifestacdo 20230006805 (PR-AL-00003189/2023), aduz o
representante que ¢ proprietario de imovel localizado no Bairro Pinheiro e integrante do
Programa de Compensa¢do Financeira e Apoio a Realocagdao (PCF). Prosseguindo com seu
relato, afirma que a empresa fez uma proposta de indenizagdo muito abaixo do real valor de
mercado do bem. Ademais, informa que apresentou Avaliagdo particular, todavia, a Braskem
S.A. alega inconsisténcias no laudo apresentado. Da mesma forma, esclarece que a empresa
de engenharia contratada alega inconsisténcias na avaliacdo realizada pela empresa

petroquimica.

Dessa maneira, busca a intervencdo do Ministério Publico, a fim de obter a

regular tramitag¢do do seu caso.

Neste contexto, cumpre que sejam colhidos os esclarecimentos pertinentes
acerca da situacdo em deslinde junto & empresa Braskem S.A. Desde j4, no entanto, deve ser
registrado que outras representacdes aportaram ao Ministério Publico Federal
noticiando fatos semelhantes, o que denota que ndo se trata de situagdo isolada e a

merecer um olhar coletivo do ponto (possiveis falhas na execugdo do PCF).

Nesta toada, a partir destas representacdes e sob as lentes de interesses
que transcendem o representante, o Parquet e as demais instituicdes signatdrias, durante
as diversas reunides de acompanhamento da execucdo do acordo, tem provocado a Braskem
S.A. a adotar providéncia para melhoria dos fluxos, inclusive, com previsao de prazos de

referéncia.

Diante do exposto, determinamos que a empresa Braskem S.A. seja instada a
apresentar informagdes no que concerne a situagao do Sr. JOSE MARCELO DOS SANTOS
FARIAS, inscrito no CPF sob o n.° 647.072.294-68. Considerando a existéncia do

“Formulario de Solicitagdo de Informagdes”, encaminhe-se a solicitagdo, por correio

Péagina 1 de 2

Chave 2194bh9f 9. fb51cla8. 7a72e3ca. 7201b9b0

. np. br/val i dacaodocunent o.

Assinado digital mente em 13/02/2023 14:26. Para verificar a autentici dade acesse

http://ww. transparenci a. npf
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PR-AL-00004329/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

eletronico, através do retrocitado formulario. Com o formuldrio deve seguir copia da
Manifestagao registrada no PR-AL-00003189/2023 e seus documentos complementares.

Alfim, tendo em vista que os elementos constantes nos autos sdo insuficientes
para que se formule um juizo conclusivo acerca da situagdo, bem como para a
imediata adogdo de qualquer das medidas previstas nos incisos I a VI do art. 4° da
Resolugdo n° 87/2010, do Conselho Superior do Ministério Publico Federal, determinamos,
com fulcro nos §§ 1° e 2° do dispositivo retrocitado, a conversdo dos autos em

procedimento preparatdrio para a realizacao de diligéncias preliminares.
Maceid/AL, data da assinatura digital.
Assinado Digitalmente
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente

ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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Assinatura/Certificagdo do documento PR-AL-00004329/2023 DESPACHO n° 54-2023

Signatéario(a): ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
Datae Hora: 09/02/2023 15:14:06

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA
Datae Hora 10/02/2023 17:55:55

Assinado com login e senha

Signatario(a): NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY
Datae Hora: 13/02/2023 12:02:15

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIA WANDERLEY VALE CADETE
Datae Hora: 13/02/2023 14:26:18

Assinado com login e senha

Acesse http://www.transparencia.mpf.mp.br/validacaodocumento. Chave 2194b9f9.fb51c1a8.7a72e3ca. 7201b9b0
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FORMULARIO DE SOLICITACAO DE INFORMACOES

Programa de Compensacao Financeira

Este formulario busca auxiliar a prestacdo de esclarecimentos e informac¢bes a respeito dos pleitos dos
beneficidarios no ambito do Programa de Compensacdo Financeira da Braskem. Para tanto, é necessario que
sejam preenchidos os campos abaixo:

Nome completo e institui¢do solicitante: MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
Nome do beneficidrio: JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS

CPF do beneficiario: 647.072.294-68

selo do beneficidrio:  HO2700008A e HO2700008C

Endereco do beneficiario: Rua Manoel Menezes, 10, Pinheiro, Maceié/AL

Descrigao do esclarecimento solicitado:

Esclarecimentos pormenorizada acerca da situacao do beneficiario, cuja representacdo segue em anexo.

Favor enviar o formulario preenchido através do nimero (33) 9 8705-7582 ou para o e-mail
informacaopcf@faleck.com.br

Chave 2220684b. 5dc352f 7. 532b1b97. 2cbc549d

Assinado digital mente em 13/02/2023 14:26. Para verificar a autenticidade acesse

http://ww. transparenci a. npf. np. br/val i dacaodocunent o.
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Signatéario(a): ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
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Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA
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Assinado com login e senha

Signatario(a): NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY
Datae Hora: 13/02/2023 12:02:15

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIA WANDERLEY VALE CADETE
Datae Hora: 13/02/2023 14:26:19

Assinado com login e senha
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Manifestacédo 20230006805

Pessoa Fisica Sexo Masculino

Manifestante JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS
CPF 647.072.294-68

Nascimento 22/01/1970

Ocupacéo Profissional Liberal ou Autdnomo

Email marceloofariaa@gmail.com

Telefone (82) 98803-1330

Municipio MACEIO

UF AL

Pais Brasil

Endereco Rua Durval Coelho Normande 370 - Farol
CEP 57055-210

Representacao

Data do Fato

Municipio do Fato MACEIO
UF do Fato AL
Descricédo

O manifestante acima identificado compareceu a esta Procuradoria da Republica em
Alagoas para representar em desfavor da empresa Braskem SA. Relatou que é proprietario
de um imovel localizado na Rua Manoel Menezes, 10 na bairro do Pinheiro, cadastrado no
PCF com os selos: HO2700008A e HO2700008C; que em reunido realizada no dia
28/07/2021 ndo aceitou a proposta de indenizacdo oferecida pela Braskem no valor de R$
82.500,00; que na segunda reunido realizada em 11/07/2022 a empresa ofereceu um
acréscimo de 5% no valor proposto na reunido inicial; que em parecer técnico (PTI) de
uma empresa contratada pela Braskem, o imovel foi avaliado em R$ 82.500,00. Que
contratou a empresa CCA Engenharia e Administracdo para avaliacdo do imdvel, conforme
documentos em anexo, a qual avaliou o imovel em valores superiores ao oferecido pela
Braskem; que a Braskem ndo aceitou sua contraproposta de indenizacdo nos valores
minimos de R$ 200.000,00 e o maximo de R$ 238.000,00. Que a Braskem alega varias

Pagina 1 of 3 M P F
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e Ministério Publico Federal
‘ “n‘%&ﬁ- Sala de Atendimento ao Cidadao

inconsisténcias na avaliagcdo particular, contudo a avaliacdo feita pela empresa CCA
também encontrou inconsisténcias na avaliacdo feita pela Braskem. Que esti passando por
problemas financeiros por conta desse atraso no pagamento da indenizacdo e que ndao
aceita o valor proposto pela Braskem.

Solicitacdo
Solicita que este MPF interceda em seu favor junto a Braskem para que |lhe seja paga a
devida indenizacdo conforme o valor de mercado do imdvel.

Pagina 2 of 3 M P F
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Andamentos

Data

Tipo

Responsavel

27/01/2023 11:39

Insere Providéncia - Anexar Documento

GEORGE BRASILEIRO

27/01/2023 11:23

Assume manifestacéo

GEORGE BRASILEIRO

27/01/2023 11:23

Cadastro de Manifestacdo

GEORGE BRASILEIRO

Pagina 3 of 3
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Data da reuniao de ingresso: 28/07/2021

Facilitador responsavel: Cristina L.

E-mail do/a facilitador(a): cristina.lobato@faleck.com.br

Beneficidrio principal: José Marcelo dos Santos Farias

Selo: HO2700008A

Cadastro de advogados e defensores: Fabio Luciano de Barros Braga

Autoriza o contato periédico para envio de informagées sobre documentos e informacées que devem
ser apresentadas para analise do Requerimento?
Sim

Autoriza o contato eventual direto com o(a) Beneficirio(a) para envio de informagdes sobre
documentos ¢ informaces que devem ser apresentadas para andlise do Requerimento?

Sim

Autoriza a equipe da Braskem a acessar o imével para efetuar atividades de apoio ao procedimento de

valoracio?
Sim

Autoriza o recebimento de eventual proposta por e-mail? Sim

Favor descrever os fatos narrados pelo(a) beneficiario(a) da maneira mais completa possivel em forma
de texto corrido:

A PRESENTE REUNIAO DE INGRESSO SE REFERE A UM CONJUNTO DE 3 SELOS DE TITULARIDADE
DO SR. JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS:

HO02700008A: locagio para o Sr. Marcelo, imével misto., Inscricdo municipal n® 17366.
H02700008B: locagio para a Sra. Sandra - comercial. Inscricio municipal n° 29114608
H02700008C: locacéo para Talitha - comercial. Inscrigdio municipal n° 17356.

PRESENTES NA REUNIAQ

O Sr. José Marcelo dos Santos Farias (CPF 647.072.294-68), participou da presente reunido de ingresso
realizada por teleconferéncia acompanhado do advogado Dr. Fabio Luciano de Barros Braga (CAB/AL
13.287).

Ressalta-se que a reunizo esta sendo realizada neste formato j§ que as atividades presenciais na Central
do Morador foram suspensas, devido ao atual cendrio provocado pelo COVID-19.

INEXISTENCIA DE ACOES JUDICIAIS EM FACE DA BRASKEM OU SEGURADORAS
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias declara a inexisténcia de a¢des judiciais em face da Braskerm ou
Seguradoras.

AUTORIZACAO A EQUIPE DA BRASKEM PARA ACESSAR OS IMOVEIS PARA EFETUAR ATIVIDADES DE
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desenvolvimento da sua atividade comercial.

Detalhou que os piso de todos os cémodos eram de cerdmica.

Ressaltou que as paredes da cozinha, da drea de servico e do banheiro também eram revestidas de
ceramica.

Contou que o apartamento era “completo, que os aluguéis complementavam a sua renda e estdo
fazendo muita faita”.

Informou que a escada de acesso ao imével de selo A também era toda revestida na ceramica.

Afirma que o imével era locado para o Sr. Macelo Antonio dos Santos Farias Melo (CPF 138.002.444-
70), conforme contrato de locagdo apresentado com as datas de 01/1 2/2019 a 01/12/2021.

Informa que os pagamentos eram feitos em espécie e nio havia recibos,

QUANTO AO SELO H02700008B: locacdo para a Sra. Sandra - comercial, Inscricdo municipal n®
29114608.

O Sr. Marcelo contou que o imével era ponto comercial bem amplo com piso de ceramica, com
banheiro préprio com piso e paredes revestidas na ceramica, contando com 22m? de srea construida.

O imdvet era locado para a Sra. Sandra Marcia da Silva Brasileiro Cunha (CPF 605.788.904-53),
conforme contrato de locagdc apresentado com as datas de 01.01.2010 a 01.01.2022,

Esclarece que no contrato de locacdo o endereco colocado foi Rua Manoe] Menezes, por conta das
informagdes contidas na Escritura Publica do imével.

Disse que a Sra. Sandra desenvolvia a atividade de saldo de beleza, que efetuava o pagamento em
espécie e ndo havia recibos.

QUANTO AO SELO H02700008C: locagdo para Talitha - comercial, Inscricdo municipal n° 17356,

O 5r. Marcelo contou que o imével era ponto comercial com 36m?, com acesso por meio de trés portas
de rolo. Contou que as paredes eram revestidas até g metade na ceramica, banheiro préprio com pisc e
paredes de ceradmica, com chuveiro.

Foi apresentado contrato de locag&o com prazo de 30/10/2016 a 30/10/2017, que foi prorrogado
posteriormente sem qualquer formalizacdo, permanecendo a Sra. Talitha de Melo Abreu (CPF
052.325.734-11) no local até a adesso a0 Fluxo de Realocacio entre margo e abril de 2021.

Informa que os Pagamentos eram feitos em espécie e n3o havia recibos.

DADOS BANCARIOS
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias apresenta comprovante bancério de conta corrente de sua
titularidade com os seguintes dados:

Banco: Caixa Econdmica Federal
Agéncia: 0055
CC:00028212-8,
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Neste sentido, informa que eventual valor de indenizagdo sobre os trés iméveis selados deve ser
depositado integralmente na conta acima mencionada.

Morador optou por fluxe de valor tnico? Nio

Lista de Documentacio Apresentada:

1. Dados bancério;

2. Escritura Pablica;

3. Declaracéo de divisdo de bens;

4. Certiddo de Casamento;

5. Contrato de locacio;

6. CNH do Sr. Marcelo;

7. Foto do imdvel;

8. Procuracdo em nome da Sra. Simone e do Sr. Marcelo.

Documentacdo Pendente em E1:
1. Documento de identificagio da Sra. Simone.
2.Carné do IPTU.

Aceita receber notificagbes automaticas via WhatsApp sobre o status do programa no seu nimero de
contato? Sim
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APOIO AO PROCEDIMENTOS DE VALORACAO
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias autoriza a equipe da Braskem acessar os iméveis para efetuar
atividades de apoio ao procedimento de valoracio.

OPCAO PELO FLUXO REGULAR
O 5r. José Marcelo dos Santos Farias opta pelo Fluxo Regular quanto aos trés imoveis de selos
H02700008A, H02700008B e H02700008C.

NUCLEO FAMILIAR
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias declara ser casado com a Sra. Simone, perfazendo total de duas
pessoas no nicleo familiar:

1. José Marcelo dos Santos Farias ( CPF 647.072.294-68) - casado - comerciante -
marceloofariaa@gmail.com - beneficiario principal;
2. Simone Rodrigues de Melo (CPF 999.333.734-04) - casada, pedagoga - cénjuge.

VALORES RECEBIDOS DA BRASKEM

O 5r. José Marcelo dos Santos Farias detalha que recebeu R$10.000,00 referente 3 antecipacdo de
compensagao por atividade econdmica por cada um dos selos, valores que foram depositados em sua
conta corrente na Caixa Econdémica Federal.

AQUISICAO E ENDERECO DO IMOVEL
O Sr. Marcelo contou que em 2001 foi adquirido um terreno junto com o amigo, o Sr. Paulo Henrique,
conforme Escritura Piblica apresentada, como metragem total 13,20m x 11,25m.

Disse que compraram em sociedade informal, depois dividiram e construiram os

seus imoveis de forma independente, conforme declaragio apresentada.

Informa que o terreno fica localizado em uma esquina entre as Ruas Manoel Menezes e Miguel
Palmeiras.

O advogado detalhou que no momento da compra do terreno existia uma pequena casa na Rua Manoel
Menezes, que foi posteriormente derrubada.

Afirma que o Sr. Marcelo construiu seus trés iméveis de selos HO02700008A, H02700008B e
H02700008C com acesso para a Rua Miguel Palmeiras. Dessa forma, esclarece que as contas de dgua e
energia chegavam com a identificagdo da Rua Manoel Menezes, enquanto as inscricdes municipais de
IPTU ja registravam a atualizagdo de endereco para a Rua Miguel Palmeiras.

O 5r. Marcelo informa que eram dois pontos comerciais na parte inferior (selos H02700008B e
H02700008C) e uma residéncia na parte superior (selo H02700008A)).

Declara que os trés imoveis estdo localizados na Rua Miguel Palmeiras, todos sio identificados como
nimero 10 - Pinheiro, Maceié/AL -CEP 57055330,

Complementa, todavia, que cada um dos imével tem IPTU proprio, conforme carnés que serao
apresentados.

QUANTO AO SELO H02700008A: locagio para o Sr. Marcelo, imével misto. Inscricdo municipal n°
17366.

O Sr. Marcelo contou que o imével era composto por: sala ampla, cozinha americana, dois quartos, area
de servigo e banheiro, contando com 61,80m? de area construida.

Complementou que o inquilino aproveitava a sala ampla, onde fez um gabinete para trabalho e
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B | H ARIAL
ADLMNISTRAC A

LAUDO DE AVALIACAO ~ FOLHA RESUMO

N°. do laudo: 84/2022

Interessado: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietario: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Objetivo da avaliagiio: Valor de Mercado

Endereco completo do imével

Endereco: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Macei6 UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m? (conforme fragdo ideal equivalente a 50,10% da area total de 74,25 n??, conforme escritu
de compra e venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado ** in loco™)

Documentagio: Escritura Piblica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceio/A
B livro:482, fls: 110, datada em 28 de margo de 2001.

Método (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificacdo quanto i liquidez: Baixa
Grau de fundamentagio: Il

Grau de Precisao: [11

Resultado da avaliacfo:

- Valor de mercado para venda em nimeros redondos:
Valor minimo: RS 200.000,00 (duzentos mil reais)

Valor médio: RS 219.000,00 (duzentos ¢ dezenove mil reais)

Valor maximo: RS 238.000,00 (duzentos e trinta e oifo mil reais)

Dados ¢ assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliagdo:

LSO 2 A’“ aX CARCLINA e
" . COTRIM e cberd St N
Carolina Cotrim Amar ST e AL b A
giuim Amare AMARALIO5018 “oimiir,
Engenheira Civil 771429 AR A LT

D HZ2 1713 119826 2180

CREA NACIONAL 021523766-8
Local e data do laudo de avaliagio: Maceié/AL, 25 de novembro de 2022.

*3 oo .o.7023 CEF ETIEL-IBI WQIE - A EETEC
Tz gfzr e |82} 32410237  www.ccd.adm.br
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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

N°. do laude: 84/2022

Interessado: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietario: Jos¢ Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

Objetivo da avaliagiio: Valor de Mercado

Endereco completo do imavel

Enderego: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Maceio UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m? (conforme frago ideal equivalente a 50,10% da 4rea total de 74,25 m?, conforme escritur:
de compra ¢ venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado  in loco™)

Documentacio: Escritura Pablica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceio/Al
livio:482, fls: 110, datada em 28 de margo de 2001.

Método (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificagiio quanto a liquidez: Baixa
Gran de fundamentagio: I

Grau de Precisao: 1

Resultado da avaliagdo:

- Valor de mercado para venda em nimeros redondos:

Valor minimo: R$ 143.000,00 (cento e quarenta e trés mil reais)
Valor médio: RS 168.000,00 {cento e sessenta e oito mil reais)

Valor maximo: RS 193.000,00 (cenio e noventa e trés mil reais)

Dados e assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliagao: CAROLINA  FeiZalatiinen
COTRIM e A

. ‘ AMARAL:0501 Swexummo
KA, i P el 8771429 e LT

Carolina Cotrim Amaral
Engenheira Civil
CREA NACIONAL 021523766-8

Local e data do laudo de avaliagio: Maceio/AL, 17 de maio de 2022.

&, Mergonga .o o0, 3570, 3ute o® Loucoes, CEF STIEDWISC, Mals O, & RESES

te.s
Te g¥z-c [82] 32410237  www.cca.adm.br
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Manifestacédo 20230009692

Pessoa Fisica Sexo Masculino

Manifestante JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS
CPF 647.072.294-68

Nascimento 22/01/1970

Ocupacéo Profissional Liberal ou Autdnomo

Email marceloofariaa@gmail.com

Telefone (82) 98803-1330

Municipio MACEIO

UF AL

Pais Brasil

Endereco Rua Durval Coelho Normande 370 - Farol
CEP 57055-210

Pedido de Informacdo Processual

Descrigédo
O manifestante acima identificado compareceu a esta Procuradoria da Republica para
entregar documentos adicionais aos autos de n° 1.11.000.000175/2023-82.
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e Ministério Publico Federal
‘ *'M'&Eﬁ- Sala de Atendimento ao Cidadao

Andamentos

Data Tipo Responsavel

07/02/2023 10:58 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:58 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:57 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:57 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:57 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:57 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:57 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:56 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:56 Insere Providéncia - Anexar Documento GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:49 Assume manifestacéo GEORGE BRASILEIRO
07/02/2023 10:49 Cadastro de Manifestacdo GEORGE BRASILEIRO
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ILUSTRISSIMO SENHOR DOUTOR PROCURADOR CHEFE DA
PROCURADORIA DA REPUBLICA NO ESTADO DE ALAGOAS

]OSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS, brasileiro, casado, autbnomo, insctito
no CPF/MF sob n° 647.072.294-68, RG n°® 880545 SSP/AL, residente e domiciliado
na Rua Durval Coelho Normande, 370 CEP: 57055-210 Macei6/AL.

REPRESENTACAO

Em face da BRASKEM S.A, pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNP]J sob n° 42.150.391/0001-70, com sede a2 Rua Eterno n°® 1.561, Polo Industrial
de Camacari, Camacari/BA, CEP:42816-200 e filial localizada 2 Avenida Assis
Chateaubriand n° 5260, Pontal da Batra, Macei6é/AL, CEP: 57010-900, pelos fatos e

fundamentos a seguir:

DOS FATOS

O Sr. José Marcelo dos Santos Farias, apos a desocupagao, participou da
reunido de ingresso ao PCF (Projeto de Compensag¢ao Financeira da Braskem) em
28/07/2021 com a inclusao de 3 (trés) iméveis de sua propriedade, conforme
anexo (docl) os quais eram 2 (dois) PONTOS COMERCIAIS e 1(um) APTO.
RESIDENCIAL e estavam alugados servindo de renda para a subsisténcia da
familia.

Todos localizados na Rua Miguel Palmeira, pinheiro, Macei6/AL e com o mesmo
numero 10 (dez), cujo os SELOS de identificagao junto ao PCF saio H02700008A,
HO02700008B e H02700008C.

Importante salientar que depois da reunido de ingresso, somente em 2022 foram
feitas as propostas dos 3 selos.

Neste momento, em fun¢ao do longo tempo ja transcorrido e sem qualquer tipo
de receita financeira e cheio de dividas, o REPRESENTANTE se viu obrigado e
aceitou a proposta mesmo abaixo do preco justo de mercado referente ao SELO
H02700008B como uma forma de sobrevivéncia familiar e quita¢do das dividas
uma vez que havia perdido todas as suas receitas desde a realocagao.
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Resolveu assim nao aceitar as outras 2 (duas) propostas referentes aos SELOS
HO02700008A, e H02700008C pois ao fazer uma busca sobre os valores dos
imoéveis no mercado imobiliario do mesmo perfil dos seus, verificou que os
valores de compensacio propostos pela Braskem eram insuficientes para a
compra de novos imoveis.

Dessa forma resolveu contratar a empresa CCA — ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO para fazer os LAUDOS DE AVALIAGCAO, os quais
quando prontos foram enviados e utilizados como base para a solicitacao das
reanalises das propostas apresentadas.

Naquele momento, de acordo com o laudo de avaliagio INICIAL realizado pela
empresa CCA — ENGENHARIA E ADMINISTRACAO referente ao SELO

H02700008C, o valor médio de mercado era de R$ 168.000,00 (cento e sessenta
e oito mil reais) conforme anexo (doc2)

Como resposta a solicitacao de reanalise e apresentacao do laudo acima citado, a
Braskem enviou no dia 11/07/22 proposta conforme anexo (doc3) no valor de
R$ 82.500,00 (oitenta e dois mil e quinhentos reais) juntamente com descritivo
o qual visava esclarecer os parametros utilizados que justificavam o valor da
proposta apresentada.

Inconformado em fungao da significativa diferenca entre os valores dos laudos
apresentados e considerando a existéncia de algumas inconsisténcias técnicas
apresentadas no laudo da Braskem, o REPRESENTANTE através da empresa
CCA - ENGENHARIA E ADMINISTRACAO claborou CONTESTACAO
conforme anexo (doc4) a qual foi enviada com pedido de nova REANALISE da
proposta apresentada buscando-se uma majoragao justa em relacao ao mercado
imobiliario daquele momento.

Assim, em resposta a CONTESTACAO e pedido de reanilise apresentadas, no
dia 15/08/22 a Braskem apresentou nova proposta e desctitivo conforme anexo
(doc5) no valor de R$ 121.000,00 (cento e vinte e um mil reais) ou seja, mais
uma vez abaixo do valor médio do mercado imobiliario.

Importante salientar que durante essa ultima apresentagdo de proposta, o juridico
informou que o REPRESENTANTE tinha legitimidade para participar do PTI
(Parecer Técnico Independente) considerando a diferenca dos valores
apresentados entre os laudos.

Neste sentido, uma vez indagado como funcionaria o procedimento do PTI, o
juridico respondeu que TODOS os laudos (elaborados pela Braskem e
representante) e contestagao até entdo apresentados iriam ser enviados para uma
empresa INDEPENDENTE a qual faria uma analise imparcial dos documentos
e ao final iria apresentar um posicionamento técnico sobre os mesmos.
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Considerando todo o tempo ja transcorrido desde o momento da realocagao e
necessitando que esse processo chegasse ao fim o mais rapido possivel, como
também acreditando que a empresa que iria analisar realmente fosse
INDEPENDENTE, o REPRESENTANTE resolveu solicitar o procedimento
do PTT e assim foi feito.

Depois de um longo tempo aguardando o retorno do PTI, o mesmo chegou
através do PARECER TECNICO INDEPENDENTE (doc6).

DO PARECER TECNICO “INDEPENDENTE?”

Depois de um excessivo e longo tempo de espera pelo laudo publicizado como
independente, nos deparamos com mais uma negativa a majoracao solicitada.

Agora por sua vez, a negativa ¢ dada pela empresa que deveria ser imparcial. No
entanto, ao se analisar o laudo apresentado como “Parecer Técnico
Independente”, a empresa contratada pelo REPRESENTANTE CCA -
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO claborou uma CONTESTACAO
sobre 0 PARECER TECNICO INDEPENDENTE conforme anexo (doc7) e
considerando o longo tempo ja transcorrido elaborou um NOVO LAUDO DE
AVALIACAO no valor médio de R$ 219.000,00 (duzentos e dezenove mil
reais) em decorréncia da atualizacio do mercado imobiliario conforme anexo
(doc8).

Segue abaixo um pequeno trecho inicial da contestacio sobre o PARECER
TECNICO INDEPENDENTE elaborada pela empresa CCA -
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO:

“.. No topico 1 “Apresentacdo”, pagina 4 do Parecer Técnico Independente — PTI,

apresentado pela Contacto Consultores Associados, a empresa informa que trata-se de um
parecer técnico isento e independente e faz mengdo aos valores apresentados pela CCA
Engenharia e Administracdo = RS 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais), datado de
17 de maio de 2022, cujo responsdvel é a Engenheira Carolina Cotrim Amaral e o da Braskem
= RS 82.500,00, contudo, néio foi observado nenhuma consideracéio quanto ao documento
denominado PCF — Programa de Compensacdo Financeira da Braskem, contratante da
empresa, que enfatiza utilizar-se de modelo orientado pelas normas vigentes 14653-1 e 2
da ABNT, porém, ndo seque nenhum dos preceitos das mesmas, tais como: “De acordo
com as NBRS 14653-1 e 2 da ABNT os laudos de avalia¢do, independentemente do método
adotado, devem conter requisitos minimos listados a sequir:

a. ldentificagdo do solicitante do trabalho;

b. Objetivo da avaliagao;

c. Finalidade da avaliagao;

d. Identifica¢do e caracteriza¢gdo do bem avaliando;
e. Documentacdo utilizada para a avaliagao;

f. Pressupostos e condi¢Ges limitantes da avaliagdo;
g. Dados e informacgdes efetivamente utilizados;



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.1, Pagina 4

h. Memoria de calculo;

i. Indicagdo do (s) método (s) utilizado (s), com justificativa da escolha;

j- Especificacdo da avaliagao;

k. Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

I. Qualificagdo legal completa e assinatura do (s) responsavel (is) técnico (s) pela avaliacao;
m. Local e data da elaboracdo do laudo;

n. Outros requisitos previstos nas demais partes desta Norma...”

Assim, com base na CONTESTACAO DO PARECER TECNICO e o LAUDO
DE AVALIACAO ATUALIZADO, o REPRESENTANTE solicitou nova
reanalise da proposta apresentada.

Ato continuo, recentemente dia 19/01/23 através de mais uma reuniao devolutiva,
foi apresentado pela Braskem a informacao sobre a impossibilidade de majoragao
da proposta.

DOS PEDIDOS

Neste sentido, considerando todos os fatos e documentos apresentados, como
também a observancia da manutencao de divergéncia técnica entre os laudos, que
impossibilitam na concep¢ao da Braskem, qualquer tipo de majoracio, além da
que ja foi apresentada, e os laudos da empresa CCA — ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO que reiteram a necessidade de uma real e justa majoracio
conforme o mercado imobilidrio, venho REQUERER que Vossas Senhorias
adotem as providéncias necessarias no sentido de que o REPRESENTANTE de
forma célere, finalmente possa receber o valor justo conforme o mercado atual
imobiliario referente ao imével de SELO H02700008C.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.
Maceié /AL, 06 de fevereiro de 2023.

JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS
CPF: AL 647.072.294-68
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Data da reunido de ingresso: 28/07/2021

Facilitador responsavel: Cristina L.

E-mail do/a facilitador(a): cristina.lobato@faleck.com.br

Beneficiario principal: José Marcelo dos Santos Farias

Selo: H02700008A

Cadastro de advogados e defensores: Fabio Luciano de Barros Braga

Autoriza o contato periddico para envio de informacdes sobre documentos e informagées que devem
ser apresentadas para andlise do Requerimento?
Sim

Autoriza o contato eventual direto com o(a) Beneficiario(a) para envio de informacdes sobre
documentos e informagées que devem ser apresentadas para analise do Requerimento?

Sim

Autoriza a equipe da Braskem a acessar o imdvel para efetuar atividades de apoio ao procedimento de
valoracao?

Sim

Autoriza o recebimento de eventual proposta por e-mail? Sim

Favor descrever os fatos narrados pelo(a) beneficiario(a) da maneira mais completa possivel em forma
de texto corrido:

A PRESENTE REUNIAO DE INGRESSO SE REFERE A UM CONJUNTO DE 3 SELOS DE TITULARIDADE
DO SR. JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS:

H02700008A: locacao para o Sr. Marcelo, imével misto. Inscrigdo municipal n® 17366.
H02700008B: locagdo para a Sra. Sandra - comercial. Inscrigdgo municipal n® 29114608.
H02700008C: locacéo para Talitha - comercial. Inscricdo municipal n°® 17356.

PRESENTES NA REUNIAO

O Sr. José Marcelo dos Santos Farias (CPF 647.072.294-68), participou da presente reunido de ingresso
realizada por teleconferéncia acompanhado do advogado Dr. Fabio Luciano de Barros Braga (OAB/AL
13.287).

Ressalta-se que a reunido estéd sendo realizada neste formato ja que as atividades presenciais na Central
do Morador foram suspensas, devido ao atual cenario provocado pelo COVID-19.

INEXISTENCIA DE ACOES JUDICIAIS EM FACE DA BRASKEM OU SEGURADORAS
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias declara a inexisténcia de acdes judiciais em face da Braskem ou
Seguradoras.

AUTORIZACAO A EQUIPE DA BRASKEM PARA ACESSAR OS IMOVEIS PARA EFETUAR ATIVIDADES DE



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.2, Pagina 2

APOIO AO PROCEDIMENTOS DE VALORACAO
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias autoriza a equipe da Braskem acessar os iméveis para efetuar
atividades de apoio ao procedimento de valoracao.

OPCAO PELO FLUXO REGULAR
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias opta pelo Fluxo Regular quanto aos trés imdveis de selos
H02700008A, H02700008B e H02700008C.

NUCLEO FAMILIAR
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias declara ser casado com a Sra. Simone, perfazendo total de duas
pessoas no nucleo familiar:

1. José Marcelo dos Santos Farias ( CPF 647.072.294-68) - casado - comerciante -
marceloofariaa@gmail.com - beneficiario principal;
2. Simone Rodrigues de Melo (CPF 999.333.734-04) - casada, pedagoga - conjuge.

VALORES RECEBIDOS DA BRASKEM

O Sr. José Marcelo dos Santos Farias detalha que recebeu R$10.000,00 referente a antecipagdo de
compensacao por atividade econémica por cada um dos selos, valores que foram depositados em sua
conta corrente na Caixa Econémica Federal.

AQUISICAO E ENDERECO DO IMOVEL
O Sr. Marcelo contou que em 2001 foi adquirido um terreno junto com o amigo, o Sr. Paulo Henrique,
conforme Escritura Publica apresentada, como metragem total 13,20m x 11,25m.

Disse que compraram em sociedade informal, depois dividiram e construiram os

seus iméveis de forma independente, conforme declaracdo apresentada.

Informa que o terreno fica localizado em uma esquina entre as Ruas Manoel Menezes e Miguel
Palmeiras.

O advogado detalhou que no momento da compra do terreno existia uma pequena casa na Rua Manoel
Menezes, que foi posteriormente derrubada.

Afirma que o Sr. Marcelo construiu seus trés iméveis de selos H02700008A, H02700008B e
H02700008C com acesso para a Rua Miguel Palmeiras. Dessa forma, esclarece que as contas de dgua e
energia chegavam com a identificagdo da Rua Manoel Menezes, enquanto as inscricdes municipais de
IPTU ja registravam a atualizagdo de endereco para a Rua Miguel Palmeiras.

O Sr. Marcelo informa que eram dois pontos comerciais na parte inferior (selos H02700008B e
H02700008C) e uma residéncia na parte superior (selo HO2700008A).

Declara que os trés iméveis estdo localizados na Rua Miguel Palmeiras, todos séo identificados como
nimero 10 - Pinheiro, Maceié/AL -CEP 57055330.

Complementa, todavia, que cada um dos imével tem IPTU préprio, conforme carnés que serao
apresentados.

QUANTO AO SELO H02700008A: locacao para o Sr. Marcelo, imével misto. Inscricdo municipal n°
17366.

O Sr. Marcelo contou que o imével era composto por: sala ampla, cozinha americana, dois quartos, area
de servico e banheiro, contando com 61,80m? de 4rea construida.

Complementou que o inquilino aproveitava a sala ampla, onde fez um gabinete para trabalho e
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desenvolvimento da sua atividade comercial.

Detalhou que os piso de todos os cobmodos eram de ceramica.

Ressaltou que as paredes da cozinha, da area de servico e do banheiro também eram revestidas de
ceramica.

Contou que o apartamento era “completo, que os aluguéis complementavam a sua renda e estédo
fazendo muita falta”.

Informou que a escada de acesso ao imével de selo A também era toda revestida na ceramica.

Afirma que o imodvel era locado para o Sr. Macelo Antonio dos Santos Farias Melo (CPF 138.002.444-
70), conforme contrato de locacdo apresentado com as datas de 01/12/2019 a 01/12/2021.

Informa que os pagamentos eram feitos em espécie e ndo havia recibos.

QUANTO AO SELO H02700008B: locacao para a Sra. Sandra - comercial. Inscrigdo municipal n°
29114608.

O Sr. Marcelo contou que o imével era ponto comercial bem amplo com piso de cerdmica, com
banheiro préprio com piso e paredes revestidas na cerdmica, contando com 22m? de &rea construida.

O imével era locado para a Sra. Sandra Marcia da Silva Brasileiro Cunha (CPF 605.788.904-53),
conforme contrato de locagdo apresentado com as datas de 01.01.2010 a 01.01.2022.

Esclarece que no contrato de locacdo o endereco colocado foi Rua Manoel Menezes, por conta das
informagdes contidas na Escritura Publica do imével.

Disse que a Sra. Sandra desenvolvia a atividade de saldo de beleza, que efetuava o pagamento em
espécie e ndo havia recibos.

QUANTO AO SELO H02700008C: locacao para Talitha - comercial. Inscricdo municipal n® 17356.

O Sr. Marcelo contou que o imével era ponto comercial com 36m?, com acesso por meio de trés portas
de rolo. Contou que as paredes eram revestidas até a metade na ceramica, banheiro préprio com piso e
paredes de ceramica, com chuveiro.

Foi apresentado contrato de locagdo com prazo de 30/10/2016 a 30/10/2017, que foi prorrogado
posteriormente sem qualquer formalizacdo, permanecendo a Sra. Talitha de Melo Abreu (CPF
052.325.734-11) no local até a adesao ao Fluxo de Realocagao entre margo e abril de 2021.

Informa que os pagamentos eram feitos em espécie e ndo havia recibos.

DADOS BANCARIOS
O Sr. José Marcelo dos Santos Farias apresenta comprovante bancario de conta corrente de sua
titularidade com os seguintes dados:

Banco: Caixa Econdmica Federal
Agéncia: 0055
CC: 00028212-8.
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Neste sentido, informa que eventual valor de indenizagdo sobre os trés iméveis selados deve ser
depositado integralmente na conta acima mencionada.

Morador optou por fluxo de valor Gnico? Nao

Lista de Documentacéo Apresentada:

. Dados bancério;

. Escritura Publica;

. Declaracdo de divisao de bens;

. Certiddao de Casamento;

. Contrato de locacéao;

. CNH do Sr. Marcelo;

. Foto do imével;

. Procuragdo em nome da Sra. Simone e do Sr. Marcelo.

O NONUT A WDN -

Documentacdo Pendente em E1:
1. Documento de identificagdo da Sra. Simone.
2. Carné do IPTU.

Aceita receber notificacoes automaticas via WhatsApp sobre o status do programa no seu nimero de
contato? Sim
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‘ . ‘ IENGENHARI/‘}E
ADMINISTRACAO

LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL COMERCIAL SITUADO A
RUA MANOEL MENEZES, N° 10 - PINHEIRO
MACEIO/AL

TERREO - AMARELO

Maceid, maio de 2022

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.3, Pagina 2

d ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

SUMARIO
FOINA RESUMO ...ttt bbbt 1
=T =T Y= 1o o P TRPR 2
PrOPIIBIAITO ...ttt b et b ettt sb e en s 2
ODbjeto da AVAIIAGAD .........ccueiie et ra e e re e nre e nre s 2
FINQHAAUE ... bbbttt bbbt 3
RV 1] (o] - PSPPSR 3
DiagnOStiCo A0 IMEICAUO. .......ccueeeiiiiiiieieieste et 3
Metodologia EMPregada .........cccveiiiiiiiiiece ettt 4
Pesquisa de Valores e Tratamento dos DadosS............ccccvveieiieiieiicic e 4
ESpecificag@o da AVAIAGAD...........cciiiiiiiriesieee s 8
Determinacdes do Valor do IMOVEL ... e 9
(0] 0 To] 1117 Lo JO OSSR OTOURPRPRPRRRTIR 10
Observaces Complementares Importantes...........ccovevveieieeveecie s 11
ENCEITAMENTO ......eiiiiiiee et 13
AANIEXOS .ttt R e Rt R bt e hb e e bn e e bn e e e nr e anes 13

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.3, Pagina 3

ENSENHARIA E
ADMIMISTRACAD

LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

N°. do laudo: 84/2022

Interessado: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietario: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

Objetivo da avaliagao: Valor de Mercado

Endereco completo do imével

Endereco: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Maceio UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m? (conforme fragdo ideal equivalente a 50,10% da area total de 74,25 m?, conforme escritura
de compra ¢ venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado  in loco”)

Documentag¢ao: Escritura Publica de Compra ¢ Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceid/Al,

livro:482, fls: 110, datada em 28 de margo de 2001.

Método (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificacdo quanto a liquidez: Baixa
Grau de fundamentacio: 11

Grau de Precisao: 11

Resultado da avaliagao:

- Valor de mercado para venda em nimeros redondos:
Valor minimo: R$ 143.000,00 (cento e quarenta e trés mil reais)
Valor médio: R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais)

Valor maximo: R$ 193.000,00 (cento e noventa e trés mil reais)

Dados e assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliacdo: CAROLINA  comiiimsnmas
COTRIM S
7 4= ki AMARAL:0501  asiitoconerencn
- I [ . iy cn=CAROLINA COTRIM
Conbsoon G Arvoxall sz DR,

Carolina Cotrim Amaral
Engenheira Civil
CREA NACIONAL 021523766-8

Local e data do laudo de avaliagdo: Maceié/AL, 17 de maio de 2022.

Av. Mendonga Minior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

LAUDO DE AVALIACAO

Laudo n° 84.02/2022
1.0 — INTERESSADO:
José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
2.0 - PROPRIETARIO:
José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

3.0 —- OBJETO DA AVALIACAO:
UPC — Urbano Prédio Comercial

Descricdo Sumaria:

Trata-se de um imdvel de uso comercial, térreo, edificado em terreno préprio
situado na rua Manoel Menezes, n° 10, no bairro do Pinheiro, municipio de
Maceid/AL. O imovel € composto por: saldo e bwc social.

Area do Terreno: 37,20 (conforme fracio ideal equivalente a 50,10% da area
total de 74,25 m?, conforme escritura de compra e venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado “in loco”)

CEP: 57055-690

Posicéo georreferenciada: 09°38'23.00" S
35°44'30.00" W

Av. Mendonga Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.
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Acabamentos predominantes dos ambientes:

AMBIENTES QUANT. ACABAMENTO

Paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica e revestidas em

Saldo 01 L . S ;
ceramica, piso ceramico e laje.

Paredes revestidas em ceramica até o teto, piso ceramico e teto com forro

BWC Social 01 de PVC.

4.0- FINALIDADE:

O presente trabalho tem como objetivo apresentar, nesta data, o valor de mercado,
conforme Normas Brasileiras para avaliacdo de bens imdveis urbanos NBR
14653-1 e 14653-2.

5.0 — VISTORIA:
Vistoria realizada no dia 03 de maio de 2022 4s 15:30 horas.
6.0 — DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O imovel avaliando esta localizado no bairro do Pinheiro que é um bairro classe
média de Macei0, capital do estado brasileiro de Alagoas. Sua principal avenida é
a Fernandes Lima, considerada por muitos uma principal via de Maceio. A
avenida (que na verdade é uma extensdo da rodovia da BR-104, ligando-a ao Porto
de Jaragud) é a principal via de ligacdo entro o centro da cidade e os bairros
localizados ao norte do municipio (conhecidos como “parte alta da cidade”)

O bairro possui uma grande rede de comércio e servigos, como shoppings centers,
escolas, drogarias, pracas, igrejas, pontos de lazer, bancos, hospitais, restaurantes
e supermercados. Esta também situado no bairro Farol (vizinho ao bairro da Gruta
de Lourdes) o maior complexo educacional de Alagoas, o CEPA (Centro
Educacional Publico de Alagoas) antigo CEAGB.

Atualmente o bairro do Pinheiro esta sendo monitorando devido aos fatos ocorrido
no dia 03/03/2018, quando aconteceu um tremor, discreto em alguns bairros e
mais intenso em outros. O registro mais grave aconteceu no bairro do Pinheiro
onde equipes do Corpo de Bombeiros Militar (CBM-AL) e da Defesa Civil
Municipal constataram o tremor que provocou rachaduras nas paredes, no teto e
no chdo de algumas casas e edificios do bairro.

O Servico Geoldgico do Brasil (CPRM) forneceu na data 07/06/2019 (sexta-feira)
0 Mapa de Setorizacdo de Danos e de Linhas de Ac¢des Prioritarias - Versdo 1,
atualizado no dia 11/12/2020 (terca-feira) pela Versdo 4 (Anexo VI), onde o
imdvel avaliando encontra-se no

nior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.

Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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Mapa de Setorizacdo de Danos e de Linhas de Acbes Prioritarias (v. 4 de
dezembro de 2020):

e Criticidade: Criticidade 00;

e Acdo: Realocacéo;

e Caracterizacdo: Zona de fraturamento e processos erosivos, zona de
movimento de massa, zona de alagamento; risco de dolinamento;

e Dano: Area de fraturamento intenso, processos erosivos e patologias em
edificacdes ja identificadas (mapa de feicGes); area ja alagadas; area
central passivel de colapso das minas de extragdo de sal; encosta do
Mutange, Jardim Alagoas e Cardoso; zona de deformacédo, falhamento
geoldgico; R3* e R4* CPRM 2012/2017

e Linhas de AcOes Prioritarias: Realocacdo, controle dos processos
erosivos, monitoramento e alerta;

7.0 - METODOLOGIA EMPREGADA:

DCDM - Direto Comparativo de Dados de Mercado
Justificativa da escolha do método:

Na aplicacdo do Método Comparativo, para avaliacdo de um imovel urbano, as
Normas da ABNT (14653-2), modelagem de regressdao linear, conforme,
recomendam a expressa caracterizacdo de cada um dos elementos que contribuem
para formar a convicgdo do valor e ainda assegurar-se & confiabilidade dos
elementos além da necessidade de dispensarmos a tais elementos um tratamento
de homogeneizagdo que possibilite conferir aos mesmos, equivaléncia de
situacdo, de caracteristicas, no tempo e financeira.

No presente trabalho, o tratamento dos dados sera feito aplicando-se a
metodologia cientifica e com o emprego da inferéncia estatistica, a partir da
aplicacdo do Software SISDEA, objetivando reduzir ao méximo a interferéncia
subjetiva do Avaliador.

8.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

Periodo de pesquisa: entre marco e maio de 2022

Ref. ao anexo nimero: IV

Tratamento dos dados: Inferéncia Estatistica (anexo V)

Numeros de dados de mercado pesquisados: imdveis comerciais a venda (46)
Numero de dados considerados: imoveis comerciais a venda (33)

TRATAMENTO DE DADOS

Conforme pesquisas realizadas entre 0s meses de margo e maio de 2022, visitando
as casas disponiveis para venda na regido e solicitando informacGes a pessoas
iddneas e atuantes no mercado imobiliério da regido, chegamos a uma amostragem
de 46 (quarenta e seis) imoOveis comerciais pesquisados e 33 (trinta e trés)

Av. Mendon¢a Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.

Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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efetivamente consideradas no trabalho avaliatério, conforme anexo IV. O
avaliador considerou que as informac6es colhidas junto a terceiros sdo de inteira
confianca para a elaboragéo deste Laudo de Avaliacao.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo encontrada na avaliagdo, conforme pesquisa de mercado a mesma
estd fundamentada e enquadrada da seguinte forma: Laudo de Avaliacéo.

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor encontrado para o imovel avaliando foi determinado pela Inferéncia
Estatistica, com uma amostragem de 33 (trinta e trés) imoveis considerados.

CONSTRUCAO DO MODELO:

A presente avaliacdo busca a conviccao do valor justo e real do imével ao explicar
as variacOes dos valores obtidos no mercado imobiliario de 2022, através do
ajustamento de uma equacao de regressdo maltipla que se baseia em parametros
que possuem Significancia comprovada.
Foram utilizadas as seguintes variaveis:

e Area Construida — variavel quantitativa negativa, sendo utilizada para explicar
as variacOes de precos de mercado devido a variacdo das areas privativas das
amostras utilizadas no modelo, sendo sua medida em m?;

e Area do Terreno — variavel quantitativa, sendo utilizada para explicar as
variagoes de precos de mercado devido a variacdo das areas dos terrenos das
amostras utilizadas no modelo, sendo sua medida em mz;

e Numero de Frentes — variavel quantitativa, sendo utilizada para explicar as
variagdes de precos de mercado devido a variacdo de nimero de frentes do
terreno das amostras utilizadas no modelo;

e Padrdo de Acabamento — variavel proxy, positiva, classificada através dos
materiais de acabamento da edifica¢do, assim caracterizado por esta empresa:
(5) Padrdo Médio/alto (caracterizado por piso em porcelanato e/ou ceramica
esmaltada e/ou ceramica Brennand; paredes emassadas e pintadas a base de
tinta acrilica, exceto nos bwc’s, cozinha e area de servico que possuem
revestimentos em pastilhas e/ou porcelanato em todas as paredes até o teto;
bancadas em marmore e/ou granitos e/ou similares; forro de gesso e/ou
madeira), (4) Padrdo Médio (caracterizado por piso em ceramica e/ou assoalho;
paredes emassadas e pintadas a base de tinta latex, exceto nos bwc’s, cozinha

e des,
Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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e &rea de servigo que possuem revestimentos em cerdmica em todas as paredes
até o teto; bancadas em aco inox e/ou similares; forro de gesso e/ou PVC), (3)
Padrao Medio/baixo (caracterizado por piso em ceramica comercial e/ou caco
de ceramica; paredes rebocadas e pintadas a base de tinta latex, exceto nos
bwc’s, cozinha ¢ area de servigo que possuem revestimentos em ceramica nas
areas molhadas; bancadas em fibra e/ou similares; sem forro e/ou PVC);

e Estado de Conservacdo — variavel proxy, negativa, sendo utilizada para
explicar as variacGes dos precos de acordo com estado de conservacéo,
observados no livro “Indice — Unidades Padronizadas do IBAPE/SP, ano
20197, assim classificavel: Entre nova e regular (0,32) edificagcdo que apresente
necessidade apenas de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia; Regular= (2,52) edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura
externa e interna; Entre regular e necessitando de reparos simples= (8,09)
edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com reparos de fissuras e
trinca localizadas e superficiais e pintura interna e externa; Necessitando de
reparos simples (18,10) edificagéo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisao
do sistema hidraulico e elétrico; necessitando de reparos simples a
importantes= (33,20) edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo
e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalagcdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substitui¢ao eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro cébmodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da
cobertura; necessitando de reparos importantes= (52,60) edificacdo cujo estado
geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com substituicao de
panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacéo estrutural. As instalag@es hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se
faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizacdo ou
no telhado;

¢ Renda Coordenada — variavel proxy, positiva, é a mais complexa operacao
estatistica realizada por um pais, quando sdo investigadas as caracteristicas de
toda a populacdo e dos domicilios do Territério Nacional, constituem a Unica
fonte de referéncia para o conhecimento das condicGes de ida da populacdo em

Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.

sfone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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todos 0s municipios e em seus recortes territoriais internos — distritos (fonte
IBGE);

e Galpdo/Prédio Comercial — variavel dicotdbmica positiva, onde define a
atratividade do imovel em relacédo a sua estrutura, sendo 1 = residencial e 2 =
comercial;

MODELO UTILIZADO
Considerando os dados em sua forma original, ou seja, equacao linear:
Y = b0 + b1X1 + b2X2 + b3X3 + b4X4 + b5X5 +b6X6 + b7X7

Com estes coeficientes (b0, bl, b2, b3, b4, b5, b6 e b7), sdo verificados os graus
de relacdo entre as varidveis da equacdo através do calculo do coeficiente de
correlagéo.

Onde,

Xi = Sdo as variaveis explicativas ou independentes (acima descrita), e sdo 0s
atributos que expresséo a formacéo do valor.

Y = Varidvel explicada (dependente) correspondente ao valor do imoével em
R$/m2, na data do evento.

Esta funcdo, submetida aos testes usuais pode ser considerada um modelo
estatistico que permite a predicao interpolativa, onde se verificam:

1- Coeficiente de Correlagdo — 0 modelo adotado apresenta-se com a correlacao
dos regressores de 85,17%;

2 - Coeficiente de Determinacdo — 0 modelo adotado responde por 72,55% da
formacdo do valor o imével na regido pesquisada;

3 - Significancia dos regressores — Observamos que a significancia dos
regressores nao excede a 20,00%;

4 - Analise de Variancia — Testada a hipotese nula de ndo representatividade do
modelo para explicacdo do fendmeno, foi a mesma rejeitada ao nivel de
Significancia de 1%, tendo em vista que a estatistica F, com resultado de 9,44
¢ superior ao ponto critico da distribuicdo F de SNEDECOR, ao nivel de
confianca de 80,00%, para os valores estimados;

or, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.
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5 - Normalidade dos residuos — Encontra-se no intervalo [- 1; + 1] 75%, entre [-
1,64; + 1,64] 90%; e entre [-1,96; + 1,96] com 96%, o que demonstra fortes
indicios a favor da distribuicdo normal para os erros aleatorios do modelo;

6 - Estimacéo pontual — A estimacéo pontual do valor médio do imdvel, calculada

utilizando-se da equagdo de regressdo encontrada na construgdo do modelo €
dada por:

Equacéo:

Valor unitario = -8762,220191 -1176,331906 * 1ln (Area Construida )+1163,206016 * 1ln
(Area total)+1552,926919 * Numero de frentes+1898,643664 * 1ln (Padrido Construtivo)
-1,251318153 * Estado de Conservagdo 2+814,7045196 * 1ln (Renda

Coordenadas) +680,6951105 * Galpdo / Prédio Comercial

9.0 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

O laudo se enquadra no Grau Il de Fundamentacdo e Grau Il de Precisdo da
estimativa de valor, conforme NBR-14.653-2/2011 (2° edicdo valida a partir de
03/03/2011)

Tabela 1 — Grau de fundamentacgao no caso de utilizagdo de modelos de
regressao linear

Grau
N° Descricéo Pontuacéo 11 1 |
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
1 Caracterizagdo do imével avaliando 2 Compl(_efa q_uanto fa todas as Completa quanto as variaves utilizadas no Adocéo de situacéo paradigma
variaveis analisadas modelo
2 Quantidade minima de dados de mercado, 2 6 (k+1), onde k é o nimero 4 (k+1), onde k é o nimero de variaveis 3 (k+1), onde k é o nimero de
efetivamente utilizados de variaveis independentes independentes variaveis independentes
Apresentacéo de
informacgdes relativas a
todos os dados e variaveis Apresentacéo de informagoes relativas a Apresentacgdo de informacdes
3 Identificagdo dos dados de mercado 2 analisados na modelagem, todos os dados e varidveis analisados na relativas aos dados e variaveis
com foto e caracteristicas modelagem efetivamente utilizados no modelo
conferidas pelo autor do
laudo
Admitida para apenas uma variavel,
Admitida para apenas uma variavel, desde desde que: a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do caracteristicas do imdvel avaliando
imovel avaliando n&o sejam superiores a n&o sejam superiores a 100% do
4 Extrapolagio 2 Nio admitida 1_000/9 do Iirnite amostral_ st{perion nem I_imite_ amo§tral superior,_ nem
inferiores & metade do limite amostral inferiores & metade do limite
inferior, b) o valor estimado n&o ultrapasse amostral inferior, b) o valor
15% do valor calculado no limite da fronteira estimado ndo ultrapasse 15% do
amostral, para a referida variavel valor calculado no limite da fronteira
amostral, para a referida variavel
Nivel de significancia (somatério do valor
5 das qua}s caudas) maximo para a rejeicéo 2 10% 20% 30%
da hipétese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
6 | paraa rejeicdo da hipétese nula do modelo 3 1% 2% 5%
através do teste F de Snedecor
Total pontuagdo atingida 13 Itens obrigatérios atingidos:

Av. Mendon¢a Junior, 3

, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus

Pontos Minimos

16 10 6

Itens obrigatdrios no grau correspondente

2,4,5e6noGrau lll e os demais no minimo no 2,4,5e6n0 Grau Il e os demais
Grau Il no minimo no Grau |

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo
linear ou do tratamento por fatores

Descri¢do Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central | <30% | <40%

IN|=—

50%

10.0 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

Com base na pesquisa realizada e relatorio do SISDEA — Software de Modelagem
de Dados utilizando a Anélise de Envoltdria de Dados, a Regressdo Mdltipla e as
Redes Neurais Artificiais, (Anexo 1V), chegamos ao seguinte intervalo de valores
para o modelo:

Dados de entrada:

Area Construida = 67,12 m2

Area do Terreno = 74,25 m2

Numero de Frentes = 2 (Duas)

Padrédo de Acabamento =4 (Normal)

Estado de Conservacdo — Ross Heideck = 8,09 (Entre Regular e Necessitando
de Reparos Simples), item D

Renda Coordenada = R$ 2.379,03

Galpéao/Prédio Comercial = 2,00 (Predio Comercial)

Todos no minimo no grau |

Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br

Valores Estimados Area Construida | Valor Unitario Valor Total |Amplitude
Valor de Mercado Minimo 67,12 m? R$ 3.088,67/m2 | R$ 207.311,53 | -19,72%
Valor de Mercado Médio 67,12 m? R$ 3.847,52/m2 | R$ 258.245,54 -
Valor de Mercado Maximo 67,12 m? R$ 4.606,37/m2 | R$309.179,55 | +19,72%
Av. Mendonga Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.
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Por se tratar de um imovel atipico para a regido (comércio com area pequena), foi
projetado para efeito dos célculos a area total do comercio e logo apos foi distribuido os
valores de acordo com a fracdo equivalente.

) ) MINIMO ) MAXIMO
COMERCIO | PERCENTUAL | AREA (M?) | R$/m2 R$/m? MEDIO R$/m?
(19,72%) (19,72%)
AVALIANDO 65,08% 43,68 3.088,67 | R$134.913,10 | 3.847,52 | R$ 168.059,67 | 4.606,37 | R$201.206,24
AVALIADO
0, - - - - - -
BRASKEM 34,92% 23,44
TOTAL 100,00% 67,12 - - - - - -

Campo de Arbitrio

Conforme recomendagdes da ABNT NBR 14653-2, os valores minimo e maximo néao
podem ultrapassar a amplitude de 15,00% (minimo e maximo admissivel)

, i MINIMO 5 MAXIMO
COMERCIO PERCENTUAL | AREA (M?) | R$/m? R$/m2 MEDIO R$/m2
(15,00%) (15,00%)
AVALIANDO 65,08% 43,68 3.270,27 | R$142.84539 | 3.847,52 | R$ 168.059,67 | 4.424,48 | R$ 193.261,28
AVALIADO
0, - - - - - -
SRR 34,92% 23,44
TOTAL 100,00% 67,12 - - - - - -

11.0 - CONCLUSAO:

O valor de mercado em numeros redondos para o imével comercial situada a rua
Manoel Menezes, n° 10, no bairro do Pinheiro, municipio de Macei6/AL, importa

em:

R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais)

Av. Mendonga Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.
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12.0 - OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

1.

7.

8.

9.

Acreditamos que as informacdes prestadas por terceiros foram dadas de boa-fé;

Né&o foram feitas averiguacdes a respeito de restri¢des ao direito de propriedade
ou de quaisquer dnus que pesem sobre o imovel avaliando;

O valor encontrado representa o preco que o bem seria comercializado depois
de exposto adequadamente ao mercado, (nas condi¢fes normais da regiéo);

Essa pesquisa que se encontra no corpo do laudo, refere-se as pesquisas
realizadas em bairros assemelhados no periodo entre marco e maio 2022,
salienta-se que em virtude do fato ocorrido no bairro onde esta localizado o
imovel avaliando, ndo foi possivel realizar pesquisas no mesmo;

Os trabalhos foram desenvolvidos “in loco” e de conformidade com as Normas
Brasileiras, levando-se em consideracdo as variaveis necessarias para
ajustamento do valor do imdvel as consideracdes reais do mercado imobiliario;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagao sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo
representam um numero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente a propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condicdes vigentes de mercado;

Quanto ao enquadramento do imével ao padrdo de acabamento, € importante
salientar que este engenheiro considerou “o padrdao” quando o mesmo atende no
minimo 04 (quatro) caracteristicas descritas quando da descri¢do das variaveis
(item 8 — pag 6);

Os engenheiros consideraram para efeito de calculo a fracdo ideal de 50,10%
da area do terreno, uma vez que, trata-se de 02 imdveis no mesmo terreno;

Calculo da fracdo ideal: area total do terreno multiplicando area construida do
avaliando dividido pela area total construida das unidades, dividido por 100
(cem): (((Att x Aca)/Atc))/100);

10. Conforme escritura publica de compra e venda do 1° oficio de notas e protesto

da comarca de Macei6/Al, sob livro: 482, fls: 110, datada em 28 de marco de
2001, registrado no 1° cartorio de registro de imoveis e hipotecas da comarca
de Maceid/Al, matricula 45418, consta como proprietarios os senhores José

Lourdes, CEP: 57052-450, Maceio, Alagoas.
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Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

Marcelo dos Santos Farias e Paulo Henrique Rodrigue. Dessa forma houve uma
partilha entre ambos onde cada um ficou com 50% do terreno, sendo essa area
de 74,25 m2 para cada.

11. Documentagéo fornecida:

v’ Escritura Publica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto
da Comarca de Macei6/Al, livro:482, fls: 110, datada em 28 de mar¢o
de 2001

12. A avaliacdo ndo é subdivisivel de seus anexos;

13. A engenheira responsavel declara ndo ter interesse presente ou futuro, proprio
ou de familiares, no imovel avaliando;

Av. Mendon¢a Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.

slefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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13.0 - ENCERRAMENTO:

ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

A engenheira Carolina Cotrim Amaral, Engenheira Civil, CREA Nacional n°
021523766-8, veem muito respeitosamente encaminhar o laudo de avaliacéo,
constituido de 13 (treze) folhas impressas e assinadas e 08 (0ito) anexos.

Maceio, 17 de maio de 2022.

CAROLINA COTRIM AMARAL ENGENHARIA - ME

CREA/AL 50169DDAL

CNPJ: 24.484. 632/0001-36

Coxsoon, Ui A

|
X u.\

Carolina Cotrim Amaral
Engenheira Civil

CREA NACIONAL 021523766-8

LINA COTRIM

CAROLINA Erj;:n

COTRIM E;N;E; j

AMARALOSO18 =

771429
14.0 - ANEXOS:
- Vistoria (ANEXO 1)
- Relatério fotogréfico (ANEXO 1)
- Foto aérea / Croqui (ANEXO II1)
- Dados amostrais / Tratamento de dados (Venda) (ANEXO 1V)
- Zoneamento (ANEXO V)
- Mapa de fei¢do e de Set. de D. e de L. de a¢Bes Prioritérias (ANEXO VI)
- Documentacdo (ANEXO VII)
- Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) (ANEXO VIII)

LR e e i i o

13
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

ANEXO I

VISTORIA

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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‘ ‘ IENGENHAR’IA E
ADMINISTRACAO

VISTORIA
CARACTERIZACAO DA REGIAO

A) Aspectos Fisicos

A topografia da regido ¢ plana e solo argiloso.

B) Aspectos ligados a infraestrutura

- Abastecimento de dgua potavel

- Energia elétrica de alta e baixa tensao
- Servigo publico de coleta de lixo

- Telefonia

- Pavimentagao

- Drenagem de aguas pluviais

- [luminagao Publica

C) Equipamentos comunitarios

- Restaurantes

- Bancos

- Escolas

- Transporte coletivo
- Supermercado

- Farmacia

- Panificacao

- Igreja

- Clinicas

- Shopping

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

ANEXO II

RELATORIO FOTOGRAFICO

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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M ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

VISTA DO LOGRADOURO

RUA MANOEL MENEZES

RUA MANOEL MENEZES

ra

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ENGENHAR l{\ E
ADMINISTRACAO

VISTA DO LOGRADOURO

RUA MIGUEL PALMEIRA

RUA MIGUEL PALMEIRA

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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% L | ‘ IENGENHAR[A_\E
ADMINISTRACAO

IMOVEL AVALIANDO

FACHADA DO IMOVEL

(COMERCIO - TERREO)

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ADMINISTRACAO

IMOVEL AVALIANDO

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

SALAO

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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‘ L | ‘ IENGENHARM_\E
ADMINISTRACAO

IMOVEL AVALIANDO

SALAO/COZINHA

BWC SOCIAL

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

ANEXO III

FOTO AEREA / CROQUI

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ADMINISTRACAO

FOTO AEREA

RUA MANOEL MENEZES, N° 10
PINHEIRO — MACEIO/AL

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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~

ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

CROQUI

RUA MANOEL MENEZES, N° 10
PINHEIRO — MACEIO/AL

I
&
%
%
o

Microfranquia Skillus @

peri

Comunicacdo

QT—'IZ?_EI':E York

Borella Construgao

UBS.Sdo
Vicente de Paula

f ‘.j\'\‘!“e\

Batista do Pinheiro

? Q"
Cassio Moto Pegas

GalvaoWeb

9 R. Manoel Menezes,
45 10 - Pinheiro, Maceid...
BichoManhoso

Pet Shop

Cenfor - Centro
de Formacgdo dos..

Q

Estadual Maria
Rosalia Ambrozio

Central de
vendas Hapvida

Q

?B\me“a °

Eletro

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

ANEXO IV

DADOS AMOSTRAIS / TRATAMENTO DE DADOS

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.3, Pagina 28

ENGENHARIA E
ADMINISTRACAQ

Modelo:

COMERCIO/GALPAO - 2022

Data de Referéncia:

Terga-feira, 17 de maio de 2022

Informac6es Complementares:

Valor de mercado

Dados para a projecao de valores:

e Area Construida = 67,12 m?

e Area do Terreno = 74,25 m?

e NUmero de Frentes = 2,00 (Duas)

e Padrdo de Acabamento =4 (Normal)

e Estado de Conservagdo — Ross Heideck = 8,09 (Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples), item D
¢ Renda Coordenada = RS 2.379,03 (fonte IBGE)

e Galpio/Prédio Comercial = 2,00 (Prédio Comercial)

e Endereco = Rua Manoel Menezes, n° 10
e Bairro = Pinheiro

e Municipio = Maceid

Estado = Alagoas

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (19,72%) =RS 3.088,67/m?
e Médio =RS 3.847,52/m?

e Maximo (19,72%) =RS$ 4.606,37/m?

Valor Total

e Minimo =RS 134.913,10
e Médio = RS 168.059,67
e Maximo = RS 201.206,24

Campo de Arbitrio

e RL Minimo = RS 3.270,27/m?
RL Maximo = RS 4.424,48/m?

Equacao:

Valor unitario = -8762,220191-1176,331906 * 1n (Area Construida )+1163,206016 * 1n (Area total)
+1552,926919 * Numero de frentes+1898,643664 * 1n (Padrdo Construtivo)-1,251318153 * Estado
de Conservagdo 2+814,7045196 * 1n (Renda Coordenadas)+680,6951105 * Galpdo / Prédio Comercial

Av. Mendon ¢a Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052480, Maceio, Alagoas.
n

Telsfone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAQ

Distribui¢cdo dos valores:

Por se tratar de um imovel atipico para a regido (comércio com drea pequena), foi projetado para efeito
dos calculos a area total do comércio e logo apds foi distribuido os valores de acordo com a fragdo

equivalente.
’ ’ MINIMO ) MAXIMO
COMERCIO PERCENTUAL AREA (M?) RS/m? RS/m? MEDIO RS/m?
(19,72%) (19,72%)
RS R$ RS
AVALIANDO 65,08% 43,68 3.088,67 3.847,52 4.606,37
134.913,10 168.059,67 201.206,24
AVALIADO
34,92% 23,44 - - - - - -
BRASKEM
TOTAL 100,00% 67,12 - - - - - -
Campo de Arbitrio
Conforme recomendacdes da ABNT NBR 14653-2, os valores minimo e maximo ndo podem ultrapassar a
amplitude de 15,00% (minimo e maximo admissivel)
’ ’ MINIMO . MAXIMO
COMERCIO PERCENTUAL AREA (M?) RS/m? RS/m? MEDIO RS/m?
(15,00%) (15,00%)
RS RS RS
AVALIANDO 65,08% 43,68 3.270,27 3.847,52 4.424,48
142.845,39 168.059,67 193.261,28
AVALIADO
34,92% 23,44 - - - - - -
BRASKEM
TOTAL 100,00% 67,12 - - - - - -

Av. Mendonga Jinior, 317

ne

agoas.

rdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas

(82) 32410237 | www.cca.adm.br
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Enderego

Complemento

Bairro

Informante

Telefone do
informante

Area
Construida

Area total

Nimero de
frentes

Padrdo
Construtivo

Estado de
Conservagdo

Renda
Coordenadas

ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

Galp3o / Prédio

. Valor unitario
Comercial

1 Rua Adolfo Gustavo, n° 151 Serraria Marcelo (82) 99997-9400 200,00 490,00 1,00 4,00 2,52 R$ 3.604,23 2,00 R$ 4.750,00
2 Rua Humaita. 738 Prox ao Marcelo Cursos Farol Lima Imovéis 82)99134-6369 148,00 74,00 1,00 4,00 2,52 R$ 2.889,61 2,00 R$ 2.222,97
3 Av. Fernandes Lima. 134 Prox a Leste/Oeste Farol Livia Costa 82) 99926-7341 773,70 513,50 2,00 4,00 18,10 R$ 2.562,41 2,00 R$ 1.021,06
4 Rua Conego Machado. 781 Prox ao CESMAC Farol Henrique Machado 82) 98861-2748 144,00 144,00 1,00 4,00 18,10 R$ 2.336,22 2,00 R$ 1.875,00
5 Travessa lIris Alagoense, n° 451 Casa Café Farol Diogo 82) 99992-3369 50,00 50,00 1,00 4,00 2,52 R$ 3.167,88 2,00 R$ 1.700,00
6 Rua Bandeirante, n° 397 Prox a Ladeira do Brito Farol Andrade 82) 99981-0034 340,00 252,00 1,00 4,00 8,09 R$ 3.084,68 2,00 R$ 529,41
7 Rua Professor Angelo Neto, n° 32 Farol José Arlindo 82) 99962-2392 450,00 447,81 1,00 4,00 8,09 R$ 3.573,26 2,00 R$ 1.777,77
8 Rua Projetada préximo Reciclagem Prefeitura Séo Jorge Lenilda Aimeida 82) 98800-3184 160,00 160,00 1,00 2,00 8,09 R$ 2.095,57 1,00 R$ 437,50
9 Rua Itapud vizinho a loja de méveis Paulista inti Invest Imoveis Nordeste (Sandro) 82) 99689-7549 240,00 240,00 1,00 3,00 8,09 R$ 1.291,51 2,00 R$ 4.166,67
10 Rua Marqués de Abrantes antigo mercadinho Oh Gléria Cha de Bebedouro Eliel 82) 99971-6202 117,00 117,00 2,00 3,00 8,09 R$ 784,28 2,00 R$ 940,17
11 Avenida Menino Marcelo, 1164 Antares Wagner 82) 99932-8402 400,00 400,00 1,00 3,00 2,52 R$ 1.356,33 1,00 R$ 2.500,00
12 Avenida Governador Lamenha Filho, 2710 Feitosa Fortan Imoveis 82) 99976-0100 435,00 327,00 2,00 3,00 18,10 R$ 2.223,85 1,00 R$ 2.298,85
13 Av. Governador Lamenha Filho, n° 58 Prox a Rodoviaria Feitosa Paulo Henrique 82) 98837-7738 700,00 1100,00 1,00 3,00 18,10 RS 902,19 1,00 RS 1.528,57
14 Rua Dr. Everaldo Oliveira Castro Barro Duro Marta 82)99185-1208 240,00 360,00 1,00 3,00 2,52 R$ 2.202,07 1,00 R$ 1.320,41
15 Rua Barao de Atalaia em frente ao IFAL Centro Mendes 82) 98882-4862 1200,00 1600,00 1,00 3,00 8,09 R$ 3.009,78 1,00 R$ 1.750,00
16 Rua Barao de Atalaia antiga Copescal Centro Sérgio 82) 99106-2966 1000,00 1000,00 1,00 3,00 33,20 R$ 3.637,10 1,00 R$ 1.000,00
17! Rua Baréo de Penedo, 309 Centro Manoel Santana 82) 99981-5016 450,00 450,00 1,00 3,00 18,10 R$ 2.738,79 2,00 R$ 1.000,00
18| Rua General Hermes,381 Bom Parto Jackson 82) 99381-7966 155,00 155,00 1,00 3,00 8,09 R$ 1.616,57 1,00 R$ 1.806,45
19 Rua Iris Alagoense. 693 Prox ao CESMAC Farol Marcio Raposo 82) 99954-9553 100,00 140,82 1,00 4,00 2,52 R$ 3.712,88 2,00 R$ 3.800,00
20 Av. Fernandes Lima, 931-833 Prox ao Guarana da Praia Farol Camelo 82) 987566869 1125,00 1595,00 1,00 4,00 52,60 R$ 3.045,20 2,00 R$ 7.111,11
21 Rua Comendador Palmeira, n° 594 Prox ao Sucolandia Farol Diogo Lima 82) 99134-6369 241,98 370,00 1,00 4,00 8,09 R$ 2.895,30 2,00 R$ 2.169,60
22| | Av. Juca Sampaio esquina com a rua Ant. Zeferino dos Santos Barro Duro Invest Imoveis Nordeste (Sandro) 82) 99689-7549 470,00 900,00 2,00 4,00 2,52 R$ 1.587,37 2,00 R$ 5.106,38
23 Rua Comenadador Palmeira vizinho ao cond. Porto Ferrario Farol Ricardo Rosal 82) 99646-4237 169,16 355,50 1,00 4,00 2,52 R$ 2.901,50 2,00 R$ 4.728,66
24 Rua Iris Alagoense, 677 por trés da escola Nossa Senhora do Amparo Farol Fontan Imoveis (82) 3377-9000 348,00 380,00 1,00 4,00 8,09 R$ 3.712,88 2,00 R$ 1.724,14
25 Av. Fernandes Lima, 134 antiga News Center Ir ati Farol Livia Costa (82) 99926-7341 773,00 513,00 2,00 4,00 18,10 R$ 2.562,41 2,00 R$ 1.021,99
26 Av. Tomas Espindola. 114 Em frente ao DEPILAR Farol Sandro Luiz (82) 99675-7097 260,00 260,00 1,00 4,00 18,10 R$ 2.736,84 1,00 R$ 2.500,00
27 Av. Fernades Lima Em frente ao CEPA Farol Vera (82) 99981-3023 300,00 720,00 1,00 4,00 18,10 R$ 2.722,93 1,00 R$ 4.333,33
28 Av. Tomés Espindola esquina com a rua Princesa Isabel Farol Leilao Judicial Eletrénico (11) 3969-1200 402,60 591,00 2,00 4,00 52,60 R$ 2.496,92 1,00 R$ 993,54
29| | Rua Cdnego Machado, 826 proximo a faculdade cesmac Farol José Vanderlei (82) 99981-9988 215,00 215,00 2,00 4,00 2,52 R$ 2.336,22 2,00 R$ 5.581,39
30! Avenida Mendonca Junior Leildes Freires Gruta de Lourdes Henrique Lima (82) 9980-1678 900,00 900,00 2,00 4,00 18,10 R$ 2.893,25 1,00 R$ 2.444,44
31 Av. Fernandes Lima, 3135 ‘White Martins Gruta de Lourdes Imobili 82) 98830-1902 2000,00 6000,00 1,00 4,00 8,09 R$ 3.716,46 1,00 R$ 4.500,00
32 Rua E 0 Roberto Gongalves antigo Fontes Iméveis & Condominios Centro Katia Fontes 2 74-5132 660,00 350,00 1,00 4,00 0,32 R$ 3.605,46 2,00 R$ 1.818,18
33 Avenida Moreira e Silva Antiga Padaria Santa Rita Farol Neto Fortan 2) 39-2372 406,00 406,00 2,00 4,00 18,10 R$ 2.837,59 1,00 R$ 3.694,58
34/ Av. Mendonca Junior. 1031 Prox ao Posto BR Gruta de Lourdes Eddington Lima 2) 78-1427 240,00 160,00 1,00 4,00 2,52 R$ 4.930,13 2,00 R$ 3.541,66
35, Rua do Imperador, 369 Centro Cleber Moreira 2) 99600-3070 200,00 240,00 1,00 4,00 2,52 R$ 3.488,61 2,00 R$ 5.250,00
| 36 AV. FERNANDES LIMA (ESQ. COM A RUA FREI CANECA) Farol LOPES MACEIO 82) 3436-8886 267,00 440,00 2,00 4,00 0,32 R$ 2.945,74 2,00 R$ 5.617,98
_Z. R. Bardo de Atalaia, 665 Centro Marcio Raposo 82) 2121-1234 516,00 516,00 1,00 4,00 2,52 R$ 3.009,7: 2,00 R$ 1.259,68
8 Av. Menino Marcelo Serraria Marcio Porto 2) 98179-0819 153,00 76,50 1,00 4,00 8,09 R$ 3.033,6! 2,00 R$ 3.594,77
9 Rua Iris Alagoense,693 Farol Fragoso 2) 99992-1353 141,00 180,00 1,00 4,00 2,52 R$ 3.148,9 2,00 R$ 2.695,0:
40! Conjunto Carajas Il - Rua C Serraria Mario 2) 99143-7000 600,00 740,00 1,00 3,00 8,09 R$ 2.526,4 1,00 R$ 1.666,
41! 62 Travessa Benedito Calaga Loureiro, 37 Cidade Uni Remax 2) 98109-8359 180,00 180,00 1,00 4,00 2,52 R$ 944,31 1,00 R$ 1.666,
42 Av. Gov. Lamenha Filho Feitosa Gilmar 2) 98806-844 330,00 450,00 1,00 .00 2,52 R$ 2.940,18 1,00 R$ 3.030,30
43 Rua Barédo de Atalaia, 195 Centro Sergio 2) 99106-296 200,00 200,00 1,00 ,00 .0 R$ 3.188,34 1,00 R$ 2.500,00
44 Rua Barédo de Atalaia, 195 Centro Sergio 2) 99106-296 200,00 200,00 1,00 .00 .0 R$ 3.188,34 1,00 R$ 2.500,00
45 Av Menino Marcelo Em frente a Auto Vanessa Serraria Antonio Amorim 2) 99659-6320 1500,00 1500,00 1,00 ,00 ,0! R$2.795,12 1,00 R$ 1.666,67
46 Av Menino Marcelo Em frente a Auto Vanessa Serraria Antonio Amorim 2) 99659-6320 1500,00 1500,00 1,00 ,00 0! R$ 2.795,12 1,00 R$ 2.333,33

Av. Mendonca sinior, 317-C, Gn

e Lourdes, CEP: 57052~480, Maceid, Alagoas
Teiefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME
| | (O Variaveis |Transf.| Elasti... | t Calcula... | Sig.(%) | Coef. RL | Coef.RNL | Média Minimo | Maximo
#  Area Construida In() -15/1.. -249 1,97% -117633.. 417,20 50,00  1.500,00
W  Area total In(x) 14,03.. 2,84 0,88% 1163.206.. 479,24 50,00  1.600,00
¥  Numero de frentes X  6686.. 3,75 0,09% 1552.926.. 1,21 1,00 2,00
[ Indice Fiscal
[ Setor Censitario
M  Padrdo Construtivo In()  4,45% 146  15,65% 1898.643.. 3,58 2,00 4,00
W  Estado de Conservagao X2 -6,74% -3,64 0,12% -1.251318 9,35 032 52,60
[Z  Renda Bairro
¥  Renda Coordenadas Inx)  4,75% 1,72 9,71% 814.7045... 277616 902,19  4.930,13
M  Galpao / Prédio Comercial x  2930. 133  19,50% 680.6951.. 145 1,00 2,00
W  Valor unitario y -2,28 3,17% -876222.. 2.714,84 43750 561798

AV. MENDONCA JUNIOR, 317C - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 98819-3360 CNPJ: 24.484.632/0001-36 CEP 57052-480
E-MAIL ccaengenhariadeavaliacoes@gmailcom  1/1
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME

o T| Variavel | Valor Médio | t Calculado | CoefEquacdo | Transf. | Elast

®®  AreaC. 417,2042 249  -1.176,331906 In(X) -15,11%
s  Areat. 479,2370 2,84 1.163,206016 In(X) 14,03%
®-  Namer. 1,0000 375 1.552,926919 X 66,86%
"%  Padra. 3,5758 1,46 1.898,643664 In(X) 4,45%
®s Estado. 93545 -3,64 -1,251318 e -6,74%
"% Renda.. 2.776,1645 1,72 814,704520 In(X) 4,75%
" Galpa.. 1,0000 133 680,695111 X 29,30%
"% Vabru. 23228071 228 87622220191 y

AV. MENDONCA JUNIOR, 317C - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 98819-3360 CNPJ: 24.484.632/0001-36 CEP 57052-480
E-MAIL ccaengenhariadeavaliacoes@gmailcom  1/8
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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AV. MENDONCA JUNIOR, 317C - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 98819-3360 CNPJ: 24.484.632/0001-36 CEP 57052-480
E-MAIL ccaengenhariadeavaliacoes@gmailcom  2/8



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.3, Pagina 34

CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E
PERICIAS ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio

Estimativa p/Estado de Conservagao

2.500
— |

\
2.000

N

1.500

1.000

500

-500

-1.000

AV. MENDONCA JUNIOR, 317C - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 98819-3360 CNPJ: 24.484.632/0001-36 CEP 57052-480
E-MAIL: ccaengenhariadeavaliacoes@gmailcom  6/8



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.3, Pagina 38

CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME
D.. IObservado |Esﬁmado |Residuo IResidu... |Residuo/DP |Residuo/DP |Varia<;éo Inicial | Variagdo Resi... | Variacdo Expl..
1 4750,0000.. 4421,3381.. 328661.. 692% 039 039 6,49% 0,62% 8,72%
2 22229700.. 2.3966437.. -17367.. -781% 0,21 0,21 038% 017% 046%
4 18750000.. 2.628,0825.. -753,08.. -40,16% -090 -090 1,11% 3,24% 0,30%
5 1.7000000.. 3.2920655.. -1.5920.. -9365% -1,90 -1,90 1,61% 14,48% -3.25%
8  437,50000.. 86944747.. -43194.. -9873% -0,52 -0,52 8,13% 1,07% 10,80%
12 22988500.. 2.5674746.. -26862.. -11,69% 032 032 027% 041% 0.22%
13 15285700.. 1.131,0156.. 397554.. 26,01% 048 048 221% 0,90% 2,70%
14 1.3204100.. 22199353.. -89952.. -6812% -1,07 -1,07 3,05% 4,62% 245%
15 1.750,0000.. 2.2424241.. -49242.. -2814% -0,59 -0,59 1,46% 1,39% 149%
16 1.000,0000.. 767,06680.. 232933.. 2329% 028 028 461% 031% 6,24%
18  1.8064500.. 1.4282666.. 378,183.. 2094% 045 045 129% 0,82% 147%
19 3.800,0000.. 3.8104775.. -10477.. -0,28% -0,01 -0,01 1,85% 0,00% 2,54%
21 2.1696000.. 3.6180691.. -14484.. -66,76% -1,73 -1,73 047% 11,98% -3,89%
22 5.1063800.. 50083241.. 980558..  1,92% 012 012 897% 0,05% 12,34%
23 4.7286600.. 4.0683981.. 660,261.. 1396% 079 079 6,36% 249% 7.82%
26 2500,0000.. 2.0685748.. 431425.. 17,26% 0,52 0,52 007% 1,06% -030%
28 99354000.. 93538652.. 581534..  585% 0,07 0,07 4,64% 0,02% 6,39%
29 5581,3900.. 4.577,7462.. 1.003,64.. 17,98% 1,20 1,20 12,88% 5,75% 15,58%
30 24444400.. 3.6504815.. -1.206,0.. -49,34% -144 -144 011% 831% -2,98%
32 1.81871800.. 2.633,5987.. -81541.. -44,85% -097 -097 1,26% 3,80% 030%
33 3.6945800.. 3.64571043.. 494756..  1,34% 0,06 0,06 1,50% 0,01% 2,07%
34 3541,6600.. 3.160,1826.. 381477.. 1077% 046 046 1,07% 083% 1,16%
35 5.250,0000.. 3.564,5174.. 1.68548.. 3210% 2,01 2,01 10,08% 16,23% 7,75%
36 5617,9800.. 53526425.. 265337.. 472% 032 032 13.21% 040% 18,06%
38 3.594,7700.. 2.361,8996.. 1.23287.. 34,30% 147 147 121% 8,68% -1,61%
39 26950300.. 3.557,6336.. -862,60.. -3201% -1,03 -1,03 0,00% 4,25% -161%
40 1.666,6600.. 2.0182278.. -351,56.. -21,09% -042 -042 1,72% 071% 211%
41 1.666,6600.. 1.6084685.. 58,1914..  349% 0,07 0,07 1,72% 0,02% 237%
42 3.030,3000.. 2.340,3990.. 689,900.. 22,77% 082 082 0,16% 2,72% -081%
43 25000000.. 1.9782632.. 521,736.. 2087% 0,62 0,62 007% 1,55% -049%
44 2500,0000.. 1.9782632.. 521,736.. 2087% 0,62 0,62 0,07% 1,55% -049%
45 1.666,6666.. 1.844,5800.. -17791.. -1067% 0,21 0,21 1,72% 0,18% 231%
46 23333333.. 1.844,5800.. 488,753.. 2095% 0,58 0,58 0.23% 1,36% -0,20%
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Grafico de Residuos padronizados x Valores estimados

Residuos Regressao

2,5 -
2 3
1,5 338 1.9
1 42 23
osts 18 1B ¥ /| 36
S £ (P 3219 z
J ’I v
05/¥ R s
: g
1 14 P 39
30
-1,5 2.'|
2 ?
1000 2000  3.000  4.000  5.000

AV. MENDONCA JUNIOR, 317C - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 98819-3360 CNPJ: 24.484.632/0001-36 CEP 57052-480
E-MAIL ccaengenhariadeavaliacoes@gmailcom  2/2



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.3, Pagina 42

CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME
D.. IObservado |Esﬁmado |Residuo IResidu... |Residuo/DP |Residuo/DP |Varia<;éo Inicial | Variagdo Resi... | Variacdo Expl..
1 4.750,00 442134 32866  692% 039 039 6,49% 0,62% 8,72%
2 222297 239664 -17367 -781% 0,21 0,21 038% 017% 046%
4 1.875,00 262808 -753,08 -40,16% -090 -090 1,11% 3,24% 0,30%
5 1.700,00 329207 -159207 -93,65% -1,90 -1,90 1,61% 14,48% -3.25%
8 437,50 86945 43195 -9873% -0,52 -0,52 8,13% 1,07% 10,80%
12 2.298,85 256747 -26862 -11,69% 032 032 027% 041% 0.22%
13 1.528,57 113102 39755 2601% 048 048 221% 0,90% 2,70%
14 1.32041 221994 -89953 -6812% -1,07 -1,07 3,05% 4,62% 245%
15 1.750,00 224242 49242 -2814% -0,59 -0,59 1,46% 1,39% 149%
16 1.000,00 76707 23293 2329% 028 028 461% 031% 6,24%
18 1.806,45 142827 37818 2094% 045 045 129% 0,82% 147%
19 3.800,00 381048 -1048 -028% -0,01 -0,01 1,85% 0,00% 2,54%
21 2.169,60 361807 -144847 -66,76% -1,73 -1,73 047% 11,98% -3,89%
22 5.106,38 5.008,32 9806  1,92% 012 012 897% 0,05% 12,34%
23 4.728,66 406840 66026 1396% 079 079 6,36% 249% 7.82%
26 2.500,00 206857 43143 17,26% 0,52 0,52 007% 1,06% -030%
28 993,54 93539 5815  585% 0,07 0,07 4,64% 0,02% 6,39%
29 5.581,39 457775 100364 1798% 1,20 1,20 12,88% 5,75% 15,58%
30 244444 3.65048 -1.20604 -4934% -144 -144 011% 831% -2,98%
32 1.818,18 263360 -81542 -4485% -097 -097 1,26% 3,80% 030%
33 3.694,58 3.645,10 4948  134% 0,06 0,06 1,50% 0,01% 2,07%
34 3.541,66 316018 38148 1077% 046 046 1,07% 083% 1,16%
35 5.250,00 356452 168548 3210% 2,01 2,01 10,08% 16,23% 7,75%
36 5.617,98 535264 26534  472% 032 032 13.21% 040% 18,06%
38 3.594,77 236190 123287 3430% 147 147 121% 8,68% -161%
39 2.695,03 355763 -86260 -3201% -1,03 -1,03 0,00% 4,25% -161%
40 1.666,66 201823 -35157 -21,09% -042 -042 1,72% 071% 211%
41 1.666,66 160847 5819  349% 0,07 0,07 1,72% 0,02% 237%
42 3.030,30 234040 68990 2277% 082 082 0,16% 2,72% -081%
43 2.500,00 197826 521,74 2087% 0,62 0,62 007% 1,55% -049%
44 2.500,00 197826 521,74 2087% 0,62 0,62 0,07% 1,55% -049%
45 1.666,67 184458 -17791 -1067% 0,21 0,21 1,72% 0,18% 231%
46 233333 184458 48875 2095% 0,58 0,58 0.23% 1,36% -0,20%
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME
Dados ‘ Observado ‘ Estimado ‘ Residuo ‘ Residuo Relati... | Residuo/DP Regressédo | Distancia de Cook

1 4.750,00 442134 328,66 6,92% 039 0,0088
2 222297 2.396,64 -173,67 -781% 0,21 0,0020
4 1.875,00 2.628,08 -753,08 -40,16% -090 00178
5 1.700,00 3.292,07 -1.592,07 -93,65% -1,90 0,1306
8 437,50 86945 -431,95 -98,73% -052 0,1052
12 2.298,85 256747 -268,62 -11,69% 032 0,0068
13 1.528,57 1.131,02 397,55 26,01% 048 0,0366
14 1.32041 221994 -899,53 -68,12% -107 0,218
15 1.750,00 224242 -492,42 -2814% -059 00110
16 1.000,00 767,07 232,93 23,29% 028 0,0050
18 1.80645 142827 378,18 20,94% 045 0,0060
19 3.800,00 3.81048 -1048 -028% -0,01 0,0000
21 2.169,60 361807 -144847 -66,76% -1,73 0,519
22 5.106,38 5.008,32 98,06 1,92% 012 0,0016
23 4.728,66 406840 660,26 13,96% 079 0,0202
26 2.500,00 2.068,57 431,43 17,26% 052 0,0134
28 993,54 935,39 58,15 5,85% 0,07 0,0246
29 5.581,39 457775 1.003,64 17,98% 1,20 0,0706
30 244444 3.65048 -1.206,04 -49,34% -144 01474
32 1.818,18 2.633,60 -81542 -44,85% 097 0,0783
33 3.694,58 3.645,10 4948 1,34% 0,06 0,0002
34 3.541,66 3.160,18 381,48 10,77% 046 0,0068
35 5.250,00 3.564,52 1.685/48 32,10% 2,01 0,0506
36 5.617,98 5.352,64 265,34 472% 032 0,0054
38 3.594,77 236190 1.232,87 34,30% 147 0,1010
39 2.695,03 3.557,63 -862,60 -32,01% -103 0,137
40 1.666,66 201823 -351,57 -21,09% -042 0,0023
41 1.666,66 160847 58,19 349% 0,07 0,0013
42 3.030,30 234040 689,90 22,77% 082 00124
43 2.500,00 1978226 521,74 20,87% 0,62 0,0093
44 2.500,00 197826 521,74 2087% 062 0,0093
45 1.666,67 1.844,58 -17791 -1067% 0,21 0,0016
46 233333 1.844,58 488,75 2095% 0,58 00124
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME
Dados ‘ Observado ‘ Estimado | Residuo ‘ Residuo Relati... I Residuo/DP Estimativa ‘ Residuo/DP Regressao
1 4.750,00 442134 328,66 6,92% 039 039
2 222297 239664 -173,67 -7,81% 021 0,21
4 1.875,00 2.628,08 -753,08 -40,16% -090 -0,90
5 1.700,00 3.292,07 -1.592,07 -93,65% -1,90 -1,90
8 437,50 86945 -431,95 -98,73% -052 -0,52
12 2.298,85 256747 -268,62 -11,69% 032 032
13 1.528,57 1.131,02 397,55 26,01% 048 048
14 1.32041 221994 -899,53 -68,12% -1,07 -1,07
15 1.750,00 224242 -492,42 -28,14% -059 -0,59
16 1.000,00 767,07 232,93 23,29% 028 028
18 1.806,45 142827 37818 2094% 045 045
19 3.800,00 381048 -1048 -0,28% -001 -0,01
21 2.169,60 361807 -144847 -66,76% -1,73 -1,73
22 5.106,38 5.008,32 98,06 1,92% 012 012
23 4.728,66 406840 660,26 13,96% 079 0,79
26 2.500,00 206857 43143 17,26% 052 0,52
28 993,54 935,39 58,15 5,85% 0,07 0,07
29 5.581,39 457775 1.003,64 17,98% 1,20 1,20
30 244444 3.65048 -1.206,04 -49,34% -144 -144
32 1818,18 263360 -81542 -44,85% -097 -097
33 3.694,58 3.645,10 49,48 1,34% 0,06 0,06
34 3.541,66 3.160,18 381,48 10,77% 046 046
35 5.250,00 3.564,52 1.685,48 32,10% 2,01 2,01
36 5.617,98 535264 265,34 4,72% 032 032
38 359477 2.361,90 1.232,87 34,30% 147 147
39 2.695,03 3.557,63 -862,60 -3201% -1,03 -1,03
40 1.666,66 201823 -351,57 -21,09% -042 -042
41 1.666,66 160847 58,19 349% 0,07 0,07
42 3.030,30 2.34040 689,90 22,77% 082 082
43 2.500,00 197826 521,74 2087% 062 0,62
44 2.500,00 197826 521,74 2087% 062 0,62
45 1.666,67 1.844,58 -177,91 -1067% 021 0,21
46 233333 1.844,58 488,75 2095% 0,58 0,58
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME

Id  |Area | Estimado | Minimo(1C) | Maximo(©) | Minimo(P) | Méximo(IP)
1 50,00 419376 3460,12 492740 287051 5517,01
2 59,27 399371 3.25090 473652 266535 5322,07
3 7026 379367 3.027,09 4.560,24 245187 5.13546
4 83,28 359362 278999 439724 223032 495692
5 98,72 339357 254133 424581 2.001,06 478608
6 117,02 3.19352 228296 4.104,09 1764,57 462248
7 13871 299348 201661 397034 152139 4.465,56
8 164,42 279343 174380 3.84306 1272,09 431478
9 194,90 259338 1465,78 3.72099 101723 4.169,54
10 231,03 239334 1.183,55 3.603,12 757,38 402929
11 273,86 219329 897,92 3.48866 493,07 3.893,51
12 32463 1993,24 609,51 337698 224,77 3.761,71
13 384,81 179320 31883 326756 4706 363345
14 456,14 1593,15 26,27 3.16003 322,02 3.508,32
15 540,70 1393,10 -267,86 305407 -599,78 338598
16 640,93 1.193,06 563,30 294942 -880,00 3.266,12
17 759,74 993,01 -859,86 2.845,88 116242 3.14844
18 900,58 792,96 -1.157,36 274328 -1.446,80 303272
19 1067,53 592,92 145567 2:641,50 173291 291874
20 126542 392,87 -1.754,68 254042 -2020,58 2.806,32
21 1.500,00 192,82 -2.054,30 243995 -2309,65 269529
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME

1.| Variavel |Transf. | Alas | x1 | x | 3 x4 X5 X6 X7 y
Area Construida In(x) X1 0 091 0,20 -0,30 022 -0,06 -0,51 -0,22
Avrea total In(x) x2 091 0 022 -0,27 023 -0,13 -0,46 -0,08
NuUmero de frentes X x3 0,20 0,22 0 026 035 -0,12 -0,03 036
Padrdo Construtivo In(x) x4 -0,30 -0,27 0,26 0 0,05 0,21 067 0,54
Estado de Conservagio ¥ x5 0,22 023 035 0,05 0 -0,03 -0,30 -033
Renda Coordenadas In(x) X6 -0,06 -0,13 -0,12 0,21 -0,03 0 0,35 0,24
Galpéo / Prédio Comerci... x X7 -0,51 -046 -0,03 067 -0,30 035 0 0,60
Valor unitario y y -0.22 -0,08 036 0,54 -033 024 0,60 0
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E
PERICIAS ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Correlagbes parciais isoladas

Correlagées isoladas p/Area Construida
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PERICIAS ME

Correlagbes parciais isoladas

Correlagées isoladas p/Area total
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E
PERICIAS ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Correlagbes parciais isoladas

Correlacoes isoladas p/Numero de frentes
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Correlagdes parciais isoladas

Correlacoes isoladas p/Padrao Construtivo
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E
PERICIAS ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Correlagbes parciais isoladas

Correlagoes isoladas p/Estado de Conservagao
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SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Correlagbes parciais isoladas

Correlagoes isoladas p/Renda Coordenadas
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Correlagbes parciais isoladas

Correlagoes isoladas p/Galpao / Prédio Comercial
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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Correlagbes parciais isoladas

Correlagoes isoladas p/Valor unitario
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

° COMERCIAL/GALPAO - 2022

2) Data de referéncia:

) Terca-feira, 17 de maio de 2022

3) Informag¢des Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 11
Varidveis utilizadas no modelo: 8
Total de dados: 46
Dados utilizados no modelo: 33

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,8517868 / 0,8517868
Coeficiente de determinagdo: 0,7255407
Fisher - Snedecor: 9,44
Significancia do modelo (%): 0,01
5) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 96%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 3,03%

Av. Mendon¢a Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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7) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 46279853,417 7| 6611407,631 9,441
N3o Explicada 17506853,341 25 700274,134
Total 63786706,758 32
8) Equacdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitdrio = -8762,220191 -1176,331906 * In (Area Construida ) +1163,206016 * In (Area total)
+1552,926919 * Numero de frentes +1898,643664 * In (Padrdo Construtivo) -1,251318153 * Estado de
Conservagdo 2 +814,7045196 * In (Renda Coordenadas) +680,6951105 * Galp3o / Prédio Comercial

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida In(x) -2,49 1,97
Area total In(x) 2,84 0,88
Numero de frentes X 3,75 0,09
Padrdo Construtivo In(x) 1,46 15,65
Estado de Conservagao x2 -3,64 0,12
Renda Coordenadas In(x) 1,72 9,71
Galp&o / Prédio Comercial X 1,33 19,50
Valor unitario y -2,28 3,17
10)  Correlagdes Parciais:

CorrelacBes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Area total 0,91 0,91

Numero de frentes 0,20 0,31

Padrdo Construtivo -0,30 0,16

Estado de Conservagao 0,22 0,33

Renda Coordenadas -0,06 0,36

Galp3o / Prédio Comercial -0,51 0,13

Valor unitario -0,22 0,45

Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Numero de frentes 0,22 0,26

Padrdo Construtivo -0,27 0,19

Estado de Conservacao 0,23 0,36

Renda Coordenadas -0,13 0,32

Galpdo / Prédio Comercial -0,46 0,03

Valor unitario -0,08 0,49

Correlagdes parciais para Numero de frentes Isoladas Influéncia

Padrdo Construtivo 0,26 0,04

Av. Mendon ¢a .L:' or, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Mace '..‘ Al3g0as.
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Estado de Conservagao 0,35 0,53
Renda Coordenadas -0,12 0,32
Galpao / Prédio Comercial -0,03 0,16
Valor unitario 0,36 0,60
Correlagdes parciais para Padrdao Construtivo Isoladas Influéncia
Estado de Conservagdo 0,05 0,37
Renda Coordenadas 0,21 0,12
Galp3o / Prédio Comercial 0,67 0,53
Valor unitario 0,54 0,28
Correlagdes parciais para Estado de Conservagao Isoladas Influéncia
Renda Coordenadas -0,03 0,31
Galp&o / Prédio Comercial -0,30 0,16
Valor unitario -0,33 0,59
Correlagdes parciais para Renda Coordenadas Isoladas Influéncia
Galp3o / Prédio Comercial 0,35 0,23
Valor unitario 0,24 0,33
Correlagdes parciais para Galpdo / Prédio Isoladas Influéncia
Comercial

Valor unitario 0,60 0,26

Av. Mendon¢a Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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ANEXO V

ZONEAMENTO
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ZONEAMENTO

BAIRRO PINHEIRO

ZR-7 (ZONA RESIDENCIAL)
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ANEXO VI

MAPA DE SETORIZACAO DE DANOS E DE LINHAS DE ACOES
PRIORITARIAS
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MAPA DE SETORIZACAO DE DANOS E DE LINHAS DE ACOES
PRIORITARIAS — VERSAO 4
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MAPA DE SETORIZACAO DE DANOS E DE LINHAS DE ACOES
PRIORITARIAS — VERSAO 4

Avaliando
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ANEXO VII

DOCUMENTACAO
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DECLARACAO

Eu, JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS brasiero. comercianie.
casado com Simone Rodrigues Faras, portador ¢a CI1 n° 680 545 3SPIAL mscriio_m
CPF * 64707229463 e PAULQO HENRIQUE RODRIGUES brasieio, solielro,
estudante, portador da CI1. n° 1.602 631-SSP/AL_ inscrifo no CPF n® B41 703.594-00.
ambos residentes e domiciiados nesta cidade de MaceidfAl declaramos gue 20QUINMOS
em conjunto 2 casa n” 10, situada na Rua Manoel Menezes. no bairo do Farol nestg
a(hde,codotmeEsathtbicadeCmeVenda.mmdamCznonodo1
Oficio de Notas e Protesto de Maceid. no Livro 482. as fis. 110. em 22.03.2001. =
resoliemos de comum acordo, deferminar 3 parie gue cabera 3 cadz um d2 mOS
compradores, da manewa seguinie. cabera 20 comprador José Marcelo dos Sanios
Fanas 6 60m de frenie e de fundos, por 5.45m de exiensao de frenie 2 fundos 2m ambos
o5 lados, imiando-se pela frenie com 2 Buz kanoel tdcneze.s psio Bdo dirsdio com 3

oufra parte do movel, periencenie z Paulo *"‘rf"\.d-' Rodrigues, p=io odo esguardo com a
Rua Miguel Palmera e pelos fundos com parie da ca3sa 562 dz Ruz hipus] Paimers 2 3
paftawegb-eraaocmptmm}levam :s:aﬂ;}—'mﬂ:——:e 32
fundos, por 5.45m de exdens3o de frenie 2 fundos em amibos oS i2460S. ImMiandc-52 paiz
frente com 2 Fua Manoel Menezes, pelo Bdo direfo com 2 c252 o 16, G2 Florsnano
Rodrigues Meto, pelo do esquerdo com 2 oulra parie do mdwsl perisncanis 3 Jose
Marcelo dos Santos Fanas e pelos fundos com parie 42 c2s2 562 da Rus Whagus
Palmeirz. ficando deferminado assim. 32 parie de 30z um dos ComMIE0o=s. oars neds
reciamarem, por Si, seus hesdewos e sucessores, com fundamenio em a3l TensziE0 A
presente declaragao € fea em cardter Imevogavel & mmairatael

Maceid, 10 de Abrl de 2001
&
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T REPUBLICA FEDERATIVA /’/_- A2 0 |
) 12 OFiCIO DE NOTAS E pRFESTOR nifis r,?}]",l/,v, 2
COMARCA DE MACEI - ESTADO &@@ﬂmﬂmﬁt 0t pr, \
M{" M’".w'ﬁ' Uil RO ar f)
Rua Dr. Luls Pontos do Miranda, 86 ~ ReM0"20:0000 1, - 0110 (]

I
Oly )ql‘;”‘:"‘,‘"‘” i thy ’j’!’l’l‘l’l‘r’
Celso Sarmento Pontes de \ randaio i, ’

D)

__ Traslado TABELIAG G Mo e
T Livro: 482 ESCRITURA L L
Fis.: 110 E VENDA, COMC ABAIXO 5F FAPRESOA

SA 1B AM quantos este piblico instrumento de Escritura de
Compra e Venda virem, que aos 29 (vinte e oito) dias do més de Margo, do ano de dois
mil e um (2001), nesta cidade de Maceio, Capital do Estado de Alagoas, Repiblica
Federativa do Brasil, em mey Servigo Notarial, situado na Rua Dr Luiz Pontes de
Miranda, n® 42 — Centro, perante mim Tabelido, compareceram partes entre si justas e
contratadas a saber, de um lado como OUTORGANTES VENDEDORES: FERNANDO

JORGE OMENA e esposa MARIA DO _CARMO DE MEDEIROS OMENA, brasilelros,
casados pelo regime da comunhdo parcial de bens, ele militar. ela agente de policia,
portadores das Cls n°s 453 689-SSP/AL e 535.859-SSPIAL, Inscritos nos CPFs nPs
349 491 944-53 e 349,491 944-53; Ms_ep_mgxs OMENA DA SILVA ¢ ¢5p0so
AZANIAS FELIX DA SILVA, brasileiros, casados pelo regime da comunhio de bens, ela
func. pablica, ele aposentado, portadores das C.ls n° 141 921-SSPIAL e 93.101-88PIAL,

ingcritos nos CPFs n°s 387 899 144-49 004.447.904-20; JOSE RUBENS OMENA
JUNIOR, brasileiro, solteiro, maior; estudante universitario, portador da C | n® 1 5681 729-
SSP/AL, inscrita no CPF n° 042.916.434-38 e ISABELLE DOS PASSOS OMENA,
brasileira, solteira, emancipada, estudante universitaria, portadora da C| n°
92001050967-SSPIAL, inscrita no CPF po 045.603.764-09, todos residentes e
domiciliados nesta cidade; e do outro lado como OUTORGADOS COMPRADORES:
JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS, brasileiro, comerciante, casado pelo regime
da comunhdo parcial de bens com SIMONE RODRIGUES FARIAS, ele portador da C |
n°® 580.545-SSPIAL, inscrito no CPF ne 647.072.294-66, ela brasileira, professora
portadora da C.I. n® 5022 475-SSPIPE, inscrita no GPF n° 999333.734-04 e PAULO
HENRIQUE RODRIGUES, brasileiro, solteiro, maior, estudante, portador da C| n°
1.602.631-S8P/AL, inscrito no CPF n° 841.702 604-00, ambos residentes e domiciliados
nesta cidade. As presentes pessoas conhecidas por mim Tabelido, do que dou fé E,
perante mim Tabelido, pelos Outorgantes Vendedores, me foi dito que 2 justo titulo sao
senhores e legitimos possuidores da: J nezes. n° 10, no
bairro do Farol. nesta cidade, construida de taipa e parte de tijolos, coberta de telhas,
com 4 porias e uma janefa de frente e 3 portas de lado, ou seja, para a2 Rua Migue|
Palmeira. Edificada em terreno préprio, medindo 13,20m de largura na frente e de fundos,
por 11,25m de frente a fundos em ambos 0s la:

: 5, limitando-se pelo lado direito com 2
casa n° 16, de Florentino Rodrigues Net querdo com a rua Miguel Palmeira &
fundos com a casa n° 562 da Rua Mig ertencente ao espdlio de Joaquim
Gomes Filho. Imével esse devida no 1

0 1° Cartério de Registro de
imoveis e Hipotecas desta Comar ‘
01.04.1986 e Formais de Partilha,

45418, R.1/2-45.418, em
(OITO MIL REAIS), que os Outorga

0 certo ajustado de RS 8.000,00
_confessam e declaram haverem
recebido em moeda corrente bra
quitacdo, vendem ao(a, s) Out

na, geral e irrevogavel
como de fato vendido tem,

[|ofs) descrito(s) bem(ns), '

\|fazer(em) esta venda sempre |

te(s) Vendedor(a, es) a
ler(em) pela evicgio
Comprador(a, es),
1) 2 ato e pela
mesmo(s)

|empossar-se desde ja @
clausula “constituti” t; d
|vinha(m) exercendo. Enté
|escritura em todos os
a)ustado e ory
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ANEXOVIII

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
(A.R.T)
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Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REA AL No© AL2022/027920€5

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Alagoas
INICIAL

1. Responsavel Técnico
CAROLINA COTRIM AMARAL
Titulo profissional: ENGENHEIRA CIVIL RNP: 0215237668

Registro: 2181467/2016 AL

Empresa contratada: CAROLINA COTRIM AMARAL ENGENHARIA - ME Registro : 0000501492-AL
2. Dados do Contrato

Contratante: JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS CPF/CNPJ: 647.072.294-68

RUA MANOEL MENEZES Ne°: 10

Complemento: Bairro: PINHEIRO

Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57055690

Contrato: Celebrado em:

Valor: R$ 1.100,00 Tipo de contratante: Pessoa Fisica

Acdao Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servigo

RUA MANOEL MENEZES N°: 10

Complemento: Bairro: PINHEIRO

Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57055690

Data de Inicio: 03/05/2022 Previsdo de término: 25/05/2022 Coordenadas Geogréficas: -9.639567, -35.741588
Finalidade: Misto Codigo: N&o Especificado

Proprietario: JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS CPF/CNPJ: 647.072.294-68

4. Atividade Técnica

14 - Elaboragéo Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUGCAO CIVIL > EDIFICACOES > DE EDIFICAGAO > #1.1.1.1 - DE 2,00 un
ALVENARIA

Ap6s a conclusédo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Referente a Avaliagdo de 02 (dois) iméveis situados na Rua Manoel Meneses, n° 10, no bairro do Pinheiro. Area do terreno: 37,05m2. (Conforme
frag&o ideal equivalente a 49,90% da area total de 74,25m2, Escritura de compra e venda) Area Construida: 66,86m2 (Conforme levantamento
realizado "in loco") Documentacéo: Escritura Publica de Compra e venda do 1° Oficio de Notas e Protestos da Comarca de Macei6/Al, livro: 482, fls:
110, datada em 28 de marco de 2021. Area do terreno: 37,20m2. (Conforme fracéo ideal equivalente a 50,10% da &rea total de 74,25m2, Conforme
Escritura de compra e venda) Area Construida: 43,68m? (Conforme levantamento realizado "in loco") Documentag&o: Escritura Pablica de Compra e
venda do 1° Oficio de Notas e Protestos da Comarca de Maceid/Al, livro: 482, fls: 110, datada em 28 de marco de 2021 (Térreo)

6. Declaragdes

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no decreto n.
5296/2004.

7. Entidade de Classe

SENGE CAROLINA COTRIM %
AMARAL:05018771

by CAROLINA COTRIA

i Receita
CPF A3, 0u=EM

s
JCONFERENCIA, cn-CAROLINA COTM

8. Assinaturas 429 R i s
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima CAROLINA COTRIM AMARAL - CPF: 050.187.714-29
. de de
Local data JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS - CPF: 647.072.294-68

9. Informacgdes

* A ART é vélida somente quando quitada, mediante apresentagéo do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor
Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em: 27/05/2022 Valor pago: R$ 88,78 Nosso Numero: 8302018886

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: http://crea-al.sitac.com.br/publico/, com a chave: YBz6B
Impresso em: 27/05/2022 as 13:21:41 por: , ip: 181.213.63.221

www.crea-al.org.br crea-al@crea-al.org.br - CREA_AL
Tel: (82) 2123-0866 Fax: (82) 2123-0894 Conselho Regional de Engenharia

& Agronomia de Alagoas
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PROGRAMA DE COMPENSACAO FINANCEIRA
PROPOSTA DE VALOR PARA IMOVEIS
DOCUMENTO DE VALORACAO EM REANALISE

1. Localizacao do imével avaliando, tipo, padrao e uso

Bairro: Pinheiro

Selo: H02700008C

Coordenadas (centréide da edificacdo): -9,639321,-35,741769
Beneficiario: José Marcelo dos Santos Farias

Tipo de uso do imével: Comercial

Tipo do imével: Comercial - Ponto Comercial

2. Metodologia de compensacao do Programa de Compensacao Financeira e

Apoio a Realocacao (PCF )
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A metodologia utilizada pela Braskem para elaboracdo de propostas de compensacdo considera 3

pilares basicos:

I} a adogdo de um procedimento eficiente, célere e justo, tendo em vista a preméncia de compensar
o5 moradores dos bairros que compdem o Mapa de Integracdo da Defesa Civil Municipal, valendo-se
de metodologia de valoracdo em grande escala que possibilita 2 elaboracdo de propostas de forma

assertiva, primando pela celeridade e valores favoraveis, em detrimento de burocracias.

I} garantir a capacidade plena de realocacio, assegurando a manutencdo da condicio de vida
anterior da populagdo residente, tendo como premissas os fundamentos das Politicas Operacionais do
Banco Mundial (O.P 4.12) e do Banco Interamericano de Desenvolvimento (0P 710).

N} atender as orientacoes técnicas a fim de conferir credibilidade a avaliacdo desenwvolvida,
considerando as referéncias das Normas Brasileiras (NBR) 14.653" e Partes da Associagdo Brasileira de
Mormas Técnicas (ABNT) que fixam as diretrizes e os procedimentos para avaliagdo de imoweis e,
também, estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de AvaliagBes & Pericias de Engenharia (IBAPE).

A fim de garantir os pilares estabelecidos, o PCF valora oz imoveis com as seguintes premissas:
* N3o computa depreciacdo do imovel;

» Utiliza o valor de referéncia de imoveis situados em bairros analogos (assim entendidos como
agueles que possuem a mesma caracteristica urbana e acesso a servigos publicos, por exempla).

Foi feita uma pesquisa para compreender o mercado imobilidrio nos referidos bairros, buscando

o valor de imoveis com diversas caracteristicas e dimensdes (“imdveis paradigma”), permitindo a
reglizacdo da valoracdo através da aplicacdo do método comparativo direto em larga escala;

1tem 7.5: A metodalagio escolhida deve ser compativel com o noturezo do bem avalionde, o finalidade
do ovaliegdo e o5 dodas de mercodo disponivels. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que
passivel preferir o método comparativo direto de dodos de mercado”.
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= MNa identificagdo do imovel paradigma, considera-se o valor de andncio do imavel,
Isso assegura um valor potencialmente superior ao valor real de venda, ja que, em
regra, as transacdes imobilidrias s8o concratizadas por valor inferior ac anunciado®;

= Considera as benfeitorias duplamente para a tipclogia de casas. As benfeitorias ja
sdo determinantes para identificagdo do padrio construtivo do imovel e a comparacao
com o paradigma, mas no PCF, elas sdo novamente somadas individualmente ao valor
final da valoracdo, isso assegura um valor mais aderente a realidade do imowvel;

* Considera para prédios os itens de infrasstrutura comum (v.g., brinquedoteca,
piscina, salfo de festas etc.) & quantidade de vagas de garagem por unidade:

= Acresce ao valor final da avaliagdo adicional de 1095,

A metodologia de compensacdo aplicada pelo PCF estudou a realidade local e apreendeuw de
forma abrangente o contexto imobiliario da Cidade, buscando sempre critérios mais
henéficos, para proporcionar a justa reparagdo e a completa manutengdo ou até melhoria do
padrido na aquisicdo de um novo imadvel.

Em resumo, foi definido um método que parte do estudo de imdveis com caracteristicas
semelhantes agueles que estdo sendo realocados® Foram estudados mais de 942 imdveis
para compor os modelos do método comparativo desenvolvido para o PCF. Como ja
esclarecido em diversas oportunidades, a metodologia de avaliagdo tem por objetivo evitar
longas discussdes e assegurar um processo célere e eficiente, que hoje conta com mais de
99% de aceitacio. O PCF atua com os critérios mais benéficos e busca proporcicnar uma
indenizacdo justa e célere.

lustamente por permitir uma avaliacdo pautada na reslidade de valores do mercado local, e
de ser a primeira opcico definida pelas normas técnicas, o método comparativo é o mais
apropriado para utilizacdo em uma realidade de reassentamento, pois garante que o seu
proprietario adguira um imovel semelhante em regifio com caracteristicas analogas.

Ao definir um modelo de avaliagdo comparativa®, a Braskem selecionou elementos que
podemn influenciar diretamente na valoracdo, tal como: a localizacio do imdvel; seu padrdo
construtivo [definido com base em critérios técnicos do IBAPE); a metragem do terreno e da
construcdo; a destinacdo de uwso (se residencial ou comercial); 2 tipologia (se casa ou
apartamento); dentre cutras, Dentro do modelo de avaliagcdo a Braskem busca sempre validar
estes elementos levantados em campo e analisados também por meio do relato e base
docurmental apresentada. Assim, por exemplo, quando um laudo € apresentado, o que se faz
& tentar extrair deste laudo informacdes sobre os referidos elementos.

! NBR 14,653 = 2, item 8.2.1.3.5 “Os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado,
Entretanto, devem-se considerar superestimavas gue em geral acompanham e55es pregos e, sSempre que
possivel, quantificd-las pelo confronto com dados de transacdes,

* 0 método comparativo direto de dados de mercado, portanto, identifica o valor de mercado do bem por
meio do tratamento técnico dos atributos de elementos compardvels dos imdvels, tals como, sua
localizagdo, seu padrdoc de acabamento e benfeitorias, @ sua tipologia (casa, apartamento, galpdo) e
metragens de Terreno e de construcdo.

* Importante destacar que a jurisprudéncia determina que o método comparativo deve ser utilizado
sempre que se esta avaliando um imdvel situade num local que possua outros imévels dispenivels para
comparagdo. Este inclusive, foi o método utilizado nos laudos elahorados no Pedido de Providéncias n2
0800137-14.2015.8.02 9002, relativo as acbes civis piblicas n® 0B03836-61.2015.4.05.8000 e OBOG577-
74.2019.4.05.8000. Desta maneira, laudos que utilizem o método evolutivo, de forma indistinta & para
imdveis gue possuem base de comparagéo, estdo juridicamente inadeguados.
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Em sintese, para fazer a valoragdo dos imoveis, o PCF realiza as seguintes etapas: (i)
caracterizacdo dos imoveis localizados no perimetro de realocag3o; (ii) realizagdo de pesquisa
de mercado com amostras colhidas por imobilidrias locais de imdveis e bairros com
caracteristicas semelhantes: (iii) anélise para identificar valor de metre quadrado médio das
amostras colhidas de acordo com valores ofertados; (iv) compreensdo do preco praticado
pelo mercado local; e (v) estabelecimento de modelo de avaliacdo de acordo com analise
concluida, gue determing o valor da indenizacgo do imdvel avaliando, a partir de informacbes
levantadas: localizagBo; renda do bairro, metragem de terrenc e area construida; sua
tipologia e padrio de acabamento; e benfeitorias existentes.

Cabe destacar quanto a tipologias e padrdes de acabamento dos imdveis, que se utiliza no
PCF estudo de valorac3o de imdveis produzido pelo IBAPE-SP — cujo contelddo estabelece
categorias/classificacBes para imdveis urbanos.

Sobre a classificacdo dos imdveis tem-se que: primeiro, utiliza-se a divisdo em trés “classes”,
qguais sejam: a)} imdveis residenciais efou mistos (esse Gltimo conformado por imdvel
residencial, mas com algum tipo de atividade econdmica em seu interior); b) comércios efou
servigos; e c} institucionais.

Posteriormente, no que tange ao tipo ou tipologia do imovel, existem cinco subdivisdes: i)
barraco, ii) casa, iii) apartamento, iv) escritdrio e v) galpdo. A propdsito, a Braskem esclarece
gue esses termas 530 técnicos (assim como os demais utilizados neste documenta) e ndo
representam qualquer juizo de valor da companhia acerca do imdvel valorado.

Finalmente, com relacdo ao material construtivo e padrido de acabamento do bem, item
relevante para avaliacdo do imovel, s8o notadas seis espécies: 1) rdstico, 2) proletario, 3)
econdmico, 4) simples, 5) médio e 6) superior.

Ainda no processo de caracterizacgo sdo levantadas as areas do terreno e construida do
imovel, entre outras caracteristicas que podem ser relevantes no processo de valoragdo, tais
como numero de cdmodos; quantidade de banheiros; existéncia de benfeitorias,; etc.

Vale ressaltar que a pesquisa de mercado realizada por especialistas e imobiligrias locais se
pautaram na identificagdo dos bairros com caracteristicas andlogas, no comportamento do
mercado local & nos pregos ofertados na regido. Assim sendo, as imobilidrias levantaram
informac&es de ofertas ndo apenas do Pinheiro, Mutange, Bebedouro e Bom Parto, tendo em
vista a mudanca ocorrida em 2018 pas-evento geolégico, mas também em bairros similares
com potencial de virem a se tornar bairros de destino, tais como Pitanguinha, Gruta de
Lourdes, Serraria, Farol, Petropolis, Nova Canad, Ponta Grossa, Jacintinho, Trapiche, Benedito
Bentes, Levada, Quro Preto, Trapiche, Vergel, Barro Duro, Cha de Jaqueira, Feitosa, Tabuleire,
Sitio 580 lorge, Vilage Campestre 2, Saem, Chio de Bebedours, Graciliano Ramos, Prado,
Santa Lucia, Novo Mundo, entre outros.

De posse de tais elementos, frutos de normas técnicas e estudos da Associac8o Brasileira de
Mormas Técnicas (ABNT) e Instituto Brasileiro de Avaliactes e Pericias de Engenharia de S0
Paulo (IBAPE/SP), é possivel entender as caracteristicas do imodvel avaliando e a elaboragio
de sua proposta com base no modelo de avaliacdo em grande escala.
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3. Caracteristicas gerais da regiao do imovel avaliado

Setores em areas planas com ocupacéao planejada consolidada, predominantemente residencial, com
arruamento, quadras e lotes regulares, com ocorréncia de edificios verticalizados, préximo a eixos com
concentracao de comércio, servigos e transporte publico. Sdo considerados bairros similares para fins
de comparacao direta Barro duro, Farol, Gruta de Lourdes, Serraria, Feitosa, Canaa, Ouro Preto e
Pitanguinha.

4. Padrao predominante da regiao do imovel avaliado

Setor com predominio do padréo construtivo "Médio" podendo haver padrdo "Superior", e de
habitagdes planejadas, podendo ter mais de um pavimento, construidas em alvenaria com revestimento
externo em ceramica ou pintura. Lotes variam de tamanho, com predominancia de padrao planejado
(12x30m), possuem recuos laterais, frontal e de fundos e area livre. Geralmente ha vaga de garagem
interna ao lote.

5. Caracteristicas gerais do imovel avaliado, dados do terreno e area

construida

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL EM CAMPO - SELAGEM
A avaliagcdo por observagao identificou 01 banheiro.

Padrao externo: o material predominante do imével é alvenaria; com acabamento externo em
revestimento ceramico.

Padrao interno: acabamento do piso na area interna é Ceramica/Porcelanato; com paredes internas
pintura; e area molhada com piso em Ceramica/Porcelanato e paredes revestidas.

Tipologia atribuida: “Ponto Comercial - Padrdo Econémico”, conforme metodologia do IBAPE/SP e
normas técnicas da ABNT.

Benfeitoria: Ndo foram identificadas benfeitorias aparentes.

CARACTERISTICAS GERAIS DE IMOVEL EQUIPARAVEL - IBAPE/SP

Caracterizam-se pela utilizacdo de poucos acabamentos, tanto nas areas privativas como nas de uso
comum, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracéo, caco de ceramica ou até cimentado liso.

Paredes: pintura a latex sobre emboco ou reboco, podendo dispor de barra impermeével nas areas
molhadas e, eventualmente, nas areas de circulacido e escadarias.

Forros: pintura sobre emboco e reboco na prépria laje.

Instalacdes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.

6. Consideragoes Gerais do imdvel avaliado




Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.4, Pagina 6

DOCUMENTACAO APRESENTADA

Conforme documentacao apresentada, matricula n® 45418, do 1° Cartério de Registro Geral de Imdveis,
datada em 01 de abril de 1986, o imdvel trata-se de uma "CASA" situada na rua Manoel Menezes, n° 10
no bairro do Farol, nesta cidade, construida de taipa e parte de tijolos, coberta de telhas, com 4 portas e
uma janela de frente e 3 portas de lado, ou seja, para a Rua Miguel Palmeira. Edificada em terreno
préprio, medindo 13,20 m de largura na frente e de fundos por 5,45 m de frente a fundos (totalizando

71,94 m?).

Ainda segundo o mesmo documento, consta Mandado de Retificacdo AV-5-45. 418 - Protocolo
n°104.263, onde conta procedida a retificacdo da metragem de 5,45 m para 11,25 m de frente a fundos
(desta forma, tem-se que a area de terreno seria de fato de 148,50 m?).

Segundo a Certiddo Cadastral Imével, emitida em 04 de fevereiro de 2022, sob inscricdo n° 17356, o
imével esté localizado na Rua Miguel Palmeira, n° 10, complemento A, possui 36,00 m? de area
construida e 150,30 m? de area de terreno.

Conforme Escritura Publica de Compra e Venda, datada em 28 de marco de 2001, o imdvel trata-se de
uma casa situada na Rua Manoel Menezes, n°10, Farol, medindo 13,20 m de largura na frente e fundos
por 11,25 m de frente a fundos em ambos os lado (totalizando uma éarea de 148,50 m?).

Conforme documentac&o apresentada, Guia do ITBI, datada em 23 de marco de 2001, emitida pela
Secretaria Municipal de Financas, o imdvel trata-se de uma casa, n° 10, situada na Rua Manoel Menezes,
bairro do Farol, nesta cidade, medindo 13,20 m por 11,25 m (totalizando 148,50 m?).

Conforme Declaragdo dos Srs. José Marcelo dos Santos e Paulo Henrique Rodrigues, em que afirmam
que adquiriram em conjunto a casa n °10, situada na Rua Manoel Menezes, Farol, conforme Escritura
Publica de Compra e Venda, lavrada no Cartério do 1° Oficio de Notas e Protestos de Maceid, no Livro
482, as fls. 110, em 28/03/2001. Consta que determinaram de comum acordo que caberia ao Sr. José
Marcelo dos Santos Farias 6,60 m de frente e fundos por 5,45 m de extenséo (totalizando 35,97 m?),
limitando-se pela frente com a Rua Manoel Menezes, pelo lado direito com a outra parte do imével,
pertencente ao Sr. Paulo Henrique Rodrigues, pelo lado esquerdo com a Rua Miguel Palmeira e pelos
fundos com a casa n° 562 da Rua Miguel Palmeira. Documento assinado em 10 de abril de 2001 pelo Sr.
José Marcelo dos Santos Farias e pelo Sr. Paulo Henrique Rodrigues, com reconhecimento de firmas por
semelhanca em 10 de abril de 2001.

SINTESE
O processo de identificacdo do imével em campo constatou como area construida 47,98 m? e area de
terreno 82,79 m?.

A fim de estabelecer as dreas mais benéficas e mais aderentes a realidade do imdvel, além das
informacdes obtidas em campo, o PCF também considera os dados obtidos a partir da documentacgéo
relativa ao imével, tais como Matricula, Escritura publica, BCl - Boletim de Cadastramento Imobiliario,
Certidao de Posse ou afins.

Do cotejo entre as informagdes coletadas in loco e as fornecidas pelo proprietario, o PCF possui a
premissa de utilizar as medidas mais benéficas para valoracdo do imével, ressalvados os casos em que
ha significativas divergéncias entre as informacdes.

Considerando as documentacoes apresentadas Matricula, Certidao Cadastral Imével, Escritura Publica
de Compra e Venda, Guia ITBI e a identificacdo com respectiva medicdo em campo realizada no
momento da selagem, as informac¢des adotadas para a valoragdo do imével serdo aquelas que melhor
se compatibilizarem com a avaliacdo espacial por imagem aérea.
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Sobre o tema, tem-se que a analise espacial do imével é técnica levada a efeito por meio do software de
mapeamento baseado em imageamento aéreo, utilizando sobrevoo executado em 2017,
disponibilizado pela SEDET - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Territorial e Meio Ambiente de
Maceié e base geoespacial levantada em campo pela equipe de selagem.

Caso necessario, a fim de consolidar ainda mais o resultado, o imével sera também investigado pelas
ferramentas Google Maps, Google Street View (imagens de 2018 a 2021) e/ou por meio de nova vistoria
em campo.

Com isso, considerando a coeréncia técnica da situacao espacial do imével avaliando com a
documentacao/informacado mais benéfica apresentada, serdo consideradas na valoracéo a area
construida (47,98 m?) e a 4rea de terreno (82,79 m?) ambas medidas in loco.

Acerca das benfeitorias, conforme ja descrito no campo "ldentificacdo do imdvel em campo - Selagem”,
nao foram identificadas benfeitorias no imével avaliando.

O relato e documentacao sao aderentes a tipologia atribuida, qual seja Ponto Comercial - Padrao
Econdmico - conforme metodologia do IBAPE/SP e normas técnicas da ABNT.

Trata-se de situacdo em que o proprietario do lote é também proprietério de todos os 03 selos nele
contido (H02700008A, H02700008B e H02700008C). Portanto, por ser o imével um dos selos presentes
no terreno, optou-se pela metragem 47,98 m? da 4rea construida para o selo H02700008C (Imével
avaliando) e a metragem 82,79 m? do terreno, sendo esse ultimo dividido proporcionalmente entre os
imoveis.

O descritivo do imdvel e valor aqui apresentados sao correspondentes apenas ao selo em questao, qual
seja, H02700008C, onde o valor adotado para o selo foi obtido através da sua igual distribuicdo entre
os 03 selos de propriedade do beneficidrio. Cabe ressaltar que para fins de valoracido os 03 imédveis
tiveram sua proposta apresentada de forma Unica, sendo atribuido um valor total a todos eles, tendo
em vista que os mesmos compdem uma construcdo contigua. Desta forma, a avaliagcdo global
considerou as diferentes tipologias existentes (residencial e comercial).

Por fim, cumpre esclarecer que a avaliagao final conjunta de todos os 03 selos do/a beneficiario/a
chegou ao total de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo esse valor sem os 10%
adicionais.

METRAGENS DE AREA CONSIDERADOS
Area construida: 47.98m?
Area de terreno: 82.79m?

7. Valor do Imovel

Com base nas informagdes acima elencadas, bem como no mapeamento do estoque imobiliario e
precos praticados no mercado imobilidrio do municipio de Maceié, e, ainda, com respaldo nos critérios
padrado previamente aprovados para definicdo do valor médio de mercado de iméveis, apresenta-se
como proposta de compensacao para o imével avaliando o seguinte valor:

R$ 75.000,00
Adicional de 10% sobre o valor: 7.500,00
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VALOR TOTAL: R$ 82.500,00

8. Informacgoes Finais

Documento informativo de proposta de danos materiais relacionados ao imével ora analisado, vélido
somente para fins de acordo e nao vinculativo em eventual avaliacdo judicial, para caso de nao
aceitacdo de proposta no PCF, conforme Clausula 13?, paragrafo primeiro, do termo de acordo firmado
pela Braskem e as autoridades publicas nos autos da ACP n.° 0803836-61.2019.4.05.8000.

As informacdes pessoais constantes deste documento observam as finalidades limitadas e relacionadas
estritamente ao contetdo de proposta de compensagédo no PCF, em conformidade com a Lei Geral de
Protecdo de Dados Pessoais (Lei n.° 13.709/2018).

9. Esclarecimentos sobre pedido de reanalise de valor do imovel

A anélise do pedido de revisdo da proposta de valor do imével foi elaborada a partir dos pilares do PCF
descritos no item 2 desse documento. Dessa forma, essa reandlise parte das premissas de garantir um
valor justo, a possibilidade de aquisicao de um imdvel semelhante e da atencdo as normas técnicas.

Para elaboracédo desse retorno, houve a revisdo da proposta a partir da nova documentacao
apresentada e respectiva elaboracao das justificativas técnicas da anélise. Importante comentar, que
mesmo quando ha alguma inconsisténcia técnica nos documentos ou laudo de avaliagao apresentados,
o PCF analisa as informacdes a fim de constatar a presenca de situagdo ndo comprovada anteriormente
ou mesmo no levantamento de campo, no intuito de determinar a situagcdo mais coerente e benéfica ao
proprietario do imével.

O método de avaliacdo adotado como regra no PCF é o comparativo direto, modelo orientado pela
ABNT quando da presenca de iméveis semelhantes para utilizar como comparacao. Portanto, o PCF
somente adota outras metodologias de valoracéo se o caso concreto for sui generis e, por conseguinte,
nao se enquadre no método comparativo.

De acordo com as NBRS 14653-1 e 2 da ABNT os laudos de avaliagao, independentemente do método
adotado, devem conter requisitos minimos listados a seguir: a) identificacdo do solicitante do trabalho;
b) objetivo da avaliacdo; c) finalidade da avaliagdo; d) identificacdo e caracterizagdo do bem avaliando;
e) documentacao utilizada para a avaliacao; f) pressupostos e condi¢des limitantes da avaliacéo; g)
diagndstico do mercado; h) planilha dos dados pesquisados (com a identificacdo das fontes de
informac&o e a correta identificacdo dos dados de mercado, com especificacdo e quantificagdo das
variaveis levantadas); i) memoéria de célculo e explicitagcdo dos célculos efetuados; j) indicacao do
método utilizado (no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado, descrigcdo
das variaveis do modelo, com a definicdo do critério de enquadramento de cada uma das caracteristicas
dos elementos amostrais); k) especificacdo da avaliacao; |) resultado da avaliacao e sua data de
referéncia; m) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela avaliacéo; n)
local e data da elaboragao do laudo.

Para esclarecer o contexto de cada item mencionado pela NBR, detalha-se sua definicdo conforme
segue:

a) identificacdo do solicitante do trabalho: neste item deve constar a identificacdo da pessoa fisica ou
juridica ou representante legal que tenha solicitado o trabalho

b) objetivo da avaliagdo: conforme definido na NBR 14653-1 (Secdo 6 - Atividades basicas), neste item
deve constar o tipo de valor a ser estimado, por exemplo: valor de mercado, valor patrimonial, valor
econémico, custo de reedicao, entre outros. A NBR 14653-1 (Secao 6.6 - Metodologia) estabelece que
a escolha da metodologia deve ser compativel - dentre outros aspectos - com o objetivo da avaliacao,
razdo pela qual é imprescindivel que este item esteja claramente definido no laudo de avaliacao.
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c) finalidade da avaliagdo: conforme definido na NBR 14653-1 (Secao 6 - Atividades basicas), neste item
deve constar qual o intuito/interesse da avaliagcdo, por exemplo: aquisi¢do, indenizacado, garantia,
tributacdo e outros. A NBR 14653-1 (Secao 6.6 - Metodologia) estabelece que a escolha da
metodologia deve ser compativel - dentre outros aspectos - com a finalidade da avaliacao, razédo pela
qual é imprescindivel que este item esteja claramente definido no laudo de avaliacao.

d) identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando: neste item deve constar o detalhamento da vistoria
realizada pelo avaliador, sobretudo no que tange a caracterizacdo do imével avaliando e do contexto
imobilidrio a que pertence. Neste sentido, a NBR 14653-2 (Secao 7.3 - Vistoria) ressalta que devem ser
abordados os aspectos relevantes a formacao de valor, devendo abranger:

(i) caracterizagcao da regiao (ver NBR 14653-2, Secao 7.3.1 - Caracterizacao da regiao);

(ii) caracterizacdo do terreno (ver NBR 14653-2, Secao 7.3.2 - Caracterizacdo do terreno) e (iii)
caracterizacao das edificacdes e benfeitorias (ver NBR 14653-2, Secdo 7.3.3 - Caracterizagdo das
edificaces e benfeitorias), considerando, por exemplo, a idade do imével e seu estado de conservacéo
para fins de avaliacao.

Estas caracterizagdes sdo fundamentais para que sejam estabelecidas as orientacdes para uma
adequadas coleta de dados no levantamento dos imdveis de referéncia (paradigmas).

e) documentacao utilizada para a avaliagdo: neste item deve constar a identificacdo da documentacgao
relativa ao imével avaliando fornecida pelo contratante ou interessado, para a realizacdo do trabalho.
Exemplos de documentagdes: escritura, certidao, projetos de arquitetura, boletim de cadastro
imobilidrio e outras.

f) pressupostos e condic¢des limitantes da avaliagdo: neste item devem constar as premissas, ressalvas e
condigdes limitantes estabelecidas pelo avaliador em razao de restricdes e/ou limitacdes no
desenvolvimento de investigacdes mais aprofundadas ou na obtencao de esclarecimentos necessarios.
Sempre que o avaliador presumir e assumir situagdes ou fatos que possam afetar a escolha da
abordagem ou o resultado do trabalho, deve deixar claramente expressos no laudo de avaliacdo os
pressupostos considerados. A NBR 14653-1 (Segdo 6.9 - Pressupostos, ressalvas e condic¢oes limitantes)
cita como exemplos de pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes: adocdo de uma area especifica
no caso de informag&es divergentes, ndo exame de passivos ambientais sobre iméveis, ndo exame de
vicios ocultos, impossibilidade de vistoria, entre outros.

g) diagndstico do mercado: neste item deve constar um relato sobre o mercado do bem avaliando, de
forma a indicar, tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado, conforme
estabelece a NBR 14653-1 (Secao 6.5 - Diagndstico de mercado).

h) planilha dos dados utilizados: neste item deve constar a apresentacao da pesquisa dos dados de
mercado, ou seja, os dados dos imédveis levantandos que foram utilizados na valoragcdo como
referéncia.. A NBR 14653-1 (Secdo 6.4.2 - Aspectos qualitativos) e a NBR 14653-2 (Secéo 8.2.1.4.1 -
Preliminares) estabelecem que a qualidade da amostra (pesquisa de mercado) deve estar assegurada
quanto a:

(i) dados de mercado coletados com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando
considerando seu valor de transacao.

(ii) correta identificacdo dos dados de mercado, sobretudo no que tange a completa descricao das
caracteristicas (varidveis) relevantes dos imdveis coletados;

(iii) identificacdo das fontes de informacao, além da recomendacao para inclusdo dos enderecos
completos dos dados de mercado.

Registra-se que a base dasAvaliacoes é a informacao, razdo pela qual a pesquisa de mercado constitui o
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principal insumo do processo avaliatério, sendo imprescindivel o cumprimento das diretrizes
normativas relacionadas a coleta de dados e qualidade da amostra. A ndo observancia destas
recomendacgdes pode resultar em avaliagcdes destoantes da realidade do mercado.

i) memoria de célculo: neste item deve constar, de forma clara, os célculos efetuados, o campo de
arbitrio (se for o caso) e as justificativas para o resultado adotado. Neste sentido, a NBR 14653-2 (Secao
8.2.1.4 - Tratamento de dados) estabelece as diretrizes para o tratamento dos dados coletados, haja
vista que apds a coleta dos elementos de referéncia, o avaliador estéd geralmente de posse de uma
amostra composta de iméveis/informacdes que dificilmente serd homogénea o bastante para permitir
uma “conclusao direta” quanto ao valor médio de mercado desses imdveis. Por esta razdo, a NBR
14653-2 (Secdo 8.2.1.4 - Tratamento de dados) define que para fins de estimativa do valor de mercado
de um imdvel - com base no método comparativo - que seja previamente realizado o tratamento dos
dados, sendo requisito obrigatdrio a apresentacdo do grafico de precos observados versus valores
estimados pelo modelo.

Registra-se que avaliagdes de imdveis realizadas com base no método comparativo, sem o devido
tratamento dos dados coletados, tendem a nado estar enquadradas de forma adequada nas normas
especificas da Associacado Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que versam sobre a atividade de
avaliagbes de bens. Além disso, ao fazer inferéncias diretas, comparando “Imoveis”, sem o
tratamento/homogeneizacdo das informacgdes, pode-se estar avaliando de forma equivocada um
imovel.

j) indicacdo do método utilizado: neste item deve constar a justificativa da escolha do(s) método(s) e
procedimento(s) utilizado(s).Faz-se necessario esclarecer, conforme preconiza a NBR 14653-1 (Secéo
6.6 - Escolha da metodologia): a metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo
do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o método comparativo direto de dados de mercado.

k) especificacdo da avaliagcdo: neste item deve constar a especificacdo atingida no trabalho avaliatério,
com relacao aos graus de fundamentacao e precisdo, conforme estabelece a NBR 14653-2 (Secéo 9 -
Especificacdo das avaliaces). A fundamentagéo é funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério,
com a descricdo da selecdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos
dados disponiveis. A preciséo é estabelecida, quando é possivel medir o “grau de certeza” e o “nivel de
erro toleravel” em uma avaliacdo. Iso depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacado, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e
natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. Os graus de fundamentacao e de precisdo nas
avaliagbes de imdveis sdo definidos com base em critérios especificos fixados pela NBR 14653-2
(Tabelas 1, 2, 3, 4 e 5), guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde
ograul é o menore ograulll é o maior.

Faz-se necessario esclarecer que: somente com o devido/adequado grau de fundamentacao é que se
pode verificar se foram cumpridos, pelo avaliador, aspectos importantes definidos em norma, de modo
que, apenas com o cumprimento dos requisitos, podera se ter uma perspectiva sobre se a valoracdo
atribuida estd adequada. Esta verificacdo esta relacionados a qualidade e quantidade minima de dados
coletados, consisténcia das analises estatisticas e precisdo da estimativa do valor.

) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia: neste item deve constar, de forma explicita, o
resultado da avaliagdo, ou seja, o valor final atribuido ao imdvel avaliando e a data de referéncia da
avaliacao.

m) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela avaliagdo: neste item
deve constar a identificacdo, e respectiva assinatura, do profissional responsavel técnico pela
elaboracdo do laudo de avaliacdo. A avaliacdo deve ser realizada por profissional devidamente
habilitado e capacitado, com observancia de suas atribuicdes e competéncias profissionais legalmente
definidas, de forma a n&o incorrer no exercicio ilegal da profissao.
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n) local e data da elaborac¢do do laudo: neste item deve constar a informac&o sobre o local e a data da
elaboracédo do laudo de avaliagao.

Vale destacar que o processo de avaliacdo é um processo que de manda anélise detalhada e apurada
das informacdes. A avaliacdo de um imével nao é feita por uma simples média aritimética. E necessario
levantar informacdes (dados de mercado) que permitam criar uma matriz de avaliagcdo e, a partir desta
matriz, atribuir valor a um imével em especial. Selecionar, pontualmente, um nimero limitado de
imodveis e, a partir deles, estabelecer uma matriz de avaliacéo, tende a nao ser a metodologia mais
apurada e pode gerar distor¢des na atribuicdo do valor do imével avaliando.

Isso posto, cumpre esclarecer que, mesmo que o PCF adote alguns pardametros mais benéficos na
determinacao de valoracdo dos iméveis, os laudos de avaliagcdo precisam considerar elementos exigidos
pela norma, tais como: 1) identificacdo e caracterizagdo do bem avaliando, que implica em considerar
fatores de conservacado/idade do imével avaliando, os quais podem gerar depreciacdo do valor real; 2)
diagndstico do mercado e a planilha dos dados levantados, cuja anélise deve abarcar os imoveis
paradigmas pesquisados considerando o “valor de transacdo” do bem conforme orinta a NBR e ndo do
valor de anuncio/oferta; 3) indicagdo do método utilizado para elaboragdo do Laudo/Parecer, que
importa em nao acrescer as benfeitorias de forma separada da valoracdo em geral, posto que ndo ha
previsdo desse tipo de beneficio constante na NBR, entre outros. E importante destacar este ponto pois,
a elaboracdo de laudos técnicos sem o cuidado adequado, pode gerar uma expectativa de valoracdo
nao aderente as normas que regulam este procedimento. O PCF utiliza premissas benéficas, justamente
para assegura que, a proposta apresentada, quando comparada a um laudo tecnicamente adequado,
seja justa.

Assim, anélise técnica elaborada pelo PCF nessa justificativa, parte, portanto, desses requisitos minimos
constantes da ABNT, dos documentos existentes e premissas do PCF.

SINTESE DO PEDIDO DE REANALISE

O beneficiario, Sr. JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS, apresentou pedido de reanélise do valor
atribuido ao imével mencionado na proposta inicial, por meio do documento denominado “LAUDO DE
AVALIACAQ", datado de 17 de maio de 2022, elaborado pela empresa CCA- ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO, sob a responsabilidade técnica da Engenheira Civil CAROLINA COTRIM AMARAL
(CREA n° 021523766-8) que informa ser o imével de uso COMERCIAL e localizado na Rua Manoel
Meneses, n° 10, bairro do Pinheiro, no municipio de Maceié, Estado de Alagoas.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO" apresentado o imével avaliando tem a seguinte descri¢o
para a area construida apenas no pavimento térreo: “saldo e bwc social”.

O documento aponta que o imével possui 43,68 m? de rea construida (conforme levantamento
realizado “ in loco”) e 37,20 m? de area de terreno (conforme fracdo ideal equivalente a 50,10% da area
total de 74,25 m?, conforme escritura de compra e venda); atribuindo a ele o valor unitario médio de
mercado de R$ 3.847,52/ m?e, por fim, o valor total médio de R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito
mil reais).

METODO DE AVALIACAO DO PCF

O PCEF utiliza, em regra, o Método Comparativo Direto, aplicado no modelo de avaliacdo em grande
escala. Ressalta-se a expressdo “em regra”, pois ha circunstancias excepcionais nas quais so feitas
avaliacoes especificas e essas podem utilizar tanto o método comparativo, se este se mostrar adequado,
quanto outra metodologia que se apresente mais aderente ao caso concreto.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do bem por meio do
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tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis dos iméveis, tais como, sua localizacao,
seu padrao de acabamento e benfeitorias, a sua tipologia (casa, apartamento, galpdo) e metragens de
terreno e de construcdo.

Justamente por permitir uma avaliagdo pautada na realidade de valores do mercado local, e de ser a
primeira opgao definida pelas normas técnicas, o método comparativo é o mais apropriado para
utilizacdo numa realidade de reassentamento, pois garante que o seu proprietario adquira um imével
semelhante em regido com caracteristicas analogas.

A utilizacdo do método comparativo direto de avaliagao é a orientagdo das Normas Brasileiras (NBR)
14.653 e Partes da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que fixa nacionalmente as
diretrizes e os procedimentos para avaliacdo de bens, incluindo iméveis urbanos, como se observa
abaixo:

NBR 14.653 - 1. Item 7.5 Escolha da metodologia: “A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado”.

NBR 14.653 - 2. Item 8.1 Procedimentos gerais: “8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001".

Assim, em alinhamento com o método determinado na ABNT e do cumprimento dos requisitos minimos
para elaboragdo de um laudo constantes das normas técnicas, é que o PCF realiza essa revisao da
proposta de valor apresentado.

Isto posto, especificamente no que diz respeito ao imével avaliando referente ao beneficiario JOSE
MARCELO DOS SANTOS FARIAS, constante no SELO H02700008C e conexo dos selos H02700008A e
H02700008B, faz-se necessario esclarecer que se trata de um IMOVEL TIPICO, com tipologia, padrio
construtivo, estado de conservacdo, entre outras caracteristicas presentes no mercado imobilidrio de
Maceid/AL, de modo que ha diversos iméveis disponiveis e que podem ser utilizados como paradigma
para definicdo do valor proposto, motivo pelo qual o PCF adotou o Método Comparativo para
determinacgao da proposta.

ESCLARECIMENTOS QUANTO AO LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PELA EMPRESA CCA-
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO:

De acordo com a NBR 14653-1 (Avaliacdo de bens - procedimentos gerais), define-se valor de mercado
como: “quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma
data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.

Ainda de acordo com a NBR 14653-1, para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel,
deve-se empregar o método comparativo direto de dados de mercado. Nesta abordagem, o valor de
mercado do imével é estimado a partir da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto
as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Adicionalmente, registra-se que a atividade de avaliacdo de bens é regida por normas especificas da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), NBR 14653 e suas partes, que estabelecem diretrizes
especificas para a elaboracdo do laudo de avaliagdo, com fundamentac&o técnica e cientifica.

Aqui, cumpre registrar que o laudo de avaliacdo apresentado pela empresa CCA ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO contempla os itens obrigatérios requeridos pela NBR 14653-2 (Avaliacido de bens -
imodveis urbanos). Ressalta-se, porém, que embora a metodologia empregada pela empresa CCA
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ENGENHARIA E ADMINISTRACAO - a saber: método comparativo direto de dados de mercado - esteja
prevista na NBR 14653-2 e seja a mais adequada para a estimativa do valor de mercado do imével
avaliando, faz-se necessario pontuar:

1. De acordo com a analise realizada no laudo de avaliagao elaborado pela CCA ENGENHARIA E
ADMINISTRACAOQ, foi observado que a avaliadora adotou um modelo de avaliacio para o imével
objeto do selo H02700008C, objeto desta reanalise, onde o considera como um imével tnico. Porém,
cabe destacar que o avaliando faz parte de um conjunto de imdveis e avaliados como um todo, os quais
se encontram fisicamente no mesmo terreno, inclusive quando aborda-se do ponto de vista legal, visto
que os bens sdo objetos da mesma documentacao, sendo: matricula n® 45418, do 1° Cartério de
Registro Geral de Iméveis, datada em 01 de abril de 1986 e Mandado de Retificacdo AV-5-45. 418 -
Protocolo n°104.263.

Cabe, ainda, esclarecer que a divisdo dos imdveis em selos se trata de uma premissa adotada pelo PCF
(vide “item 6" do presente documento) e que o imével objeto desta reanalise é conexo com os imdveis
objetos dos selos H02700008A e H02700008B, sendo todos integrantes de uma mesma edificacao.
Dessa forma, a metodologia empregada pela avaliadora externa, avaliando o imével objeto desta
reanalise de forma segregada, ndo cabe neste contexto.

Ainda sobre isto, é importante esclarecer que a valoragao do conjunto de selos H02700008A,
H02700008B e H02700008C (imdvel avaliando) foi realizada de forma UNICA, considerando suas
caracteristicas arquitetdnicas (construgao contigua).

Esta apropriacao unitaria, ou seja, a divisdo do imével em selos, é realizada exclusivamente para alocar
um “valor de imével” ao selo e viabilizar o pagamento dos demais danos e beneficios individuais de
cada selo. Portanto, é imperioso destacar que a valoracdo do imével foi realizada de forma global.

2. O imével avaliando se trata de edificacdo a qual compartilha o lote de terreno com outros 02 iméveis,
conforme evidenciado no "“item 1" desta reanalise. Todavia, dentro do que foi possivel analisar na base
amostral coletada pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO, nao foi detectado nenhum imével
nessa mesma condicdo, de forma que a amostragem é composta por imdveis detentores da
exclusividade do lote de terreno, ndo havendo imdveis para venda em edificacdes de uso coletivo.
Dessa forma, a amostra utilizada pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO difere do avaliando nesse
aspecto, ndo sendo plenamente comparavel a ele. Assim, dada essa singularidade do avaliando (frente
os dados da amostra), entende-se que alguma ponderacao/ajuste deveria ter sido realizada no trabalho
avaliatério apresentado pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO para nao se ignorar essa
particularidade.

Destaca-se que, para o modelo considerado pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO n3o ha
nenhuma diferenca, em termos de valor de mercado, entre se avaliar um imével localizado em lote de
terreno de uso coletivo e imdvel detentor da exclusividade do lote de terreno. Dessa forma, se o
avaliando fosse um imével isolado (isto €, com o uso exclusivo do lote de terreno), o valor da avaliagdo
apresentada pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO seria exatamente o mesmo (considerando o
mesmo modelo ora apresentado).

3. Seguindo com a anélise do laudo de avaliagdo particular, observa-se que o documento informa uma
area de construcdo de 43,68 m? para o avaliando nas paginas 1 e 2 do (as quais a avaliadora informa
terem sido inferidas “in loco”), porém seguindo com a apreciacdo do documento, observa-se que nas
péaginas 9 e 10 a area construida, informada para o bem objeto desta reanélise, é de 67,12 m? onde é
possivel observar que houve o acréscimo de uma area de 23,44 m? de construcdo denominada
“Avaliado Braskem” no quadro disponibilizado na pagina 10, demonstrando o total de 67,12 m?, porém
a avaliadora n3o deixa claro o fundamento destas informacdes.

4. Dando sequéncia na anélise do laudo apresentado, observa-se que grande parte da amostra
construida pela avaliadora externa nao foi precisamente identificada (dados 08, 14, 15, 16, 22, 23, 28,
30, 32, 33, 36, 38, 40, 41, 45 e 46) no que tange a localizacao, razdo pela qual ficou prejudicada a
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validacdo das respectivas caracteristicas dos imdveis pesquisados. As informagdes completas relativas
ao enderecamento de cada dado sdo fundamentais para a acuracia de suas identificages. A planilha
apresentada pelo avaliador externo ndo permite um acesso preciso da localizagcdo dos imdveis
pesquisados, dificultando sobremaneira a localizagdo/identificacdo dos mesmos.

5. Observando as variaveis “Area Construida” e “Area Total”, nota-se que nenhuma das amostras
efetivamente adotada na modelagem matematica possui drea construida ou area total inferior as
adotadas para o avaliando. Sobre isto, cabe esclarecer que a extrapolagdo de varidveis ndo é uma
pratica desejavel em modelagens suportadas por técnicas de regressao linear classicas, em razdo do
maior risco associado em produzir estimativas que nao refletem a realidade do mercado que se
pretende explicar.

6. Por fim, constatou-se que o modelo matematico, inferido para explicar as variagdes dos precos de
mercado, contempla transformacdes nao usuais (no mercado imobilidrio) para as variaveis
independentes, a saber:

- Area Construida = funcao logaritmo (In(x));

- Area Total = funcao logaritmo (In(x));

- Nimero de Frentes = fungdo identidade (x);

- Padrao Construtivo = funcao logaritmo (In(x));

- Estado de Conservacdo = funcdo quadrada (x?);

- Renda Coordenadas = func¢éo logaritmo (In(x));

- Galpao/Prédio Comercial = funcédo identidade (x); e
- Valor Unitério = funcéo identidade (y).

Referido procedimento contraria a recomendacdo da NBR 14653-2, Anexo A: “as transformacdes
utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento do mercado,
com preferéncia pelas transformacdes mais simples de varidveis, que resultem em modelo satisfatério”.
Tal procedimento visa aproximar uma funcéo implicitamente formada no mercado de iméveis e que
determina os precos ofertados na regido. Essa funcdo, em geral, é caracterizada por calculos
relativamente simples, que devem ser refletidos em modelos, igualmente, mais simples.

Conforme evidenciado no corpo desta reanalise, o laudo de avaliacdo elaborado pela empresa CCA
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO apresenta as inconsisténcias elencadas anteriormente. Por esta
razao, tem-se que a estimativa do valor de mercado do imével avaliando constante no laudo de
avaliacdo elaborado pela empresa CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO, de R$ 168.000,00 (cento e
sessenta e oito mil reais), pode nao refletir a realidade do mercado.

PARAMETROS CONSIDERADOS

Identificacdo do imdvel: o relato e documentacdo sdo aderentes a tipologia atribuida, a saber: “Ponto
Comercial - Padrdo Econémico” - conforme metodologia do IBAPE/SP e normas técnicas da ABNT.

Trata-se de situagdo em que o proprietario do lote é também proprietéario de todos os 03 selos nele
contido (H02700008A, H02700008B e H02700008C). Portanto, por ser o imével um dos selos presentes
no terreno, optou-se pela metragem 47,98 m? da 4rea construida para o selo H02700008C (Imével
avaliando) e a metragem 82,79 m? do terreno, sendo esse Ultimo dividido proporcionalmente entre os
imoveis.

O descritivo do imdvel e valor aqui apresentados sdo correspondentes apenas ao selo em questao, qual
seja, H02700008C, onde o valor adotado para o selo foi obtido através da sua igual distribuicdo entre
os 03 selos de propriedade do beneficidrio. Cabe ressaltar que para fins de valoracao os 03 iméveis
tiveram sua proposta apresentada de forma Unica, sendo atribuido um valor total a todos eles, tendo
em vista que os mesmos compdem uma construg¢do contigua. Desta forma, a avaliagdo global
considerou as diferentes tipologias existentes (residencial e comercial).



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.4, Pagina 15

Por fim, cumpre esclarecer que a avaliacdo final conjunta de todos os 03 selos do/a beneficiario/a
chegou ao total de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo esse valor sem os 10%

adicionais.

Area construida: Mantida em 47.98m?
Area de terreno: Mantida em 82.79 m?
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Macei6/AL, 13 de julho de 2022.

Ao
Sr. José Marcelo dos Santos Farias

CONSIDERACOES

Resposta: O conceito conforme item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2019 (Procedimentos
Gerais) - 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” e da ABNT NBR 14653-2:03/2011 (AvaliacGes de Imoveis
Urbanos), onde no item 8.2.1 - Método comparativo direto de dados de mercado “é
apresentado:

8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizacao e delimitacdo do mercado
em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as varidveis que, em principio, sdo relevantes para
explicar a tendéncia de formacéo de valor e estabelecidas as supostas rela¢6es entre si e com a
variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem
utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes de informacao,
bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas,
entre outros).

8.2.1.2 Identificacdo das varidveis do modelo
8.2.1.2.1 Variavel dependente

Para a especificacdo correta da variavel dependente, € necessaria uma investigacdo no
mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressao dos precos (por exemplo, preco

Av. Mendonca Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.

Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.b!
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total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de
localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e
econdmicas (como oferta ou transagdo, época e condigdo do negdcio- a vista ou a prazo). As
variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos,
senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois
algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes na explicacdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de variaveis quantitativas. As diferencas
qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

a) pelo emprego de tantas variaveis dicotbmicas quantas forem necessarias,
especialmente quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados
os graus de liberdade necessarios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por
exemplo, aplicacdo de condi¢bes booleanas do tipo "maior do que” ou "menor do
que", "sim" ou "ndo");

b) pelo emprego de variaveis proxy 6), por exemplo:

 custos unitarios béasicos de entidades setoriais, para expressar padrdo
construtivo;

* indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de
domicilio, niveis de renda da populacéo, para expressar localizacdo;

+ coeficientes de depreciacdo para expressar estado de conservacdo das
benfeitorias;

» valores unitarios de lojas em locagcdo para expressar a localizacdo na
avaliacdo de lojas para venda;

c) por meio de cddigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra com a
utilizacdo dos coeficientes de varidveis dicotdbmicas que representem cada uma das
caracteristicas.

Av. Mendonca Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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O modelo intermediario gerador dos cddigos deve constar no laudo de avalia¢do (ver
A.7);

d) por meio de codigos alocados construidos de acordo com A.6.
8.2.1.3 Levantamento de dados de mercado
8.2.1.3.1 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2019.
“7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais_assemelhados possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacéo, sendo que as informacdes
devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado:

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado
coletados.

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da
avaliacdo.”

8.2.1.3.2 O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando esteja
inserido e constitui a base do processo avaliatério. Nesta etapa 0 engenheiro de avaliagdes
investiga o mercado, coleta dados e informacgdes confidveis preferentemente a respeito de
negociacdes realizadas e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas
principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagao.

8.2.1.3.3 As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel e identificadas. A
identificacdo das fontes pode ser dispensada em comum acordo entre as partes contratantes.

8.2.1.3.4 Recomenda-se que os dados de mercado tenham suas caracteristicas verificadas pelo
engenheiro de avaliagdes.

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sdo indica¢Ges importantes do valor de mercado. Entretanto,
devem se considerar superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transagdes.

Av. Y-/‘E"::";E."" or, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.

E E)
Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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8.2.1.3.6 Na amostragem deve-se sopesar 0 uso de informagdes que impliquem opinides
subjetivas do informante e recomenda-se:

a) visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar, tanto
quanto possivel, todas as informacoes de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

c) confrontar as informacdes das partes envolvidas, de forma a conferir maior
confiabilidade aos dados coletados.

8.2.1.4 Tratamento de dados
8.2.1.4.1 Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizagio das informagbes obtidas sob a forma de
graficos que mostrem as distribuicGes de frequéncia para cada uma das variaveis, bem como
as relacOes entre elas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra, a influéncia das
varidveis que presumivelmente expliquem a variacdo dos precos a forma dessa variagdo,
possiveis dependéncias entre elas, identificacdo de pontos atipicos, entre outros. Assim, pode-
se confrontar as respostas obtidas no mercado com as crencas a priori do engenheiro de
avaliacdes, bem como permitir a formulacédo de novas hipoteses.

Nos casos de transformacgéo de pagamento parcelado ou a prazo de um dado de mercado para
preco a vista, esta deve ser realizada com a ado¢do de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e
representativa da média praticada pelo mercado, a data correspondente a esse dado,
discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e
da quantidade de dados e informacGes disponiveis:

- tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o0 comportamento do mercado.

Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representacdo simplificada do mercado,
uma vez que ndo considera todas as suas informagOes. Por isso, precisam ser tomados
cuidados cientificos na sua elaboracédo, desde a preparacao da pesquisa e o trabalho de campo,
até o exame final dos resultados.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

Av. Mendonca Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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a) correta identificacdo dos dados de mercado, com especificacdo e quantificagdo das
principais varidveis levantadas, mesmo aquelas néo utilizadas no modelo;

b) isencéo das fontes de informacéo;
c) identificacdo das fontes de informacéo, observada a excecdo contida em 8.2.1.3.3;

d) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de
fundamentacéo;

e) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua
situacdo, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas;
diferencas relevantes perante o avaliando devem ser tratadas adequadamente nos
modelos adotados;

f) insercdo de mais de um tipo de agrupamento no mesmo modelo. Nestes casos, 0
engenheiro de avaliages deve se certificar de ter contemplado as diferengas
significativas entre esses grupos, sendo obrigatoria a verificacdo da influéncia das
interagdes entre as variaveis.

Recomenda-se a inclusdo dos enderecos completos dos dados de mercado.
8.2.1.4.3 Tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do mercado e
formagdo de valores, seus pressupostos devem ser devidamente explicitados e testados.
Quando necessério, devem ser intentadas medidas corretivas, com repercussdo na
classificacdo dos graus de fundamentacao e preciséo.

Outras ferramentas analiticas para a indugcdo do comportamento do mercado, consideradas de
interesse pelo engenheiro de avaliagcfes, tais como regressdo espacial, analise envoltoria de
dados e redes neurais artificiais, podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do
ponto de vista tedrico e pratico, com a inclusao de validacdo, quando pertinente.

No caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear, deve ser observado o Anexo A.

8.2.1.5 Campo de arbitrio

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliacdo
do imdvel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por

inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regresséo, desde que a amplitude e

Av. Mendonca Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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até mais ou menos 15 % seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que 0s
ajustes sejam justificados.

8.2.1.5.3 Quando a amplitude do campo de arbitrio ndo for suficiente para absorver as
influéncias ndo consideradas, o0 modelo é insuficiente para que a avaliacdo possa atingir o
grau minimo de fundamentacdo no método comparativo direto de dados de mercado e esse
fato deve ser consignado no laudo.

8.2.1.5.4 O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80% calculado
para definir o grau de precis@o da estimativa.

Consideracdes da empresa:

Conforme anélise do documento disponibilizado “Programa de Compensagao Financeira da
Proposta de Valor para Imoveis”, cujo beneficiario € 0 Sr. José Marcelo dos Santos Farias,
Selo H02700008C, temos a observar:

1. E mencionado que “foram estudados mais de 942 (novecentos e quarenta e dois)
imdveis para compor os modelos do método comparativo”, porém, ndo é apresentado
nenhum dado de mercado para que se possa verificar a veracidade dos dados amostrais
e se sdo compativeis com o imével avaliando;

Observacdo — Conforme orientacbes da ABNT NBR 14653-1/2019 (Procedimentos Gerais)
no item “7.4.2 Aspectos Qualitativos”, como também, da ABNT NBR 14653-2/2011 (Imdveis
Urbanos) no item “8.2.1.3 Levantamento de Dados de Mercado”, temos:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando
“ABNT NBR 14653-17;

b) identificar e diversificar as fontes de informacéo, sendo gue as informacdes devem ser
cruzadas, tanto guanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados
de mercado “ABNT NBR 14653-1";

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados
“ABNT NBR 14653-1”;

8.2.1.3.3 as fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel e identificadas. A
identificacdo das fontes pode ser dispensada em comum acordo entre as partes
contratantes “ABNT NBR 14653-2".

Ou seja, deixou de ser apresentado no documento PCF os dados de mercado, uma vez que,
“pelo que se sabe”, ndo foi feito acordo entre as partes contratantes, deixando de atender um
item da Norma Brasileira ABNT 14653-2, que rege sobre avaliagdes imobiliarias urbanas.

Av. Mendonca Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.
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2. E mencionado que foi utilizado o “método comparativo e que a Braskem selecionou
elementos que podem influenciar diretamente na valoragdo, tal como: localizagdo,
padréo construtivo, metragem do terreno e da construgdo, destinacdo de uso (se
residencial ou comercial), tipologia (se casa ou apartamento), dentre outras”, porém,
ndo foi apresentado 0 modelo de regresséo utilizado.

Observacdo — Conforme ABNT NBR 14653-2, item 8.2.1.4.3 — Tratamento cientifico
“Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do mercado e
formagéo de valores, seus pressupostos devem ser devidamente explicitados e testados.
Quando necessério, devem ser intentadas medidas corretivas, com repercussdo na
classificacdo dos graus de fundamentacdo e precisao”.

Ou seja, deixou de ser explicitados no documento PCF o tratamento cientifico, deixando de
atender um item da Norma Brasileira ABNT 14653-2, que rege sobre avaliaces imobiliarias
urbanas.

3. Na documentacdo apresentada ndo foi apresentada a especificacdo das avaliacoes,
salienta-se que € um requisito minimo, conforme item 10.1 da ABN NBR 14653-
1/2019 (procedimentos gerais) e esta informacao deve ser explicito no corpo do laudo
conforme item 9.1.2. da ABNT NBR 14653-2/2011 (imoveis urbanos).

10.1 Requisitos minimos - e) especificacdo da avaliagdo ABNT NBR 14653-1 (procedimentos
gerais).

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricdes desta Norma serdo
denominados laudos de avaliagdo. O grau de fundamentacéo atingido deve ser explicitado
no corpo do laudo. Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados
e justificados os itens das Tabelas de especificacdo que ndo puderam ser atendidos e 0s
procedimentos e célculos utilizados na identificacdo do valor (ABNT NBR 14653-2).

Ou seja, deixou de ser explicitados no documento PCF as especificacbes da avaliacdo,
deixando de atender um item da Norma Brasileira ABNT 14653-1 e ABNT 14653-2, que
regem sobre avaliacGes imobiliarias.

4. No Programa de Compensacao Financeira da Braskem — PCF, a empresa pontua
qué: “De acordo com a andlise realizada no laudo de avaliacédo elaborado pela
CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO, foi observado que a avaliadora
adotou um modelo de avaliacdo para o imovel objeto do selo H02700008C, objeto
desta reanalise, onde o considera como um imdvel Unico. Porém, cabe destacar
que o avaliando faz parte de um conjunto de imoveis e avaliados como um todo,
0s quais se encontram fisicamente no mesmo terreno, inclusive quando se aborda
do ponto de vista legal, visto que os bens sdo objetos da mesma documentacéao,
sendo: matricula n° 45418, do 1° Cartério de Registro Geral de Imoveis, datada

Av. Mendonca Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.
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em 01 de abril de 1986 e Mandado de Retificacdo AV-5-45. 418 - Protocolo
n°104.263.

Cabe, ainda, esclarecer que a divisdo dos imdveis em selos se trata de uma
premissa adotada pelo PCF (vide “item 6” do presente documento) e que o
imovel objeto desta reanalise é conexo com o0s imdveis objetos dos selos
H02700008A e H02700008B, sendo todos integrantes de uma mesma edificacéo.
Dessa forma, a metodologia empregada pela avaliadora externa, avaliando o
imovel objeto desta reanalise de forma segregada, ndo cabe neste contexto.

Ainda sobre isto, € importante esclarecer que a valoracdo do conjunto de selos
HO02700008A, H02700008B e H02700008C (imovel avaliando) foi realizada de
forma UNICA, considerando suas caracteristicas arquiteténicas (construcio
contigua).”

No trecho supracitado retirado do documento da empresa BRASKEM, a mesma relata
que os selos H02700008A, H02700008B e H02700008C (imovel avaliando), fazem
parte de “uma unica constru¢do” e que juntos formam “uma unica construgio” e
que “a divisao dos imdveis em selos se trata de uma premissa adotada pelo PCF
(...) sendo assim, a metodologia empregada, avaliando os selos de forma
segregada, ndo cabe neste contexto, considerando que o bem é integrante de um
unico documento e se trata de tnico imovel”, com essas alegacbes a empresa
CONDENA a avaliagdo do imovel de forma separada/segregada, mas esquece de
mencionar que a mesma realiza a SEGREGACAO ao indenizar de forma separada 0s
selos existentes no mesmo terreno.

Ora, como a empresa, através de seu documento NEGA o trabalho por nés realizado
alegando os fatos citados se a mesma age de forma semelhante separando e
indenizando isoladamente ndo s6 o imoével do senhor José Marcelo dos Santos Farias,
como muitos outros afetados pela mineradora;

5. Dando sequéncia com a analise no item 3 a empresa destaca “documento informa
uma area de construcao de 43,68 m? (...), observa-se que nas paginas 9 e 10 a area
construida, informada para o bem objeto desta reandlise, é de 37,12 m2 onde é
possivel observar que houve o acréscimo de uma area de 23,44 m2 de construcao
denominada “Avaliado Braskem” (...)”

Na pagina 10 do Laudo de Avaliacio a CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO
explica que por se tratar de um imovel atipico, um comércio com area pequena, foi
feito uma projecdo utilizando toda a area do comércio e logo apds foi distribuido
proporcionalmente de acordo com a fragdo equivalente de cada imovel,

6. No item 4 do documento pela Braskem, a mesma relata que alguns dados amostrais
“nao foram precisamente identificados (dados 08, 14, 15, 16, 22, 23, 28, 30, 32, 33,
36, 38, 40, 41, 45 e 46) no que tange a localizacio” ao observar novamente os dados

Av. Mendonca Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Alagoas.

Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.b!
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAQO

constatamos que eles estdo SIM identificados, quando ndo consta o nimero do imovel
identificamos o imdvel citando o im6vel confrontante;

7. No item 6 a empresa fala que “o modelo matematico, inferido para explicar as
variagfes dos pregcos de mercado, contempla transformacgdes ndo usuais (no
mercado imobilidrio) para as variaveis independentes (...)”

Ao entrarmos em contato com o Sr. Antonio Pelli, Engenheiro Civil e Mecanico pela
UFMG, mestre em Inteligéncia Computacional pela UFMG e diretor técnico da Pelli
Sistemas Engenharia, 0 mesmo nos assegurou que: “As transformacfes sdo de
escolha do avaliador e, ao que parece, o coeficiente de correlacdo, tanto na
regressdo quanto na fungdo estimativa, mostram que as variaveis independentes,
transformadas ou ndo, estdo ajustadas a variavel dependente. Portanto, néo
existe erro no modelo referente a esta questdo. O que pode ser dito é que talvez
exista um modelo mais ajustado” dando respaldo ao modelo apresentado por nos
nessa avaliacao;

8. Salienta-se que a percepcdo do imovel nas condi¢bes que esta atualmente, acaba
levando para uma conclusdo de empreendimento de padrdo baixo e sem conservacao,
0 que lastimamos a ndo ida “provavelmente” da equipe BRASKEM ao imoével antes
da situacdo atual do imdvel, se tivessem ido logo no inicio do acontecido a percepcao
do prédio e do apartamento seria outra visao.

Atenciosamente,

CAROLINA COTRIM AMARAL ENGENHARIA - ME
CREA/AL 50169DDAL

CNPJ: 24.484. 632/0001-36

/) : ()4 . ;
l\'_i'_u S L.J-k'* Sl / WO 0-\'_'
Carolina Cotrim Amatral

Engenheira Civil
CREA NACIONAL 021523766-8

Digitally signed by CAROLINA COTRIM

CARO LI NA COTRI M gmti};;ogg:gg—ngﬂg ou=Secretaria da
AMA RA L,OS 0 1 8 7 7 -I Rec‘eila Fédeval do Bva;il - RFB, ou=RFB e-CPF
. , ou=EM BRANCO, ou= g
GUVDEOCONFERENCIA, cr-CAROLINA.
429 COTRIM AMARAL05018771429
Date: 2022.07.20 16:49:07 -03'00"

Lourdes, CEP: 57052-480, Macsio, Al3goas.

E S
Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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PROGRAMA DE COMPENSACAO FINANCEIRA
PROPOSTA DE VALOR PARA IMOVEIS
DOCUMENTO DE VALORACAO EM REANALISE

1. Localizacao do imével avaliando, tipo, padrao e uso

Bairro: Pinheiro

Selo: H02700008C

Coordenadas (centréide da edificacdo): -9,639321,-35,741769

Beneficiario: José Marcelo dos Santos Farias

Tipo de uso do imével: Comercial

Tipo do imével: Comercial - Ponto Comercial

2. Metodologia de compensacao do Programa de Compensacao Financeira e

Apoio a Realocacao (PCF )

A metodologia utilizada pela Braskem para elaboracdo de propostas de compensacdo considera 3

pilares basicos:

I} a adogdo de um procedimento eficiente, célere e justo, tendo em vista a preméncia de compensar
o5 moradores dos bairros que compdem o Mapa de Integracdo da Defesa Civil Municipal, valendo-se
de metodologia de valoracdo em grande escala que possibilita 2 elaboracdo de propostas de forma

assertiva, primando pela celeridade e valores favoraveis, em detrimento de burocracias.

I} garantir a capacidade plena de realocacio, assegurando a manutencdo da condicio de vida
anterior da populagdo residente, tendo como premissas os fundamentos das Politicas Operacionais do
Banco Mundial (O.P 4.12) e do Banco Interamericano de Desenvolvimento (0P 710).

N} atender as orientacoes técnicas a fim de conferir credibilidade a avaliacdo desenwvolvida,
considerando as referéncias das Normas Brasileiras (NBR) 14.653" e Partes da Associagdo Brasileira de
Mormas Técnicas (ABNT) que fixam as diretrizes e os procedimentos para avaliagdo de imoweis e,
também, estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de AvaliagBes & Pericias de Engenharia (IBAPE).

A fim de garantir os pilares estabelecidos, o PCF valora oz imoveis com as seguintes premissas:
* N3o computa depreciacdo do imovel;

» Utiliza o valor de referéncia de imoveis situados em bairros analogos (assim entendidos como
agueles que possuem a mesma caracteristica urbana e acesso a servigos publicos, por exempla).

Foi feita uma pesquisa para compreender o mercado imobilidrio nos referidos bairros, buscando

o valor de imoveis com diversas caracteristicas e dimensdes (“imdveis paradigma”), permitindo a
reglizacdo da valoracdo através da aplicacdo do método comparativo direto em larga escala;

1tem 7.5: A metodalagio escolhida deve ser compativel com o noturezo do bem avalionde, o finalidade
do ovaliegdo e o5 dodas de mercodo disponivels. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que
passivel preferir o método comparativo direto de dodos de mercado”.
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= MNa identificagdo do imovel paradigma, considera-se o valor de andncio do imavel,
Isso assegura um valor potencialmente superior ao valor real de venda, ja que, em
regra, as transacdes imobilidrias s8o concratizadas por valor inferior ac anunciado®;

* Considera as benfeitorias duplamente para a tipologia de casas. As benfeitorias ja
sdo determinantes para identificagdo do padrio construtivo do imovel e a comparacao
com o paradigma, mas no PCF, elas sdo novamente somadas individualmente ao valor
final da valoracdo, isso assegura um valor mais aderente a realidade do imowvel;

* Considera para prédios os itens de infrasstrutura comum (v.g., brinquedoteca,
piscina, salfo de festas etc.) & quantidade de vagas de garagem por unidade:

= Acresce ao valor final da avaliagdo adicional de 1095,

A metodologia de compensacdo aplicada pelo PCF estudou a realidade local e apreendeuw de
forma abrangente o contexto imobiliario da Cidade, buscando sempre critérios mais
henéficos, para proporcionar a justa reparagdo e a completa manutengdo ou até melhoria do
padrido na aquisicdo de um novo imadvel.

Em resumo, foi definido um método que parte do estudo de imdveis com caracteristicas
semelhantes agueles que estdo sendo realocados® Foram estudados mais de 942 imdveis
para compor os modelos do método comparativo desenvolvido para o PCF. Como ja
esclarecido em diversas oportunidades, a metodologia de avaliagdo tem por objetivo evitar
longas discussdes e assegurar um processo célere e eficiente, que hoje conta com mais de
99% de aceitacio. O PCF atua com os critérios mais benéficos e busca proporcicnar uma
indenizacdo justa e célere.

lustamente por permitir uma avaliacdo pautada na reslidade de valores do mercado local, e
de ser a primeira opcico definida pelas normas técnicas, o método comparativo é o mais
apropriado para utilizacdo em uma realidade de reassentamento, pois garante que o seu
proprietario adguira um imovel semelhante em regifio com caracteristicas analogas.

Ao definir um modelo de avaliagdo comparativa®, a Braskem selecionou elementos que
podemn influenciar diretamente na valoracdo, tal como: a localizacio do imdvel; seu padrdo
construtivo [definido com base em critérios técnicos do IBAPE); a metragem do terreno e da
construcdo; a destinacdo de uwso (se residencial ou comercial); 2 tipologia (se casa ou
apartamento); dentre cutras, Dentro do modelo de avaliagcdo a Braskem busca sempre validar
estes elementos levantados em campo e analisados também por meio do relato e base
docurmental apresentada. Assim, por exemplo, quando um laudo € apresentado, o que se faz
& tentar extrair deste laudo informacdes sobre os referidos elementos.

! NBR 14,653 = 2, item 8.2.1.3.5 “Os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado,
Entretanto, devem-se considerar superestimavas gue em geral acompanham e55es pregos e, sSempre que
possivel, quantificd-las pelo confronto com dados de transacdes,

* 0 método comparativo direto de dados de mercado, portanto, identifica o valor de mercado do bem por
meio do tratamento técnico dos atributos de elementos compardvels dos imdvels, tals como, sua
localizagdo, seu padrdoc de acabamento e benfeitorias, @ sua tipologia (casa, apartamento, galpdo) e
metragens de Terreno e de construcdo.

* Importante destacar que a jurisprudéncia determina que o método comparativo deve ser utilizado
sempre que se esta avaliando um imdvel situade num local que possua outros imévels dispenivels para
comparagdo. Este inclusive, foi o método utilizado nos laudos elahorados no Pedido de Providéncias n2
0800137-14.2015.8.02 9002, relativo as acbes civis piblicas n® 0B03836-61.2015.4.05.8000 e OBOG577-
74.2019.4.05.8000. Desta maneira, laudos que utilizem o método evolutivo, de forma indistinta & para
imdveis gue possuem base de comparagéo, estdo juridicamente inadeguados.
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Em sintese, para fazer a valoragdo dos imoveis, o PCF realiza as seguintes etapas: (i)
caracterizacdo dos imoveis localizados no perimetro de realocagdo; (ii) realizagdo de pesquisa
de mercado com amostras colhidas por imobilidgrias locais de imdwveis e bairros com
caracteristicas semelhantes: (iii) andlise para identificar valor de metro quadrado médio das
amaostras colhidas de acordo com valores ofertados: (iv) compreensdo do preco praticade
pelo mercado local; e (v) estabelecimento de modelo de avaliacdo de acorde com analise
concluida, que determina o valor da indenizacdo do imovel avaliando, a partir de informacdes
levantadas: localizag8o; renda do bairro, metragem de terrenc e drea construida; sua
tipologia e padrio de acabamento; e benfeitorias existentes.

Cabe destacar quanto a tipologias e padrbes de acabamento dos imdveis, que se utiliza no
PCF estudo de valoracdo de imodveis produzido pelo IBAPE-SP — cujo conteddo estabelece
categorias/classificagBes para imdveis urbanos.

Sobre a classificacdo dos imoveis tem-se que: primeiro, utiliza-se a divisdo em trés “classes”,
quais sejam: a)} imdveis residenciais efou mistos (esse Gltimo conformado por imdvel
residencial, mas com algum tipo de atividade econdmica em seu interior); b) comércios efou
servicos; e ¢} institucionais.

Posteriormente, no que tange ao tipo ou tipologia do imodvel, existem cinco subdivisdes: i)
barraco, ii) casa, iii) apartamento, iv) escritdrio e v) galpdo. A propdsito, a Braskem esclarece
gue esses termaos s3o0 técnicos (assim como os demais utilizados neste documento) e ndo
representam gualquer juizo de valor da companhia acerca do imdvel valoradao.

Finalmente, com relacdo ao material construtive e padrdo de acabamento do bem, item
relevante para avaliacdo do imovel, sao notadas seis espécies: 1) rdstico, 2) proletario, 3)
econdmico, 4) simples, 5) medio & 6) superior.

Ainda no processo de caracterizacdo sdo levantadas as areas do terreno e construida do
imovel, entre outras caracteristicas gue podem ser relevantes no processo de valoragdo, tais
como numero de cdmodos; quantidade de banheiros; existéncia de benfeitorias; etc.

Vale ressaltar que a pesquisa de mercado realizada por especialistas e imobilidrias locais se
pautaram na identificacdo dos bairros com caracteristicas analogas, no comportamento do
mercado local e nos pregos ofertados na regido. Assim sendo, as imobilidrias levantaram
informacdes de ofertas ndo apenas do Pinheiro, Mutange, Bebedouro e Bom Parto, tendo em
vista a mudanca ocorrida em 2018 pas-evento geolégico, mas também em bairros similares
com potencial de virem a se tormar bairros de destino, tais como Pitanguinha, Gruta de
Lourdes, Serraria, Farol, Petropolis, Nova Canaa, Ponta Grossa, Jacintinho, Trapiche, Benedito
Bentes, Levada, Quro Preto, Trapiche, Vergel, Barro Duro, Cha de Jaqueira, Feitosa, Tabuleirg,
Sitio 580 Jorge, Vilage Campestre 2, Saem, Chio de Bebedouro, Graciliano Ramos, Prado,
Santa Lucia, Novo Mundo, entre autros.

De posse de tais elementos, frutos de normas técnicas e estudos da Associacdo Brasileira de
Mormas Técnicas (ABNT) e Instituto Brasileiro de AvaliacBes & Pericias de Engenharia de S0
Paulo (IBAPE/SP], é possivel entender as caracteristicas do imdvel avaliando e a elaboragdo
de sua proposta com base no modelo de avaliacdo em grande escala.
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3. Caracteristicas gerais da regiao do imovel avaliado

Setores em dreas planas com ocupacéao planejada consolidada, predominantemente residencial, com
arruamento, quadras e lotes regulares, com ocorréncia de edificios verticalizados, préximo a eixos com
concentracdo de comércio, servigos e transporte publico. Sdo considerados bairros similares para fins
de comparacao direta Barro duro, Farol, Gruta de Lourdes, Serraria, Feitosa, Canaa, Ouro Preto e
Pitanguinha.

4. Padrao predominante da regiao do imovel avaliado

Setor com predominio do padrado construtivo "Médio" podendo haver padrdo "Superior", e de
habitagdes planejadas, podendo ter mais de um pavimento, construidas em alvenaria com revestimento
externo em ceramica ou pintura. Lotes variam de tamanho, com predominéncia de padrao planejado
(12x30m), possuem recuos laterais, frontal e de fundos e éarea livre. Geralmente ha vaga de garagem
interna ao lote.

5. Caracteristicas gerais do imdvel avaliado, dados do terreno e area

construida

IDENTIFICACAO DO IMOVEL EM CAMPO - SELAGEM
A avaliagdo por observacao identificou 01 banheiro.

Padrao externo: o material predominante do imével é alvenaria; com acabamento externo em
revestimento ceramico.

Padrao interno: acabamento do piso na area interna é Ceramica/Porcelanato; com paredes internas
pintura; e drea molhada com piso em Ceramica/Porcelanato e paredes revestidas.

Tipologia atribuida: “Ponto Comercial - Padrdo Econémico”, conforme metodologia do IBAPE/SP e
normas técnicas da ABNT.

Benfeitoria: Nao foram identificadas benfeitorias aparentes.

CARACTERISTICAS GERAIS DE IMOVEL EQUIPARAVEL - IBAPE/SP

Caracterizam-se pela utilizacdo de poucos acabamentos, tanto nas areas privativas como nas de uso
comum, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracdo, caco de ceramica ou até cimentado liso.

Paredes: pintura a latex sobre emboco ou reboco, podendo dispor de barra impermeavel nas areas
molhadas e, eventualmente, nas areas de circulagdo e escadarias.

Forros: pintura sobre emboco e reboco na prépria laje.

Instalacoes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns.
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6. Consideragoes Gerais do imdvel avaliado

DOCUMENTACAO APRESENTADA

Conforme documentacao apresentada, matricula n® 45418, do 1° Cartério de Registro Geral de Imdveis,
datada em 01 de abril de 1986, o imdvel trata-se de uma “CASA” situada na rua Manoel Menezes, n° 10
no bairro do Farol, nesta cidade, construida de taipa e parte de tijolos, coberta de telhas, com 4 portas e
uma janela de frente e 3 portas de lado, ou seja, para a Rua Miguel Palmeira. Edificada em terreno

préprio, medindo 13,20 m de largura na frente e de fundos por 5,45 m de frente a fundos (totalizando
71,94 m?).

Ainda segundo o mesmo documento, consta Mandado de Retificacdo AV-5-45. 418 - Protocolo
n°104.263, onde conta procedida a retificagdo da metragem de 5,45 m para 11,25 m de frente a fundos
(desta forma, tem-se que a drea de terreno seria de fato de 148,50 m?).

Segundo a Certidao Cadastral Imével, emitida em 04 de fevereiro de 2022, sob inscricdo n® 17356, o
imoével estd localizado na Rua Miguel Palmeira, n° 10, complemento A, possui 36,00 m? de area
construida e 150,30 m? de &rea de terreno.

Conforme Escritura Publica de Compra e Venda, datada em 28 de margo de 2001, o imével trata-se de
uma casa situada na Rua Manoel Menezes, n°10, Farol, medindo 13,20 m de largura na frente e fundos
por 11,25 m de frente a fundos em ambos os lado (totalizando uma area de 148,50 m?).

Conforme documentacao apresentada, Guia do ITBI, datada em 23 de margo de 2001, emitida pela
Secretaria Municipal de Financas, o imdvel trata-se de uma casa, n° 10, situada na Rua Manoel Menezes,
bairro do Farol, nesta cidade, medindo 13,20 m por 11,25 m (totalizando 148,50 m?).

Conforme Declaragdo dos Srs. José Marcelo dos Santos e Paulo Henrique Rodrigues, em que afirmam
que adquiriram em conjunto a casa n °10, situada na Rua Manoel Menezes, Farol, conforme Escritura
Publica de Compra e Venda, lavrada no Cartério do 1° Oficio de Notas e Protestos de Maceid, no Livro
482, asfls. 110, em 28/03/2001. Consta que determinaram de comum acordo que caberia ao Sr. José
Marcelo dos Santos Farias 6,60 m de frente e fundos por 5,45 m de extensao (totalizando 35,97 m?),
limitando-se pela frente com a Rua Manoel Menezes, pelo lado direito com a outra parte do imével,
pertencente ao Sr. Paulo Henrique Rodrigues, pelo lado esquerdo com a Rua Miguel Palmeira e pelos
fundos com a casa n° 562 da Rua Miguel Palmeira. Documento assinado em 10 de abril de 2001 pelo Sr.
José Marcelo dos Santos Farias e pelo Sr. Paulo Henrique Rodrigues, com reconhecimento de firmas por
semelhanca em 10 de abril de 2001.

SINTESE
O processo de identificacdo do imével em campo constatou como area construida 47,98 m? e area de
terreno 82,79 m2.

A fim de estabelecer as dreas mais benéficas e mais aderentes a realidade do imdvel, além das
informacdes obtidas em campo, o PCF também considera os dados obtidos a partir da documentacéo
relativa ao imével, tais como Matricula, Escritura publica, BCl - Boletim de Cadastramento Imobiliario,
Certidao de Posse ou afins.

Do cotejo entre as informacdes coletadas in loco e as fornecidas pelo proprietario, o PCF possui a
premissa de utilizar as medidas mais benéficas para valoracao do imével, ressalvados os casos em que

ha significativas divergéncias entre as informacdes.

Considerando as documentacdes apresentadas Matricula, Certidao Cadastral Imével, Escritura Pablica
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de Compra e Venda, Guia ITBI e a identificacdo com respectiva medigdo em campo realizada no
momento da selagem, as informac¢des adotadas para a valoracdo do imével serdo aquelas que melhor
se compatibilizarem com a avaliacdo espacial por imagem aérea.

Sobre o tema, tem-se que a anélise espacial do imével é técnica levada a efeito por meio do software de
mapeamento baseado em imageamento aéreo, utilizando sobrevoo executado em 2017,
disponibilizado pela SEDET - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Territorial e Meio Ambiente de
Maceié e base geoespacial levantada em campo pela equipe de selagem.

Caso necessario, a fim de consolidar ainda mais o resultado, o imével sera também investigado pelas
ferramentas Google Maps, Google Street View (imagens de 2018 a 2021) e/ou por meio de nova vistoria
em campo.

Com isso, considerando a coeréncia técnica da situacao espacial do imdvel avaliando com a
documentacgdo/informacédo mais benéfica apresentada, serdo consideradas na valoragdo a area
construida (47,98 m?) e a drea de terreno (82,79 m?) ambas medidas in loco.

Acerca das benfeitorias, conforme ja descrito no campo "ldentificacdo do imével em campo - Selagem”,
nao foram identificadas benfeitorias no imdvel avaliando.

O relato e documentacao sao aderentes a tipologia atribuida, qual seja Ponto Comercial - Padrao
Econdmico - conforme metodologia do IBAPE/SP e normas técnicas da ABNT.

Trata-se de situagdo em que o proprietario do lote é também proprietério de todos os 03 selos nele
contido (H02700008A, H02700008B e H02700008C). Portanto, por ser o imével um dos selos presentes
no terreno, optou-se pela metragem 47,98 m? da area construida para o selo H02700008C (Imével
avaliando) e a metragem 82,79 m? do terreno, sendo esse ultimo dividido proporcionalmente entre os
imoveis.

O descritivo do imdvel e valor aqui apresentados sdo correspondentes apenas ao selo em questao, qual
seja, H02700008C, onde o valor adotado para o selo foi obtido através da sua igual distribuicdo entre
os 03 selos de propriedade do beneficiario. Cabe ressaltar que para fins de valoracado os 03 imdveis
tiveram sua proposta apresentada de forma Unica, sendo atribuido um valor total a todos eles, tendo
em vista que os mesmos compdem uma construcado contigua. Desta forma, a avaliacdo global
considerou as diferentes tipologias existentes (residencial e comercial).

Por fim, cumpre esclarecer que a avaliacao final conjunta de todos os 03 selos do/a beneficiario/a
chegou ao total de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo esse valor sem os 10%
adicionais.

METRAGENS DE AREA CONSIDERADOS
Area construida: 47.98m?
Area de terreno: 82.79m?

7. Valor do Imoével

Com base nas informagées acima elencadas, bem como no mapeamento do estoque imobiliario e
precos praticados no mercado imobilidrio do municipio de Maceid, e, ainda, com respaldo nos critérios
padrdo previamente aprovados para definicdo do valor médio de mercado de iméveis, apresenta-se
como proposta de compensacao para o imével avaliando o seguinte valor:
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Adicional de 10% sobre o valor: 7.500,00

R$ 75.000,00

VALOR TOTAL: R$ 82.500,00

8. Informacgoes Finais

Documento informativo de proposta de danos materiais relacionados ao imével ora analisado, vélido
somente para fins de acordo e ndo vinculativo em eventual avaliacéo judicial, para caso de ndo
aceitagdo de proposta no PCF, conforme Clausula 132, paragrafo primeiro, do termo de acordo firmado
pela Braskem e as autoridades publicas nos autos da ACP n.° 0803836-61.2019.4.05.8000.

As informacodes pessoais constantes deste documento observam as finalidades limitadas e relacionadas
estritamente ao contetido de proposta de compensacédo no PCF, em conformidade com a Lei Geral de
Protecao de Dados Pessoais (Lei n.° 13.709/2018).

9. Esclarecimentos sobre pedido de reanalise de valor do imovel

A anadlise do pedido de revisdo da proposta de valor do imével foi elaborada a partir dos pilares do PCF
descritos no item 2 desse documento. Dessa forma, essa reandlise parte das premissas de garantir um
valor justo, a possibilidade de aquisicao de um imével semelhante e da atencdo as normas técnicas.

Para elaboracdo desse retorno, houve a revisao da proposta a partir da nova documentacao
apresentada e respectiva elaboracéo das justificativas técnicas da analise. Importante comentar, que
mesmo quando ha alguma inconsisténcia técnica nos documentos ou laudo de avaliagdo apresentados,
o PCF analisa as informacdes a fim de constatar a presenca de situacdo ndo comprovada anteriormente
ou mesmo no levantamento de campo, no intuito de determinar a situacdo mais coerente e benéfica ao
proprietario do imével.

O método de avaliacdo adotado como regra no PCF é o comparativo direto, modelo orientado pela
ABNT quando da presenca de iméveis semelhantes para utilizar como comparacéao. Portanto, o PCF
somente adota outras metodologias de valoracéo se o caso concreto for sui generis e, por conseguinte,
nao se enquadre no método comparativo.

De acordo com as NBRS 14653-1 e 2 da ABNT os laudos de avaliacdo, independentemente do método
adotado, devem conter requisitos minimos listados a seguir: a) identificacdo do solicitante do trabalho;
b) objetivo da avaliacao; c) finalidade da avaliagdo; d) identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;
e) documentacéo utilizada para a avaliacéo; f) pressupostos e condi¢des limitantes da avaliacéo; g)
diagnéstico do mercado; h) planilha dos dados pesquisados (com a identificacdo das fontes de
informacao e a correta identificacdo dos dados de mercado, com especificacdo e quantificacdo das
variaveis levantadas); i) memaria de célculo e explicitacdo dos calculos efetuados; j) indicacdo do
método utilizado (no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado, descrigcdo
das variaveis do modelo, com a definicdo do critério de enquadramento de cada uma das caracteristicas
dos elementos amostrais); k) especificacdo da avaliacao; |) resultado da avaliagdo e sua data de
referéncia; m) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela avaliagdo; n)
local e data da elaboracao do laudo.

Para esclarecer o contexto de cada item mencionado pela NBR, detalha-se sua definicdo conforme
segue:

a) identificacao do solicitante do trabalho: neste item deve constar a identificacdo da pessoa fisica ou
juridica ou representante legal que tenha solicitado o trabalho

b) objetivo da avaliagdo: conforme definido na NBR 14653-1 (Secéo 6 - Atividades basicas), neste item
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deve constar o tipo de valor a ser estimado, por exemplo: valor de mercado, valor patrimonial, valor
econdmico, custo de reedicao, entre outros. A NBR 14653-1 (Secdo 6.6 - Metodologia) estabelece que
a escolha da metodologia deve ser compativel - dentre outros aspectos - com o objetivo da avaliacao,
razdo pela qual é imprescindivel que este item esteja claramente definido no laudo de avaliacéo.

c) finalidade da avaliacdo: conforme definido na NBR 14653-1 (Secéo 6 - Atividades basicas), neste item
deve constar qual o intuito/interesse da avaliagdo, por exemplo: aquisi¢do, indenizacao, garantia,
tributacao e outros. A NBR 14653-1 (Segdo 6.6 - Metodologia) estabelece que a escolha da
metodologia deve ser compativel - dentre outros aspectos - com a finalidade da avaliagao, razédo pela
qual é imprescindivel que este item esteja claramente definido no laudo de avaliacéo.

d) identificagdo e caracterizacdo do bem avaliando: neste item deve constar o detalhamento da vistoria
realizada pelo avaliador, sobretudo no que tange a caracterizacdo do imével avaliando e do contexto
imobilidrio a que pertence. Neste sentido, a NBR 14653-2 (Se¢do 7.3 - Vistoria) ressalta que devem ser
abordados os aspectos relevantes a formacao de valor, devendo abranger:

(i) caracterizacdo da regiao (ver NBR 14653-2, Secao 7.3.1 - Caracterizacdo da regido);

(ii) caracterizacdo do terreno (ver NBR 14653-2, Secdo 7.3.2 - Caracterizacédo do terreno) e (iii)
caracterizacao das edificacdes e benfeitorias (ver NBR 14653-2, Secdo 7.3.3 - Caracterizagdo das
edificacbes e benfeitorias), considerando, por exemplo, a idade do imdvel e seu estado de conservacao
para fins de avaliagdo.

Estas caracterizacdes sdo fundamentais para que sejam estabelecidas as orientagdes para uma
adequadas coleta de dados no levantamento dos iméveis de referéncia (paradigmas).

e) documentacao utilizada para a avaliacado: neste item deve constar a identificacdo da documentacao
relativa ao imével avaliando fornecida pelo contratante ou interessado, para a realizacdo do trabalho.
Exemplos de documentagdes: escritura, certidao, projetos de arquitetura, boletim de cadastro
imobiliario e outras.

f) pressupostos e condic¢des limitantes da avaliagcdo: neste item devem constar as premissas, ressalvas e
condicdes limitantes estabelecidas pelo avaliador em razdo de restricdes e/ou limitagdes no
desenvolvimento de investigacdes mais aprofundadas ou na obtencao de esclarecimentos necessarios.
Sempre que o avaliador presumir e assumir situagdes ou fatos que possam afetar a escolha da
abordagem ou o resultado do trabalho, deve deixar claramente expressos no laudo de avaliacido os
pressupostos considerados. A NBR 14653-1 (Secdo 6.9 - Pressupostos, ressalvas e condi¢cbes limitantes)
cita como exemplos de pressupostos, ressalvas e condi¢es limitantes: adogdo de uma éarea especifica
no caso de informacgdes divergentes, ndo exame de passivos ambientais sobre iméveis, ndo exame de
vicios ocultos, impossibilidade de vistoria, entre outros.

g) diagndstico do mercado: neste item deve constar um relato sobre o mercado do bem avaliando, de
forma a indicar, tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado, conforme
estabelece a NBR 14653-1 (Secao 6.5 - Diagndstico de mercado).

h) planilha dos dados utilizados: neste item deve constar a apresentacdo da pesquisa dos dados de
mercado, ou seja, os dados dos iméveis levantandos que foram utilizados na valoragdo como
referéncia.. A NBR 14653-1 (Secdo 6.4.2 - Aspectos qualitativos) e a NBR 14653-2 (Secédo 8.2.1.4.1 -
Preliminares) estabelecem que a qualidade da amostra (pesquisa de mercado) deve estar assegurada
quanto a:

(i) dados de mercado coletados com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando
considerando seu valor de transacao.

(ii) correta identificacdo dos dados de mercado, sobretudo no que tange a completa descricdo das
caracteristicas (variaveis) relevantes dos imdéveis coletados;
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(iii) identificacdo das fontes de informacao, além da recomendacéo para inclusdo dos enderecos
completos dos dados de mercado.

Registra-se que a base dasAvaliacdes é a informacéo, razdo pela qual a pesquisa de mercado constitui o
principal insumo do processo avaliatério, sendo imprescindivel o cumprimento das diretrizes
normativas relacionadas a coleta de dados e qualidade da amostra. A ndo observancia destas
recomendagdes pode resultar em avaliagcoes destoantes da realidade do mercado.

i) memoria de célculo: neste item deve constar, de forma clara, os célculos efetuados, o campo de
arbitrio (se for o caso) e as justificativas para o resultado adotado. Neste sentido, a NBR 14653-2 (Secédo
8.2.1.4 - Tratamento de dados) estabelece as diretrizes para o tratamento dos dados coletados, haja
vista que apds a coleta dos elementos de referéncia, o avaliador estd geralmente de posse de uma
amostra composta de iméveis/informagdes que dificilmente serda homogénea o bastante para permitir
uma “conclusao direta” quanto ao valor médio de mercado desses imdveis. Por esta razdo, a NBR
14653-2 (Secao 8.2.1.4 - Tratamento de dados) define que para fins de estimativa do valor de mercado
de um imével - com base no método comparativo - que seja previamente realizado o tratamento dos
dados, sendo requisito obrigatério a apresentacédo do gréfico de precos observados versus valores
estimados pelo modelo.

Registra-se que avaliacdes de imdveis realizadas com base no método comparativo, sem o devido
tratamento dos dados coletados, tendem a ndo estar enquadradas de forma adequada nas normas
especificas da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que versam sobre a atividade de
avaliacoes de bens. Além disso, ao fazer inferéncias diretas, comparando “Imoveis”, sem o
tratamento/homogeneizacdo das informacdes, pode-se estar avaliando de forma equivocada um
imovel.

j) indicacdo do método utilizado: neste item deve constar a justificativa da escolha do(s) método(s) e
procedimento(s) utilizado(s).Faz-se necessario esclarecer, conforme preconiza a NBR 14653-1 (Secédo
6.6 - Escolha da metodologia): a metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo
do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o método comparativo direto de dados de mercado.

k) especificacdo da avaliagcdo: neste item deve constar a especificacdo atingida no trabalho avaliatério,
com relacdo aos graus de fundamentac&o e precisdo, conforme estabelece a NBR 14653-2 (Secéo 9 -
Especificacao das avaliacdes). A fundamentacao é funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério,
com a descricdo da selecdo da metodologia em razédo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos
dados disponiveis. A precisado é estabelecida, quando é possivel medir o “grau de certeza” e o “nivel de
erro toleravel” em uma avaliacdo. Iso depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacao, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e
natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. Os graus de fundamentac&o e de precisdo nas
avaliagdes de imdveis sdo definidos com base em critérios especificos fixados pela NBR 14653-2
(Tabelas 1, 2, 3, 4 e 5), guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde
ograul é o menore o graulll € o maior.

Faz-se necessario esclarecer que: somente com o devido/adequado grau de fundamentacao é que se
pode verificar se foram cumpridos, pelo avaliador, aspectos importantes definidos em norma, de modo
que, apenas com o cumprimento dos requisitos, podera se ter uma perspectiva sobre se a valoracdo
atribuida estd adequada. Esta verificacdo esta relacionados a qualidade e quantidade minima de dados
coletados, consisténcia das analises estatisticas e precisdo da estimativa do valor.

[) resultado da avaliagdo e sua data de referéncia: neste item deve constar, de forma explicita, o
resultado da avaliagdo, ou seja, o valor final atribuido ao imdvel avaliando e a data de referéncia da
avaliacao.

m) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela avaliacdo: neste item
deve constar a identificacdo, e respectiva assinatura, do profissional responsavel técnico pela
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elaboracédo do laudo de avaliacdo. A avaliagdo deve ser realizada por profissional devidamente
habilitado e capacitado, com observancia de suas atribuices e competéncias profissionais legalmente
definidas, de forma a n&o incorrer no exercicio ilegal da profissao.

n) local e data da elaboracdo do laudo: neste item deve constar a informacao sobre o local e a data da
elaboragéo do laudo de avaliacdo.

Vale destacar que o processo de avaliagdo é um processo que de manda anélise detalhada e apurada
das informacdes. A avaliacdo de um imével nao é feita por uma simples média aritimética. E necessario
levantar informacées (dados de mercado) que permitam criar uma matriz de avaliagdo e, a partir desta
matriz, atribuir valor a um imdével em especial. Selecionar, pontualmente, um nimero limitado de
imdveis e, a partir deles, estabelecer uma matriz de avaliacéo, tende a ndo ser a metodologia mais
apurada e pode gerar distor¢oes na atribuicao do valor do imével avaliando.

Isso posto, cumpre esclarecer que, mesmo que o PCF adote alguns parametros mais benéficos na
determinacgao de valoracdo dos iméveis, os laudos de avaliacdo precisam considerar elementos exigidos
pela norma, tais como: 1) identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando, que implica em considerar
fatores de conservacado/idade do imével avaliando, os quais podem gerar depreciacdo do valor real; 2)
diagnéstico do mercado e a planilha dos dados levantados, cuja analise deve abarcar os iméveis
paradigmas pesquisados considerando o “valor de transacao” do bem conforme orinta a NBR e ndo do
valor de anuncio/oferta; 3) indicacdo do método utilizado para elaboragdo do Laudo/Parecer, que
importa em ndo acrescer as benfeitorias de forma separada da valoragdo em geral, posto que néo ha
previsdo desse tipo de beneficio constante na NBR, entre outros. E importante destacar este ponto pois,
a elaboracdo de laudos técnicos sem o cuidado adequado, pode gerar uma expectativa de valoracido
nao aderente as normas que regulam este procedimento. O PCF utiliza premissas benéficas, justamente
para assegura que, a proposta apresentada, quando comparada a um laudo tecnicamente adequado,
seja justa.

Assim, analise técnica elaborada pelo PCF nessa justificativa, parte, portanto, desses requisitos minimos
constantes da ABNT, dos documentos existentes e premissas do PCF.

SINTESE DO PEDIDO DE REANALISE

O beneficiario, Sr. JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS, apresentou pedido de reanélise do valor
atribuido ao imével mencionado na proposta inicial, por meio do documento denominado “LAUDO DE
AVALIACAQ”, datado de 17 de maio de 2022, elaborado pela empresa CCA- ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO, sob a responsabilidade técnica da Engenheira Civil CAROLINA COTRIM AMARAL
(CREA n° 021523766-8) que informa ser o imével de uso COMERCIAL e localizado na Rua Manoel
Meneses, n° 10, bairro do Pinheiro, no municipio de Macei6, Estado de Alagoas.

De acordo com o “LAUDO DE AVALIACAO" apresentado o imével avaliando tem a seguinte descricao
para a area construida apenas no pavimento térreo: “saldo e bwc social”.

O documento aponta que o imével possui 43,68 m? de area construida (conforme levantamento
realizado “ in loco”) e 37,20 m? de area de terreno (conforme fracdo ideal equivalente a 50,10% da area
total de 74,25 m?, conforme escritura de compra e venda); atribuindo a ele o valor unitario médio de
mercado de R$ 3.847,52 / m? e, por fim, o valor total médio de R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito
mil reais).

Em nova ocasiao, foi apresentada uma carta de contestacdo a proposta, datada de 13 de julho de 2022,

também elaborada pela empresa CCA- ENGENHARIA E ADMINISTRACAO, e sob a responsabilidade
técnica da mesma Engenheira Civil CAROLINA COTRIM AMARAL (CREA n°® 021523766-8).

METODO DE AVALIACAO DO PCF
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O PCEF utiliza, em regra, o Método Comparativo Direto, aplicado no modelo de avaliacdo em grande
escala. Ressalta-se a expressao “em regra”, pois ha circunstancias excepcionais nas quais sao feitas
avaliagbes especificas e essas podem utilizar tanto o método comparativo, se este se mostrar adequado,
quanto outra metodologia que se apresente mais aderente ao caso concreto.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do bem por meio do
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis dos imdveis, tais como, sua localizacao,
seu padrdo de acabamento e benfeitorias, a sua tipologia (casa, apartamento, galpdo) e metragens de
terreno e de construgao.

Justamente por permitir uma avaliacdo pautada na realidade de valores do mercado local, e de ser a
primeira opg¢do definida pelas normas técnicas, o método comparativo é o mais apropriado para
utilizacdo numa realidade de reassentamento, pois garante que o seu proprietario adquira um imével
semelhante em regido com caracteristicas analogas.

A utilizacdo do método comparativo direto de avaliacdo é a orientagdo das Normas Brasileiras (NBR)
14.653 e Partes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que fixa nacionalmente as
diretrizes e os procedimentos para avaliacdo de bens, incluindo iméveis urbanos, como se observa
abaixo:

NBR 14.653 - 1. Item 7.5 Escolha da metodologia: “A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado”.

NBR 14.653 - 2. Item 8.1 Procedimentos gerais: “8.1.1 Para a identificacdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001".

Assim, em alinhamento com o método determinado na ABNT e do cumprimento dos requisitos minimos
para elaboragdo de um laudo constantes das normas técnicas, é que o PCF realiza essa revisado da
proposta de valor apresentado.

Isto posto, especificamente no que diz respeito ao imével avaliando referente ao beneficiario JOSE
MARCELO DOS SANTOS FARIAS, constante no SELO H02700008C e conexo dos selos H02700008A e
H02700008B, faz-se necesséario esclarecer que se trata de um IMOVEL TiPICO, com tipologia, padrao
construtivo, estado de conservacao, entre outras caracteristicas presentes no mercado imobiliario de
Maceié/AL, de modo que ha diversos iméveis disponiveis e que podem ser utilizados como paradigma
para definicdo do valor proposto, motivo pelo qual o PCF adotou o Método Comparativo para
determinacao da proposta.

ESCLARECIMENTOS QUANTO AO LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PELA EMPRESA CCA-
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO:

De acordo com a NBR 14653-1 (Avaliacdo de bens - procedimentos gerais), define-se valor de mercado
como: “quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma
data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.

Ainda de acordo com a NBR 14653-1, para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel,
deve-se empregar o método comparativo direto de dados de mercado. Nesta abordagem, o valor de
mercado do imdvel é estimado a partir da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto
as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.
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Adicionalmente, registra-se que a atividade de avaliacdo de bens é regida por normas especificas da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), NBR 14653 e suas partes, que estabelecem diretrizes
especificas para a elaboracdo do laudo de avaliagcdo, com fundamentacao técnica e cientifica.

Aqui, cumpre registrar que o laudo de avaliacdo apresentado pela empresa CCA ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO contempla os itens obrigatérios requeridos pela NBR 14653-2 (Avaliacio de bens -
imodveis urbanos). Ressalta-se, porém, que embora a metodologia empregada pela empresa CCA
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO - a saber: método comparativo direto de dados de mercado - esteja
prevista na NBR 14653-2 e seja a mais adequada para a estimativa do valor de mercado do imével
avaliando, faz-se necessario pontuar:

1. De acordo com a analise realizada no laudo de avaliagcdo elaborado pela CCA ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO, foi observado que a avaliadora adotou um modelo de avaliacio para o imével
objeto do selo H02700008C, objeto desta reanalise, onde o considera como um imdvel tnico. Porém,
cabe destacar que o avaliando faz parte de um conjunto de imdveis e avaliados como um todo, os quais
se encontram fisicamente no mesmo terreno, inclusive quando aborda-se do ponto de vista legal, visto
que os bens sao objetos da mesma documentacéo, sendo: matricula n® 45418, do 1° Cartério de
Registro Geral de Iméveis, datada em 01 de abril de 1986 e Mandado de Retificacdo AV-5-45. 418 -
Protocolo n°104.263.

Cabe, ainda, esclarecer que a divisdo dos imdveis em selos se trata de uma premissa adotada pelo PCF
(vide “item 6" do presente documento) e que o imével objeto desta reandlise é conexo com os imdveis
objetos dos selos H02700008A e H02700008B, sendo todos integrantes de uma mesma edificacao.
Dessa forma, a metodologia empregada pela avaliadora externa, avaliando o imével objeto desta
reandlise de forma segregada, ndo cabe neste contexto.

Ainda sobre isto, é importante esclarecer que a valoragdo do conjunto de selos H02700008A,
H02700008B e H02700008C (imdvel avaliando) foi realizada de forma UNICA, considerando suas
caracteristicas arquitetonicas (construgao contigua).

Esta apropriacdo unitaria, ou seja, a divisao do imdével em selos, é realizada exclusivamente para alocar
um “valor de imével” ao selo e viabilizar o pagamento dos demais danos e beneficios individuais de
cada selo. Portanto, é imperioso destacar que a valoracdo do imével foi realizada de forma global.

2. O imével avaliando se trata de edificacdo a qual compartilha o lote de terreno com outros 02 iméveis,
conforme evidenciado no “item 1" desta reanalise. Todavia, dentro do que foi possivel analisar na base
amostral coletada pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO, nao foi detectado nenhum imével
nessa mesma condicdo, de forma que a amostragem é composta por imdveis detentores da
exclusividade do lote de terreno, ndo havendo imdveis para venda em edificacdes de uso coletivo.
Dessa forma, a amostra utilizada pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO difere do avaliando nesse
aspecto, ndo sendo plenamente comparavel a ele. Assim, dada essa singularidade do avaliando (frente
os dados da amostra), entende-se que alguma ponderacao/ajuste deveria ter sido realizada no trabalho
avaliatério apresentado pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO para ndo se ignorar essa
particularidade.

Destaca-se que, para o modelo considerado pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO n3o ha
nenhuma diferenca, em termos de valor de mercado, entre se avaliar um imével localizado em lote de
terreno de uso coletivo e imdvel detentor da exclusividade do lote de terreno. Dessa forma, se o
avaliando fosse um imdvel isolado (isto €, com o uso exclusivo do lote de terreno), o valor da avaliagdo
apresentada pela CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO seria exatamente o mesmo (considerando o
mesmo modelo ora apresentado).

3. Seguindo com a anélise do laudo de avaliagdo particular, observa-se que o documento informa uma
area de construcdo de 43,68 m? para o avaliando nas paginas 1 e 2 do (as quais a avaliadora informa
terem sido inferidas “in loco”), porém seguindo com a apreciagdo do documento, observa-se que nas
péginas 9 e 10 a area construida, informada para o bem objeto desta reanilise, é de 67,12 m? onde é
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possivel observar que houve o acréscimo de uma érea de 23,44 m? de construcdo denominada

“Avaliado Braskem” no quadro disponibilizado na pagina 10, demonstrando o total de 67,12 m?, porém
q P pag ' , P

a avaliadora n&o deixa claro o fundamento destas informacdes.

4. Dando sequéncia na andlise do laudo apresentado, observa-se que grande parte da amostra
construida pela avaliadora externa nao foi precisamente identificada (dados 08, 14, 15, 16, 22, 23, 28,
30, 32, 33, 36, 38,40, 41, 45 e 46) no que tange a localizacdo, razédo pela qual ficou prejudicada a
validacao das respectivas caracteristicas dos imdveis pesquisados. As informacdes completas relativas
ao enderecamento de cada dado sdo fundamentais para a acuracia de suas identificagdes. A planilha
apresentada pelo avaliador externo ndo permite um acesso preciso da localizacdo dos imdveis
pesquisados, dificultando sobremaneira a localizagao/identificacdo dos mesmos.

5. Observando as variaveis "Area Construida” e “Area Total”, nota-se que nenhuma das amostras
efetivamente adotada na modelagem matematica possui area construida ou area total inferior as
adotadas para o avaliando. Sobre isto, cabe esclarecer que a extrapolacdo de variaveis ndo é uma
pratica desejavel em modelagens suportadas por técnicas de regressao linear classicas, em razdo do
maior risco associado em produzir estimativas que nao refletem a realidade do mercado que se
pretende explicar.

6. Por fim, constatou-se que o modelo matematico, inferido para explicar as variagdes dos precos de
mercado, contempla transformacdes nao usuais (no mercado imobilidrio) para as variaveis
independentes, a saber:

- Area Construida = funcao logaritmo (In(x));

- Area Total = funcgéo logaritmo (In(x));

- Nimero de Frentes = funcao identidade (x);

- Padrao Construtivo = fungéo logaritmo (In(x));

- Estado de Conservacgédo = fun¢do quadrada (x2);

- Renda Coordenadas = funcao logaritmo (In(x));

- Galpao/Prédio Comercial = funcéo identidade (x); e
- Valor Unitério = funcdo identidade (y).

Referido procedimento contraria a recomendacédo da NBR 14653-2, Anexo A: “as transformacdes
utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento do mercado,
com preferéncia pelas transformacdes mais simples de varidveis, que resultem em modelo satisfatério”.
Tal procedimento visa aproximar uma funcéo implicitamente formada no mercado de iméveis e que
determina os precos ofertados na regido. Essa funcdo, em geral, é caracterizada por calculos
relativamente simples, que devem ser refletidos em modelos, igualmente, mais simples.

Conforme evidenciado no corpo desta reanalise, o laudo de avaliagdo elaborado pela empresa CCA
ENGENHARIA E ADMINISTRACAO apresenta as inconsisténcias elencadas anteriormente. Por esta
razdo, tem-se que a estimativa do valor de mercado do imével avaliando constante no laudo de
avaliacdo elaborado pela empresa CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO, de R$ 168.000,00 (cento e
sessenta e oito mil reais), pode nao refletir a realidade do mercado.

CONSIDERACOES SOBRE O DOCUMENTO DE CONSTESTACAO DENOMINADO “CONSIDERACOES”
APRESENTADO PELA EMPRESA CCA ENGENHARIA E ADMINISTRACAO:

Inicialmente, percebe-se que as contestacbes referentes as “Consideragdes da Empresa - Itens |, Il e 111,
apresentados pela avaliadora externa, fazem mencao a informacdes relativas ao PCF - PROGRAMA DE
COMPENSACAO FINANCEIRA/PROPOSTA DE VALOR PARA IMOVEIS.

Tais premissas de disposicdo de informagdes seguem as seguintes diretrizes estabelecidas pela
METODOLOGIA DE COMPENSACAO DO PROGRAMA DE COMPENSACAO FINANCEIRA E APOIO A
REALOCACAO (conforme tépico 2 deste descritivo).
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Isto posto, todas as informacdes referentes a metodologia do programa se encontram disponiveis no
corpo deste documento.

- Consideracoes da Empresa - Itens [V e V:

Sobre o questionamento disposto nos itens IV e V, cabe esclarecer, e conforme disposto no “item 6" do
presente documento, que a valoragdo do conjunto de selos H02700008A, H02700008B e H02700008C
foi realizada de forma UNICA, considerando suas caracteristicas arquiteténicas (construcio contigua) e

juridicas.

Esta apropriagao unitaria, ou seja, a divisdo do imével em selos, é realizada exclusivamente para alocar
um “valor de imével” ao selo e viabilizar o pagamento dos demais danos e beneficios individuais de
cada selo. Portanto, é imperioso destacar que a valoracdo do imével foi realizada de forma global.

- Consideracoes da Empresa - Item VI:

Com relacdo ao disposto neste item, demonstra-se abaixo a apresentacdo do enderecamento dos dados
das amostras citadas na andlise do laudo de avaliagcdo externo:

- Amostra 08:
- Amostra 14:
- Amostra 15:
- Amostra 16:
- Amostra 22:
- Amostra 23:
- Amostra 28:
- Amostra 30:
- Amostra 32:
- Amostra 33:
- Amostra 36:
- Amostra 38:
- Amostra 40:
- Amostra 42:
- Amostra 45:
- Amostra 46:

Rua Projetada, proximo Reciclagem Prefeitura;

Rua Dr. Everaldo Oliveira Castro;

Rua Bardo de Atalaia, em frente ao IFAL;

Rua Bardo de Atalaia, antiga Copescal;

Av. Juca Sampaio, esquina com a rua Ant. Zeferino dos Santos;
Rua Comendador Palmeira, vizinho ao cond. Porto Ferrario;
Av. Tomas Espindola, esquina com a rua Princesa Isabel;
Avenida Mendonca Junior, Leildes Freires;

Rua Engenheiro Roberto Gongalves Menezes, antigo Fontes Iméveis & Condominios;
Avenida Moreira e Silva, Antiga Padaria Santa Rita;

Av. Fernandes Lima (Esq. com a Rua Frei Caneca);

Av. Menino Marcelo;

Conjunto Carajas Il - Rua C;

Av. Gov. Lamenha Filho;

Av. Menino Marcelo, Em frente a Auto Vanessa; e

Av. Menino Marcelo, Em frente a Auto Vanessa.

Como pode ser observado, é notavel que a amostragem néo estd completamente identificada no que
diz respeito a localizagdo no logradouro, ressalta-se que as informagées completas relativas ao
enderecamento de cada dado sdo fundamentais para a acuracia de suas identificagdes. Os enderecos e
complementos disponibilizados pela avaliadora externa ndo permitem um acesso preciso da localizagdo
dos iméveis pesquisados, dificultando sobremaneira a localizagdo/identificacdo dos mesmos, mesmo
que haja um imével confrontante ou o imével seja de esquina, ndo ha possibilidade certeira de se
identificar o bem a que se refere.

- Consideracoes da Empresa - Item VII:

Com relacdo a este questionamento, reforca-se que nao consiste em transgressdo normativa a utilizacdo
de transformacgdes ndo usuais e mais complexas em modelagens de Regressao Linear Multipla.
Entretanto, é sugestdo normativa a escolha de transformagdes mais simples e que permitam uma
interpretacdo mais clara do mercado que se pretende estudar. No caso concreto, o laudo externo
apresenta transformacdes de complexa interpretacao.

A partir do exposto acima, observa-se que diante das inconsisténcias apresentadas, posiciona-se no
sentido da manutencao de entendimento da anélise do laudo de avaliagcao particular apresentado.
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ESCLARECIMENTOS QUANTO A REANALISE DO VALOR GLOBAL ATRIBUIDO AO IMOVEL:

A partir da anélise dos documentos apresentados, dos dados levantados em campo, através das bases
do Poder Publico municipal e por imageamento aéreo, foi elaborada reanélise do imdvel e respectiva
valoracao, sempre considerando como referéncia o valor de iméveis situados em bairros com
caracteristicas semelhantes, dreas construida e de terreno aproximadas e padrao construtivo idéntico,
bem como levando em conta os precos praticados no mercado imobiliario local, utilizando pois, o
método comparativo direto de avaliagcdo orientado pela ABNT, motivo pelo qual foi elaborada a
reavaliagcdo conforme disposto, ficando a proposta de valor referente ao selo H02700008C definida em:

-R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais) - sem os 10%; e
-R$ 121.000,00 (cento e vinte e um mil reais) - com os 10 %.

Ressalta-se que por se tratar de um imével composto por 03 selos conexos: H02700008A, H02700008B
e H02700008C - todos de propriedade de tnico beneficidrio, e considerando a avaliagdo do imével
como um todo, foi incorporado ao valor da proposta do selo H02700008C a diferenca referente ao selo
H02700008B que ja teve a proposta aceita.

Neste contexto, convém destacar que o VALOR GLOBAL da proposta abarcando os 03 selos conexos é
de:

-R$ 295.000,00 (duzentos e noventa e cinco mil reais) - sem os 10%; e
- R$ 324.500,00 (trezentos e vinte e quatro mil e quinhentos reais) - com os 10%.

PARAMETROS CONSIDERADOS

Identificacdo do imdvel: o relato e documentacao sdo aderentes a tipologia atribuida, a saber: “Ponto
Comercial - Padrdo Econémico” - conforme metodologia do IBAPE/SP e normas técnicas da ABNT.

Trata-se de situacdo em que o proprietario do lote é também proprietario de todos os 03 selos nele
contido (H02700008A, H02700008B e H02700008C). Portanto, por ser o imével um dos selos presentes
no terreno, optou-se pela metragem 47,98 m? da 4rea construida para o selo H02700008C (Imével
avaliando) e a metragem 82,79 m? do terreno, sendo esse tltimo dividido proporcionalmente entre os
imoveis.

O descritivo do imével e valor aqui apresentado é correspondente apenas ao selo em questéo, qual
seja, H02700008C. Cabe ressaltar que para fins de valoragdo os 03 iméveis tiveram sua proposta
apresentada de forma Unica, sendo atribuido um valor total a todos eles, tendo em vista que os mesmos
compdem uma construcdo contigua. Desta forma, a avaliacado global considerou as diferentes tipologias
existentes (residencial e comercial).

Por fim, cumpre esclarecer que a avaliacao final conjunta de todos os 03 selos do/a beneficiario/a
chegou ao total de R$ 295.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo esse valor sem os 10%
adicionais.

Acerca das benfeitorias, conforme ja descrito no campo "ldentificacdo do imével em campo - Selagem”,
nao foram identificadas benfeitorias no imdvel avaliando.

Area construida: Mantida em 47.98m?
Area de terreno: Mantida em 82.79 m?
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10. Valor do Imovel apds reanalise

Levantadas as informacdes acerca do imével, avaliadas as caractericas e o Parecer entregue, como
mencionado nos esclarecimentos sobre o pedido de reanalise, optou-se pela majoracédo da valoragado
do imével para o seguinte valor:

R$ 110.000,00
Adicional de 10% sobre o valor: 11.000,00

VALOR TOTAL: R$ 121.000,00
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PARECER TECNICO INDEPENDENTE

SOLICITANTE Braskem

PROPRIETARIO José Marcelo dos Santos Farias
PROTOCOLO 567538104

TIPO DE LAUDO Parecer Técnico

TIPO DE IMOVEL Comercial

ULJ — Urbano - Loja

Rua Manoel Menezes, 10 — Pinheiro
OBJETO DA AVALIACAO
CEP 57055-504 — Maceid — AL

Matricula: 45.418 do 12 CRI de Maceio

SELOS H02700008C

Parecer Técnico Isento e Independente sobre
OBIJETIVO DO LAUDO Avaliacdao Técnica de Valor Mercadolégico do
avaliando

INFORMAGOES RELEVANTES

Eduardo Rottmann
CREA 0600874839 SP - 1000001421

Guilherme Damiani Schvartzaid

DADOS DO PROFISSIONAL CREA 0601636456 SP - 1000001412AL

Octavio Galvao Neto
CREA 0600762541 SP- 1000001421AL

ART AL20220290399
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1.APRESENTACAO

Contacto Consultores Associados, contratada para elaboragdao de parecer
técnico isento e independente sobre o Laudo Particular de avaliacdao do imével
localizado na Rua Manoel Menezes, n? 10 - Pinheiro, Maceio - AL, 57055-504,
(9°38'22.5"S 35°44'30.0"W), Selos H02700008C, trazido pelo assistido no
ambito do fluxo compensatério do programa de compensacdo financeira e
apoio a realocacdo de pessoas nas areas de risco situadas em Maceid/AL
(“PCF”).

Imével com caracteristicas de uso comercial, sendo que o Beneficiario
apresenta o valor do imdvel de RS 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil
reais), em laudo elaborado pela Eng2. Carolina Cotrim Amaral da CCA
Engenharia e Administracdao, datado de 17 de maio de 2022, contestando o
valor oferecido pela Braskem de RS 82.500,00 (oitenta e dois mil e quinhentos

reais).

Rua Augusta, 1.939 Conj. 23 Cerqueira Cesar 01413-000 S&o Paulo SP | (11) 3083-5561 | contactoconsultores.com.br
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INFORMACAO/ LAUDO PARTICULAR
; BRASKEM
CARACTERISTICA CCA Engenharia e Administra¢ao
Area do terreno (m?) 82,79 37,20 m? (conforme fracdo ideal

equivalente a 50,10% da area total
de 74,25 m?, conforme escritura de

compra e venda)

Area construida (m?) 47,98 43,68 m? (conforme levantamento

realizado “in loco”)

Padrdo construtivo Ponto Comercial — Padrao Econémico Normal
Divisdo interna 1 banheiro Saldo
Banheiro
Caracteristicas dos e Acabamento externo: ceramico; e Pisos: ceramico;
materiais de e Piso: ceramica/porcelanato; e Paredes: pintura e ceramica;
acabamento e Paredes: pintura e paredes | e Teto: laje no saldo e forro de PVC
revestidas na area molhada. .
no banheiro.

Benfeitorias N3o identificada N3o identificada

1.1.DOCUMENTACAO

Braskem

e Matricula n? 45.418 do 12 CRI de Maceid, de 01/04/1986, na qual
consta terreno com 13,20 m de largura na frente e de fundos por 11,25
m de frente a fundos;

e Certiddo Cadastral do Imével, de 04/02/2021, na qual consta terreno
com darea de 150,30 m? e testada de 11,30 m, e imdvel com area

construida de 36,00 m?;

Rua Augusta, 1.939 Conj. 23 Cerqueira Cesar 01413-000 S&o Paulo SP | (11) 3083-5561 | contactoconsultores.com.br



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.7, Pagina 6

CONTACTO
Q&; CONSULTORES

ASSOCIADOS

e Escritura Publica de Compra e Venda, do 1° Oficio de Notas e Protesto
da Comarca de Maceid/AL, livro:482, fls: 110, datada em 28 de marco de

2001, onde consta dimensdes de terreno de 13,20 m por 11,25 m;

e Declaragdo, de 10/04/2001, no qual foi acordado entre os Srs. José
Marcelo dos Santos e Paulo Henrique Rodrigues em que caberia ao Sr.
José Marcelo dos Santos Farias 6,60 m de frente e fundos por 5,45 m de

extensao de frente a fundos em ambos os lados do referido imodvel;

Identificagdo de Campo: drea de terreno de 82,79 m? e area construida

de 47,98 m?;

Reanalise: drea de terreno de 82,79 m? e area construida de 47,98 m?2.

Laudo Particular CCA Engenharia e Administracao

e Escritura Publica de Compra e Venda, do 1° Oficio de Notas e Protesto
da Comarca de Maceid/AL, livro:482, fls: 110, datada em 28 de marco de

2001, onde consta dimensdes de terreno de 13,20 m por 11,25 m.

Rua Augusta, 1.939 Conj. 23 Cerqueira Cesar 01413-000 S&o Paulo SP | (11) 3083-5561 | contactoconsultores.com.br
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2.PARECER

2.1.CONSIDERACOES SOBRE O DOCUMENTO DE VALORACAO
EM REANALISE

Trata-se de laudo bem completo e, em grande parte, em linha com as normas

de avaliagdes. No entanto, ha algumas consideracdes a serem feitas.

2.1.1.D0S DADOS AMOSTRAIS

Ha pertinéncia na amostra e o Laudo Particular coletou uma quantidade
consideravel de dados para o tratamento cientifico. No entanto, nao foi
possivel identificar a fonte de informacdes das varidveis indice Fiscal e Setor
Censitario. E sabido que o indice Fiscal provem da Planta Genérica de Valores
do municipio. No entanto, nao foi encontrada a PGV de Maceié em dominio
publico. Com isso, torna-se impossivel validar os valores da varidvel indice

Fiscal na amostra.

Quanto ao Setor Censitario, é possivel obter os dados de renda do Censo 2010
a partir das coordenadas geograficas do imdvel no @ site
http://nuvem.castler.com.br/clr/inServer/contentPages/GetKrigPoint/WebFor

m1l.aspx.

Verificou-se que, para evitar a extrapolacao da avaliacdo no item de area
construida, o Laudo Particular adotou a area total do comércio de 67,12 m? e,
posteriormente, realizou a avaliacao pela fracao equivalente para definicao do

7
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valor de mercado do imével avaliando, que possui area construida de 43,68 m?,
conforme levantamento realizado “in loco” pela autora do Laudo Particular.

Realizou tal procedimento por tratar-se de imoével atipico na regiao.

De acordo com a amostra levantada no Laudo Particular, a amplitude da
varidvel drea construida é de 50,00 m? a 2.000 m2. A NBR 14.653-2:2011, em
seu item 9.2.1, define os seguintes critérios quanto a extrapolacao quanto ao
engquadramento do grau de fundamentacao:

“Grau lll: ndo admitida;

Grau Il: Admitida para apenas uma varidvel, desde que:

a) as medidas das caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam

superiores a 100 % do limite amostral superior, nem inferiores a

metade do limite amostral inferior;

b) o valor estimado néo ultrapasse 15 % do valor calculado no limite

da fronteira amostral, para a referida varidvel, em mddulo.
Grau I: Admitida, desde que:

a) as medidas das caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam
superiores a 100 % do limite amostral superior, nem inferiores a
metade do limite amostral inferior;

b) o valor estimado néo ultrapasse 20 % do valor calculado no limite
da fronteira amostral, para as referidas varidveis, de per si e
simultaneamente, e em mdodulo.” (ABNT NBR 14.653-2:2011, grifos

Nossos)

O Laudo Particular atingiu grau Il no item de extrapolacao. No entanto, nao era

necessario ter sido considerada a area construida de 67,12 m? para a avaliacdo,

8
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pois a area do imovel, apesar de extrapolar o limite inferior da amostra (50,00
m?), ndo ultrapassa a metade do limite inferior, que seria 25,00 m?. Portanto,
torna-se desnecessaria essa operacao de considerar a area maior para depois

ser avaliada a fracdo ideal equivalente do avaliando.

2.1.2.DAS VARIAVEIS

e Padréo de Acabamento: foi usada uma variavel do tipo codigo alocado sem

nenhuma necessidade, a utilizacdo do CUB — AL seria de melhor critério.
Ressalta-se ainda que ndo foram apresentadas imagens dos elementos
comparativos, para sua identificagdo, impossibilitando a verificagdo do
enquadramento de cada item nos padrbes utilizados. Ha somente 5
elementos com a mesma caracteristica do avaliando, quando a norma
preconiza: “recomenda-se que as caracteristicas especificas do imoével
avaliando estejam contempladas na amostra utilizada em numero
representativo de dados de mercado”
Cabe aqui ressaltar, que a qualificacido do padrdo de acabamento foi determinada
pelo signatario do laudo particular, portanto, ndo € uma variavel proxy, mas sim,
qualitativa.
As ponderagdes apresentadas no laudo particular sobre o Padrao de Acabamento,
depreende-se que toda a amostra foi visitada, sendo assim, por qual motivo ndo
consta no laudo as fotografias dos elementos comparativos, bem como seu
endereco completo? Logo, descarta-se a hipotese de que a amostra foi visitada e,
portanto, o emprego desta variavel foi baseado em suposi¢des, devendo assim ser

removido do estudo por falta de base.

Rua Augusta, 1.939 Conj. 23 Cerqueira Cesar 01413-000 S&o Paulo SP | (11) 3083-5561 | contactoconsultores.com.br
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Existe apenas um dado com padrao construtivo 2, o que nado é representativo
no universo amostral e, portanto, deve ser retirado do estudo, ou serem

acrescidos mais dados com esta caracteristica.

e Estado de Conservacao: nao ha imagens dos elementos comparativos, e

nem a indicacdao de que todos foram vistoriados pelo avaliador,
comprovando o estado de conservacao real dos imdveis, para que tal
varidvel fosse efetiva para utilizacao, ensejando na mesma situacao do

Padrao de Acabamento, ou seja, trata-se de variavel imprestavel.

2.1.3.DA MODELAGEM

Chama a atencao dois aspectos da modelagem:
e Coeficiente de determinacgao;
e Correlagdo parcial entre Area Construida e Area Total.

Quanto ao coeficiente de determinacdo, este mede o percentual da varia¢do
total do valor em torno da média que é explicada pela variacao dos regressores
adotados na equacao da regressao. Em avaliacdes de imdveis, busca-se atingir
um valor de, no minimo, 0,800 para o coeficiente de determinacdo. Este
minimo indica que a equacao de regressao esta “explicando”, pelo menos, 80%
da variacao total do valor da variavel dependente em torno da média. Contudo,
o Laudo Particular possui um coeficiente de determinacao de 0,7255407, sendo

baixo para o parametro apontado acima.

10
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4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,8517868 / 0,8517868
Coeficiente de determinacfo: 0,7255407
Fisher - Snedecor: 9,44
SignificAncia do modelo (%): 0,01

Quanto a correlacdo parcial entre Area Construida e Area Total, a ABNT NBR

14.653-2:2011 traz o seguinte critério no Anexo A (normativo), item A.2.1.5.2:

“Para verificagdo da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar,
analisar a matriz das correlagées, que espelha as dependéncias lineares
de primeira ordem entre as varidveis independentes, com atencdo

especial para resultados superiores a 0,80. Como também é possivel

ocorrer multicolinearidade, mesmo quando a matriz de correlagdo
apresenta coeficientes de valor baixo, recomenda-se, também, verificar
o correlacionamento de cada varidvel com subconjuntos de outras
varidveis independentes, por meio de regressées auxiliares, como pela
andlise de varidncia por partes”. (ABNT NBR 14.653-2:2011, grifos
Nossos)

Verifica-se, na matriz de correlagdes do Laudo Particular, que ha colinearidade

entre Area Construida e Area total, uma vez que apresentam valores superiores

a 0,80. O proprio software SisDEA indicou em vermelho estes valores:

11
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME
1| Variavel | Trarst | Alas | x1 x2 x3 M | x| e X7 y

Area Construida ) x1 0 091 020 030 02 006 05 02
Area otal I3 2 091 0 022 027 023 013 046 -0.08
Ndmero de frentes x 3 020 02 0 026 03 012 003 036
Padrio Construtivo e 030 027 026 0 005 02 067 0.54
Estado de Corservagio  »° x0 022 023 035 005 0 -0.03 030 -0.33
Renda Coordenadas  Ini) 6 006 013 012 021 003 0 035 024
Galpio / Prédio Comerci.. x X7 051 04 003 067 030 035 0 060
Valor unitirio y y 022 008 03 054 033 024 080 0

Ainda conforme a norma, em seu item A.2.1.5.1, a colinearidade representa

“Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais varidveis

independentes provoca degeneracbes no modelo e limita a sua

utilizagdo. As varidncias das estimativas dos pardmetros podem ser

muito grandes e acarretar a aceitacdo da hipotese nula e a eliminagdo

de varidveis fundamentais.” (ABNT NBR 14.653-2:2011, grifos nossos)

Como Area Construida e Area Total sdo varidveis muito importantes, ndo pode
haver colinearidade entre as duas. Do contrario, havera distorcdao na

modelagem.

O Laudo Particular utiliza transformacdes quadraticas na equagao do modelo
de regressdao, que nao sao as mais recomendadas para analise do

comportamento das variaveis:

12
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| |D Variaveis | Transt| Elasti..| t Cakula... | Sig.%) | Coef RL |Coef RNL |Média | Minimo | Maximo |
¥  Area Construida k) -151. 249 1,97% -117633. 41720 5000 150000
¥  Areatotal k) 1403 284 088% 1163206.. 47924 5000 1.6000C
¥  Numero de frentes X 6686.. 375  0,00% 1552926.. 121 1,00 2,00
I Indice hscal
[T Setor Censitario
¥  Padrio Consttivo k) 445% 146  15,65% 1898643.. 358 2,00 400
¥ Estado de Conservagio A 674% 364 012% -1251318 935 032 5260
I”  Renda Bairro
¥  Renda Coordenadas k) 475% 172 971% 8147045.. 277616 90219 493013
¥  Galpdo / Prédio Comercial x  2930.. 133 19,50% 6806051.. 145 1,00 2,00
¥  Valor unitirio y 228 317% -876222.. 271484 43750 56179

Segundo PELLI* (2003), as opg¢Oes mais simples normalmente descrevem
melhor o comportamento do mercado, sendo elas: X, 1/X e In(X). As demais,
como X?, X1/2, 1/X%, 1/X1/2 devem ser utilizadas quando n3o for possivel
selecionar um modelo que descreva com consisténcia o comportamento do
mercado. As transformacdes mais complexas nao permitem condicdes do
avaliador analisar o comportamento da variavel, tratando-se de mero artificio

matematico.

E um erro que ocorre ao se adotar funcdes quadraticas é que duas areas de
terreno muito distintas podem assumir um mesmo valor. Isso é perceptivel no

grafico abaixo, retirado da pagina 50 do Laudo Particular:

1 PELLI NETO, A., Curso de Engenharia de Avaliages Imobilidrias — Fundamentos e Aplicacdo da Estatistica

Inferencial, 2003

13
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Segundo o grafico um imdvel de 1500 m? possui valor nulo, ou um imdvel de

600 m? possui o0 mesmo valor de um imdvel de 800 m?, praticamente uma

heresia.

Como tal premissa é inconsistente com o comportamento de mercado, conclui-

se que o modelo do Laudo Particular se encontra erroneo.

14
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3.CONCLUSAO

O Laudo Particular, elaborado pela Eng2. Carolina Cotrim Amaral da CCA
Engenharia e Administragdao, apresenta algumas inconsisténcias estatisticas
gue necessitam ser melhoradas para tornar seu modelo estatistico valido do

ponto de vista preditivo e normativo. Portanto, é necessario ser revisto:
e O coeficiente de determinacdao do modelo;

e A alta correlagao entre area construida e area total.

Além disso, ndo é necessario aumentar a area construida do imoével para 67,12
m? a fim de evitar-se a extrapolacdo. Recomenda-se que o calculo da avaliacdo

seja feita somente com a area do imdvel avaliando.

Logo, pelos motivos expostos, o valor do Laudo Particular deve ser revisto.

15
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4.ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este PARECER TECNICO, que se

compoe de 16 (Dezesseis) folhas, sendo esta ultima datada e assinada.

Acompanha 1 (um) anexo:

Anexo | - ART

Sao Paulo, 22 de setembro de 2022.

EDUARDO Assinado de forma digital por

' EDUARDO GUILHERME DAMIANI Assinado de forma digital por OCTAVIO GALVAQ  ysinado de forma digtal per
M ANNOIET I ez SCHVARTZAID:101935238 CULHERVEDAMAN NETO:99204576804 "0
EDUARDO ROTTMANN  GUILHERME SCHVARTZAID  OCTAVIO GALVAO NETO
CREA n2 0600874839 CREA n2 0601636456 CREA n2 0600762541
1000001421AL 1000001412AL 1000001421AL
ENGENHEIRO CIVIL ENGENHEIRO CIVIL ENGENHEIRO CIVIL

CONTACTO CONSULTORES ASSOCIADOS
CNPJ 00.738.774/0001-14
CREA 460.466

16
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ANEXO |
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Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REA AL No© AL2022/029039%

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Alagoas
INICIAL

1. Responsavel Técnico
EDUARDO ROTTMANN
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 2603294024
Registro: 1000001421AL

Empresa contratada: CONTACTO CONSULTORES ASSOCIADOS Registro : 0000552895-AL
2. Dados do Contrato
Contratante: BRASKEM S.A. CPF/CNPJ: 42.150.391/0001-70
RUA ETENO N°: 1561
Complemento: Bairro: POLO PETROQUIMICO
Cidade: CAMACARI UF: BA CEP: 42810000
Contrato: 128894 Celebrado em: 01/04/2022
Valor: R$ 74.400,00 Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Acdao Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servigo

RUA AUGUSTA N°: 1939
Complemento: Cj 23 Bairro: CERQUEIRA CESAR
Cidade: SAO PAULO UF: SP CEP: 01413000
Data de Inicio: 04/08/2022 Previsdo de término: 31/08/2022 Coordenadas Geogréficas: -23.559815, -46.661293
Finalidade: SEM DEFINIGAO Caddigo: Néo Especificado
Proprietario. BRASKEM S.A. CPF/CNPJ: 42.150.391/0001-70
4. Atividade Técnica
16 - Execugao Quantidade Unidade
8 - Auditoria > CONSTRUCAO CIVIL > EDIFICAGOES > #1.1.9 - DE IMOVEIS 20,00 un

Ap6s a conclusédo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART
5. Observagdes

Prestacéo de servigos, sob demanda, de elaboragdo de parecer técnico isento independente sobre o Laudo Particular de avaliagéo trazido pelo
assistido no ambito do fluxo compensatdrio do programa de compensacao financeira e apoio a realocacdo de pessoas nas areas de risco situadas em
Macei6/AL ("PCF"), com relagédo a cada imével que integra o PCF, a partir da avaliagio feita pela Contratante, em sede de reanélise, considerando os
elementos do capitulo Esclarecimentos sobre pedido de reanalise de valor do imével que integra o respectivo Documento da Valoragdo em Reandlise
(conforme definido no Anexo 1), como parte do acordo homologado perante a 32 Vara Federal da Secéo Judiciaria de Alagoas, de acordo com a
Resolugdo n° 25 (Anexo VII), conforme detalhado no Anexo | ("Servigos").

6. Declaragdes

- Clausula Compromisséria: Qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacéo ou execugéo, sera resolvido por
arbitragem, de acordo com a Lei no. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de Mediacéo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-AL,
nos termos do respectivo regulamento de arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar.

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacéo especifica e no decreto n.
5296/2004.

7. Entidade de Classe
SEM INDICACAO EDUARDO Assinado de forma digital por

EDUARDO ROTTMANN:03368712870
ROTTMANN:03368712870 Dados: 2022.09.29 1335:41 03'00'

8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informacées acima EDUARDO ROTTMANN - CPF: 033.687.128-70

X de de
Local data BRASKEM S.A. - CNPJ: 42.150.391/0001-70

9. Informagdes

* A ART é valida somente quando quitada, mediante apresentacéo do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor
Valor da ART: R$ 233,94 Registrada em: 09/08/2022 Valor pago: R$ 233,94 Nosso Numero: 8302065917

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: http://crea-al.sitac.com.br/publico/, com a chave: 28wD1
Impresso em: 12/08/2022 as 15:52:15 por: , ip: 45.165.149.252

www.crea-al.org.br crea-al@crea-al.org.br - CREA_AL
Tel: (82) 2123-0866 Fax: (82) 2123-0894 O e o™
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CONSIDERACAO

A CCA-Engenharia e Administracdo, pessoa juridica de direito privado, sediada a av.
Mendonca Janior, 317-C, Gruta de Lourdes, Maceid/AL, inscrita sob CNPJ n°
24.484.632/0001-36, neste ato representada por sua socia-diretora, Carolina Cotrim
Amaral, Engenheira civil, CREA 021523766-8, vem em atendimento & solicitacdo de
Vossa Senhoria impugnar o documento denominado “PTI — Parecer Técnico
Independente”, cujo beneficiario € o Sr. José Marcelo dos Santos Farias, CPF

647.072.294-68, Selo H02700008C, o qual é possivel pontuar os seguintes itens abaixo:

No topico 1 “Apresentacdo”, pagina 4 do Parecer Técnico Independente — PTI,
apresentado pela Contacto Consultores Associados, a empresa informa que trata-se de um

parecer técnico isento e independente e faz menc¢éo aos valores apresentados pela CCA

Engenharia e Administracdo = R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais), datado
de 17 de maio de 2022, cujo responsavel é a Engenheira Carolina Cotrim Amaral e o da

Braskem = R$ 82.500,00, contudo, ndo foi observado nenhuma consideracdo quanto

ao documento denominado PCF — Programa de Compensacdo Financeira da

Braskem, contratante da empresa, que enfatiza utilizar-se de modelo orientado pelas

normas vigentes 14653-1 e 2 da ABNT, porém, ndo seque nenhum dos preceitos das

mesmas, tais como: “De acordo com as NBRS 14653-1 e 2 da ABNT os laudos de

avaliacdo, independentemente do método adotado, devem conter requisitos minimos

listados a sequir:

a. ldentificacdo do solicitante do trabalho;
b. Objetivo da avaliacéo;
Finalidade da avaliacéo;

c
d. Identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;

e. Documentacao utilizada para a avaliacéo;

f.  Pressupostos e condi¢Ges limitantes da avaliacéo;
g. Dados e informacGes efetivamente utilizados;

h. Memoria de calculo;

Indicacéo do (s) método (s) utilizado (s), com justificativa da escolha;
J. Especificacdo da avaliacéo;

k. Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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I.  Qualificacéo legal completa e assinatura do (s) responsavel (is) técnico (s) pela
avaliacéo;
m. Local e data da elaboracéo do laudo;

n. Outros requisitos previstos nas demais partes desta Norma; ”

Dando continuidade ao documento apresentado pela empresa, item 2.1.1 a mesma
informa “H& pertinéncia na amostra e o Laudo Particular coletou uma quantidade
consideravel de dados para o tratamento cientifico. No entanto, ndo foi possivel
identificar a fonte de informagc@es das variaveis Indice Fiscal e Setor Censitario. E sabido
que o indice Fiscal provém da Planta Genérica de Valores do municipio. No entanto, n&o
foi encontrada a PGV de Maceié em dominio publico. Com isso, torna-se impossivel

validar os valores da variavel Indice Fiscal na amostra.”

Observa-se a falta de comprometimento por parte da empresa que elaborou 0 documento
denominado Parecer Técnico Independente, uma vez que, nenhuma das 02 (duas)
variaveis citadas (indice fiscal e setor censitario) constam no Laudo de Avaliacdo (n°
84/2022, datado de 25). Por este fato, impugnamos a analise apresentada, podendo ter

sido analisado outro laudo.

Dando continuidade ao documento apresentado pela empresa, ainda no item 2.1.1 a
mesma relata sobre a area construida utilizada para efeito dos calculos, esta sendo
reapresentado o laudo atendendo as premissas da NBR 14653-1:2019 (Avaliagdes de bens
- Procedimentos gerais) e NBR 14653-2:2011 (Avaliagdes de bens — Imoveis urbanos).

No item 2.1.2, o documento pontua que “foi usada uma variavel do tipo codigo alocado

sem nenhuma necessidade, a utilizacdo do CUB — AL seria de melhor critério.”

Conforme a NBR 14653-2:2011, item 8.2.1.2.2 “As variaveis devem ser escolhidas com
base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos
que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na
explicacdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa.”, e Anexo A da referida

norma “f) o engenheiro de avaliagdes deve se empenhar para que as varidveis importantes

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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estejam incorporadas no modelo-inclusive as decorrentes de interacdo-e as variaveis
irrelevantes ndo estejam presentes;” ou seja, ndo existem variaveis pré-definidas e sim
que as variaveis importantes estejam incorporadas no modelo, como observado no laudo

de avaliacdo.

No mesmo item a mesma informa “Ressalta-se ainda que ndo foram apresentadas imagens
dos elementos comparativos, para sua identificacdo, impossibilitando a verificagdo do

enguadramento de cada item nos padrdes utilizados.”

Conforme a NBR 14653-2:2011, item 9, tabela 1, subitem 3, Identificacdo dos dados de
mercado, enquadramento 111 — “Apresentacao de informacdes relativas a todos os dados
e variaveis analisados na modelagem, com foto e caracteristicas conferidas pelo autor do
laudo”; enquadramento II — “Apresentacdo de informaces relativas a todos os dados e
variaveis analisados na modelagem”; o laudo em estudo foi enquadrado como grau de
fundamentacéo Il, ndo se fazendo necessario a apresentacdo das fotos. Todos os dados
amostrais constam as fontes de informac6es que podem ser consultadas, salienta-se que
qguando do levantamento esta engenheira observa “in loco” e/ou da disponibiliza¢do de

fotos/videos dos ambientes internos para que possamos enquadrar o imdvel.

Continuando no mesmo item, a mesma ressalta “Ha somente 5 elementos com a mesma
caracteristica do avaliando, quando a norma preconiza: “recomenda-se que as
caracteristicas especificas do imével avaliando estejam contempladas na amostra

utilizada em nimero representativo de dados de mercado”.

Como exposto anteriormente, enfatizamos a falta de comprometimento por parte da
empresa que elaborou o documento denominado Parecer Técnico Independente, uma vez
que, o imdvel foi enquadrado como padrdo de acabamento = 4 (normal) e nos dados
amostrais que contemplam o laudo de avaliacdo de 33 (trinta e trés) dados considerados,
20 (vinte) foram enquadrados com as mesmas caracteristicas, demonstrando claramente

que ha um equivoco do parecer.

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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Quanto a consideracdo “Cabe aqui ressaltar, que a qualificacdo do padrdo de acabamento
foi determinada pelo signatério do laudo particular, portanto, ndo é uma variavel proxy,

mas sim, qualitativa.”

Esté sendo reapresentado o laudo de avaliagdo, sendo retificado a classificacdo da variavel
de proxy para qualitativa (cddigo alocado), porém, a mesma foi tratada como sendo
qualitativa: “variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou
hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem”, conforme recomendagdes da
NBR 14653-2, salienta-se que, a classificacdo néo inviabiliza o laudo de avaliagdo, uma

vez que, desde o principio a mesma foi tratada como sendo qualitativa.

No Parecer ¢é possivel observar “As ponderacfes apresentadas no laudo particular sobre
0 Padrédo de Acabamento, depreende-se que toda a amostra foi visitada, sendo assim, por
qual motivo ndo consta no laudo as fotografias dos elementos comparativos, bem como
seu endereco completo? Logo, descarta-se a hipdtese de que a amostra foi visitada e,
portanto, o emprego desta variavel foi baseado em suposicbes, devendo assim ser

removido do estudo por falta de base.”

Como explicitado acima, a NBR 14653-2:2011, item 9, tabela 1, subitem 3, Identificacéo
dos dados de mercado, enquadramento Il — “Apresentacdo de informacdes relativas a
todos os dados e variaveis analisados ha modelagem, com foto e caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo”; enquadramento II — “Apresentacdo de informacdes relativas a todos
os dados e variaveis analisados na modelagem”; o laudo em estudo foi enquadrado como
grau de fundamentacdo Il, ndo se fazendo apresentacdo das fotos, todos os dados
amostrais constam as fontes de informacdes que podem ser consultadas, salienta-se que
quando do levantamento esta engenheira observa “in loco” e/ou da disponibiliza¢do de
fotos/videos dos ambientes internos para que possamos enquadrar o imével. No item
8.2.1.2.2 da NBR 14653-2 “As variaveis devem ser escolhidas com base em teorias

existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum (...)” o enquadramento ndo ¢

baseado em suposi¢des como afirma a mencionada empresa e sim, através de
conhecimentos adquiridos, salienta-se que o enquadramento foi feito conforme a

descricdo da variavel que constam no laudo de avaliacéo.

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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Dando continuidade “EXiste apenas um dado com padrdo construtivo 2, 0 que ndo é
representativo no universo amostral e, portanto, deve ser retirado do estudo, ou serem
acrescidos mais dados com esta caracteristica”

Esta sendo reapresentado o laudo de avaliacdo, atendendo aos preceitos das normas
vigentes que regem sobre avaliaces NBR 14653-1:2019 (Procedimentos gerais) e NBR
14653-2:2011 (Avaliacdes de bens — Imdveis urbanos) da ABNT — Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Quando a mesma fala sobre a variavel Estado de conservagdo “ndo ha imagens dos
elementos comparativos, e nem a indicagéo de que todos foram vistoriados pelo avaliador,
comprovando o estado de conservacao real dos imoveis, para que tal variavel fosse efetiva
para utilizacdo, ensejando na mesma situacdo do Padrdo de Acabamento, ou seja, trata-se
de variavel imprestavel.”

Como explicitado acima, a NBR 14653-2:2011, item 9, tabela 1, subitem 3, Identificacdo
dos dados de mercado, enquadramento Il — “Apresentacdo de informacdes relativas a
todos os dados e variaveis analisados na modelagem, com foto e caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo”; enquadramento II — “Apresentacdo de informacdes relativas a todos
os dados e variaveis analisados na modelagem”; o laudo em estudo foi enquadrado como
grau de fundamentacdo Il, ndo se fazendo apresentacdo das fotos, todos os dados
amostrais constam as fontes de informacgdes que podem ser consultadas, salienta-se que
quando do levantamento esta engenheira observa “in loco” e/ou da disponibiliza¢do de
fotos/videos dos ambientes internos para que possamos engquadrar o imovel.

No item 2.1.3. do Parecer Técnico Independente, temos “Quanto ao coeficiente de
determinacdo, este mede o percentual da variagdo total do valor em torno da média que
é explicada pela variacdo dos regressores adotados na equacdo da regressdo. Em
avaliacdes de imoveis, busca-se atingir um valor de, no minimo, 0,800 para o coeficiente
de determinacéo. Este minimo indica que a equagdo de regressao esta “explicando”, pelo
menos, 80% da variacdo total do valor da variavel dependente em torno da média.
Contudo, o Laudo Particular possui um coeficiente de determinacdo de 0,7255407, sendo
baixo para o parametro apontado acima.”

A norma néo exige um valor minimo para os coeficientes de determinacédo ou correlacao.
Entretanto, a pratica é evitar modelos com coeficientes de correlacdo abaixo de 0,75,
salienta-se que obtivemos coeficiente de correlagdo 0,85. Como o coeficiente de
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determinacdo é igual ao coeficiente de correlacdo elevado ao quadrado, ndo faz sentido
definirmos um valor recomendado para esse coeficiente, uma vez que, se o coeficiente de
correlacdo atender ao minimo recomendado, o coeficiente de determinacdo também
atendera. Abaixo é possivel observar um quadro de sugestdes, obtido do curso de
engenharia de avaliagbes — regressdo linear e inferéncia estatistica — fundamentos e
aplicacdo, do Sr. Antonio Pelli, Engenheiro Civil e Mecanico pela UFMG, mestre em
Inteligéncia Computacional pela UFMG e diretor técnico da Pelli Sistemas Engenharia

lisistemas Anélise do coeficiente de correlagéo
(sugestoes)

C=1,00 ) Correlacdo Perfeita
1,00>C>0,75 == Correlacio Forte
0,75>C>0,50 mm) Correlacdo Média
0,50>C>0,00 mmp Correlacao Fraca

cC=0 L3 Correlacao Inexistente

Continuando no item 2.1.3. do Parecer Técnico Independente, temos “Quanto a
correlacdo parcial entre Area Construida e Area Total, a ABNT NBR 14.653-2:2011 traz
0 seguinte critério no Anexo A (normativo), item A.2.1.5.2 (...) Como Area Construida
e Area Total sdo variaveis muito importantes, ndo pode haver colinearidade entre as duas.
Do contrario, havera distorcdo na modelagem.”

Correlacdo alta entre variaveis independentes ndo impede o uso do modelo, apenas o
restringe para estimativas de valores de imoveis que respeitem a estrutura da
colinearidade. Como observado no modelo, ndo houve transgressao as normas vigentes.
Continuando no item 2.1.3. do Parecer Técnico Independente, temos “O Laudo Particular
utiliza transformacdes quadraticas na equacdo do modelo de regressdo, que ndo sédo as
mais recomendadas para analise do comportamento das variaveis (...)Segundo PELLI1
(2003), as opgOes mais simples normalmente descrevem melhor o comportamento do
mercado, sendo elas: X, 1/X e In(X). As demais, como X2, X1/2, 1/X?, 1/X1/2 devem ser
utilizadas quando ndo for possivel selecionar um modelo que descreva com consisténcia
o0 comportamento do mercado. As transformagfes mais complexas ndo permitem
condi¢Ges do avaliador analisar o comportamento da variavel, tratando-se de mero
artificio matematico.”

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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Ao entrarmos em contato com o Sr. Antonio Pelli, Engenheiro Civil e Mecanico pela
UFMG, mestre em Inteligéncia Computacional pela UFMG e diretor técnico da Pelli
Sistemas Engenharia (2021), 0 mesmo nos assegurou que: “As transformagoes sao de
escolha do avaliador e, ao que parece, o coeficiente de correlacéo, tanto na regressao
quanto na funcdo estimativa, mostram que as varidveis independentes,
transformadas ou néo, estdo ajustadas a variavel dependente. Portanto, ndo existe
erro no modelo referente a esta questao. O que pode ser dito é que talvez exista um
modelo mais ajustado” dando respaldo ao modelo apresentado por nds nessa avaliacao.

Quanto ao gréafico apresentado, fls. 50 do arquivo PDF, ndo esta errdbneo quando do
atendimento dos dados do imével avaliando, uma vez que, 0 mesmo esta inserido na area
crescente do gréfico, porém, salienta-se que o modelo apresentado € restrito para imoveis
de até 750,00 m2 (aproximadamente), uma vez que, apos essa area 0 modelo ndo consegue
explicar.

Diante do exposto, conclui-se que a avaliacdo, dita independente, da Contacto
Consultores Associados apresenta dois pesos e duas medidas, ao condenar os Laudos
Particulares aqui apresentado e se abster de julgar de forma correta o “laudo” apresentado

pela Braskem.
Maceio, 25 de novembro de 2022.
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LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL COMERCIAL SITUADO A
RUA MANOEL MENEZES, N° 10 - PINHEIRO
MACEIO/AL

TERREO - AMARELO

Maceid, maio de 2022
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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

N°. do laudo: 84/2022

Interessado: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietéario: José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

Objetivo da avaliacdo: Valor de Mercado

Endereco completo do imovel

Enderecgo: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Maceio UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m2 (conforme fracio ideal equivalente a 50,10% da area total de 74,25 m2, conforme escritura
de compra e venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado “ in loco”)

Documentagdo: Escritura Publica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceio/Al,
livro:482, fls: 110, datada em 28 de marco de 2001.

Meétodo (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificacdo quanto a liquidez: Baixa

Grau de fundamentacéo: Il

Grau de Preciséo: 111

Resultado da avaliag&o:

- Valor de mercado para venda em ndmeros redondos:

Valor minimo: R$ 200.000,00 (duzentos mil reais)

Valor médio: R$ 219.000,00 (duzentos e dezenove mil reais)
Valor maximo: R$ 238.000,00 (duzentos e trinta e oito mil reais)

Dados e assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliacéo:

7/ ‘ b o \ |
l\v_,"_kﬁ_ JA\) A Lu‘.k'.* v /—Jﬂ‘yj\.\/_' ,‘,'( U.\ CAROLINA glg\(a\ly signed by&;x;oL?chonM
Carolina Cotrim Amaral COTRIM
E h . C I AMARAL0501 8 ou::ZXDREOOUC'\‘DAV\IEERTERI;ﬁIA,
ngenneira - Ivi 771429 L .
CREA NACIONAL 021523766-8
Local e data do laudo de avaliagcdo: Maceié/AL, 25 de novembro de 2022.
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LAUDO DE AVALIACAO

Laudo n° 84.02/2022
— INTERESSADO:
José Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
—~ PROPRIETARIO:
Jose Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

— OBJETO DA AVALIACAO:

UPC — Urbano Prédio Comercial

Descrigdo Sumaria:

Trata-se de um imovel de uso comercial, térreo, edificado em terreno préprio situado na
rua Manoel Menezes, n° 10, no bairro do Pinheiro, municipio de Maceid/AL. O imovel é

constituido por: saldo e bwc social.

Area do terreno: 37,20 m? (conforme fragdo ideal equivalente a 50,10% da area total de
74,25mz2, conforme Escritura de Compra e Venda)

Area construida: 43,68 (conforme levantamento realizado ‘in loco”)
CEP: 57055-690

Posicéo georreferenciada: 09°38'23.00"S
35°44'30.00"W

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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Descrigdo dos ambientes:

AMBIENTES ACABAMENTO
salio Paredes rebocadas e pintadas a base de tinta latex, piso ceramico e
telhado aparente.
BWC Social Paredes rebocadas e pintadas a base de tinta latex, piso ceramico e

telhado aparente.

4.0 — FINALIDADE:

O presente trabalho tem como objetivo apresentar, nesta data, o valor de mercado,
conforme Normas Brasileiras para avaliagdo de bens imdveis urbanos NBR 14653-1 e
14653-2.

5.0-VISTORIA:

Realizada em 03 de maio de 2022.
6.0 — DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O imdvel avaliando esté localizado no bairro do Pinheiro que é um bairro classe média alta
de Macei0, capital do estado brasileiro de Alagoas. Sua principal avenida é a Fernandes
Lima, considerada por muitos a principal via de Maceid. A avenida (que na verdade é uma
extensdo da rodovia da BR-104, ligando-a ao Porto de Jaragud) é a principal via de ligacdo
entre o centro da cidade e os bairros localizados ao norte do municipio (conhecidos como
"parte alta da cidade").

O bairro possui uma grande rede de comércio e servigos, como shopping centers, escolas,
drogarias, pracas, igrejas, pontos de lazer, bancos, hospitais, restaurantes e supermercados.
Esta também situado no Farol o maior complexo educacional de Alagoas, o CEPA (Centro
Educacional Publico de Alagoas) antigo CEAGB, como também, institui¢fes educacionais
de ensino superior, tais como: CESMAC, Mauricio de Nassau, SEUNE, entre outras.

Atualmente o bairro do Pinheiro estd sendo monitorado devido aos fatos ocorrido no dia
03/03/2018, quando aconteceu um tremor, discreto em alguns bairros e mais intenso em
outros. O registro mais grave aconteceu no bairro do Pinheiro, onde equipes do Corpo de
Bombeiros Militar (CBMAL) e da Defesa Civil Municipal constataram o tremor que
provocou rachaduras nas paredes, no teto e no chdo de algumas casas e edificios do bairro.

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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O Servico Geoldgico do Brasil (CPRM) forneceu na data 07/06/2019 (sexta-feira) o Mapa
de Setorizacdo de Danos e de Linhas de AcGes Prioritarias - Versao 1, atualizado no dia
11/12/2020 (sexta-feira) pela Versdo 4 (Anexo VI), onde o imdvel avaliando encontra-se
no Mapa de Setorizacdo de Danos e de Linhas de Acdes Prioritarias (v. 4 de dezembro
de 2020):

e Criticidade: Criticidade 00;

e Acéo: Realocagéo;

e Caracterizacdo: Zona de fraturamento e processos erosivos, zona de movimento
de massa, zona de alagamento, risco de dolinamento;

e Dano: Area de fraturametno intenso, processos erosivos e patologias em
edificacBes ja identificadas (mapa de feigdes), areas ja alagadas, area central
passivel de colapso das minas de extracdo de sal, encosta do mutange, jardim
alagoas e cardoso, zona de deformacéo, falhamento geoldgico, R3 e R4 CPRM
2012/2017

e Linhas de Acdes Prioritarias: Realocacdo, controle dos processos erosivos,
monitoramento e alerta.

Maceid vivencia uma especulacdo imobiliaria alta, em virtude da evasdo de milhares de
familias que tiveram que sair de seus imdveis situados nos bairros afetados (Pinheiro,
Bebedouro, Mutange e Farol), fazendo com que nas pesquisas encontrassemos poucos
imoveis a disposi¢do dos investidores, portanto, indicando liquidez normal a normal / alta.

7.0 - METODOLOGIA EMPREGADA:
DCDM - Direto Comparativo de Dados de Mercado
Justificativa da escolha do método:

Na aplicacdo do Método Comparativo, para avaliacdo de um imovel urbano, as Normas da
ABNT (14653-2), modelagem de regresséo linear, conforme, recomendam a expressa
caracterizacéo de cada um dos elementos que contribuem para formar a convic¢éo do valor
e ainda assegurar-se a confiabilidade dos elementos além da necessidade de dispensarmos
a tais elementos um tratamento de homogeneizagdo que possibilite conferir aos mesmos,
equivaléncia de situacédo, de caracteristicas, no tempo e financeira.

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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No presente trabalho, o tratamento dos dados serd feito aplicando—se a metodologia
cientifica e com o emprego da inferéncia estatistica, a partir da aplicacdo do Software
SISDEA, objetivando reduzir ao maximo a interferéncia subjetiva do Avaliador.

8.0 — PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

Periodo de pesquisa: 1° e 2° semestre de 2022

Ref. ao anexo namero: IV

Tratamento dos dados: Inferéncia Estatistica (anexo 1V)

NUmeros de dados de mercado pesquisados: imdveis a venda (80)
Numero de dados considerados: imoveis a venda (44)

TRATAMENTO DE DADOS

Conforme pesquisas realizadas no 1° e 2° semestre de 2022, visitando os imdveis
disponiveis para venda na regido e solicitando informacdes a pessoas id6neas e atuantes no
mercado imobiliario da regido, chegamos a uma amostragem de 80 (oitenta) imdveis
pesquisados e 44 (quarenta e quatro) efetivamente considerados no trabalho avaliatorio,
conforme anexo IV. O avaliador considerou que as informac6es colhidas junto a terceiros
sdo de inteira confianca para a elaboracdo deste Laudo de Avaliacéo.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo encontrada na avaliagdo, conforme pesquisa de mercado a mesma esta
fundamentada e enquadrada da seguinte forma: Laudo de Avaliacao.

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O valor encontrado para o imével avaliando foi determinado pela Inferéncia Estatistica,
com uma amostragem de 44 (quarenta e quatro) imoveis considerados.

CONSTRUCAO DO MODELO:

A presente avaliacdo busca a conviccao do valor justo e real do imével ao explicar as
variagOes dos valores obtidos no mercado imobiliario de 2022, através do ajustamento
de uma equacgdo de regressdo mdaltipla que se baseia em parametros que possuem
Significancia comprovada.

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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Foram utilizadas as seguintes variaveis:

e Area construida — variavel quantitativa, negativa, sendo utilizada para explicar as
variacOes de precos de mercado devido a variagdo das areas privativas das amostras
utilizadas no modelo, sendo sua medida em m2;

o Coeficiente de Aproveitamento — variavel quantitativa, negativa, utilizada para
explicar as variacOes de precos de mercado através do coeficiente de aproveitamento
do terreno, sendo area construida dividida pela &rea do terreno, unidade de medida
em %;

e Percentual do Comércio — varidvel quantitativa, positiva, sendo utilizada para
explicar as variacdes de precos de mercado conforme percentual de ocupacao
comercial no imdvel, sendo sua medida em %;

e Estado de Conservacao — varidvel proxy, negativa, sendo utilizada para explicar as
variacdes dos precos de acordo com estado de conservacao, observados no livro
“Indice — Unidades Padronizadas do IBAPE/SP, ano 2019”, assim classificavel:
Entre nova e regular = (1) edificagdo que apresente necessidade apenas de uma
demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia; Regular = (2) edificacdo cujo
estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna; Entre regular e necessitando
de reparos simples = (3) edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
reparos de fissuras e trinca localizadas e superficiais e pintura interna e externa;
Necessitando de reparos simples = (4) edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente,
revisdo do sistema hidraulico e elétrico; necessitando de reparos simples a
importantes = (5) edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, ap6s reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas
pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da cobertura; necessitando de reparos
importantes = (6) edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos
de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo estrutural. As instalaces
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado;

e Padrdo de Acabamento — varidvel qualitativa, positiva, classificada através dos
materiais de acabamento da edificacdo, assim caracterizado por esta empresa: (5)
Padrdo Normal/alto (caracterizado por piso em porcelanato e/ou cerdmica esmaltada
e/ou ceramica Brennand; paredes emassadas e pintadas a base de tinta acrilica, exceto
nos bwc’s, cozinha e area de servigo que possuem revestimentos em pastilhas e/ou
porcelanato em todas as paredes até o teto; bancadas em marmore e/ou granitos e/ou
similares; forro de gesso e/ou madeira), (4) Padrdo Normal (caracterizado por piso
em ceramica e/ou assoalho; paredes emassadas e pintadas a base de tinta latex, exceto
nos bwc’s, cozinha e area de servigo que possuem revestimentos em cerdmica em
todas as paredes até o teto; bancadas em a¢o inox e/ou similares; forro de gesso e/ou
PVC), (3) Padrdo Normal/Baixo (caracterizado por piso em ceramica comercial e/ou
caco de ceramica; paredes rebocadas e pintadas a base de tinta latex, exceto nos
bwc’s, cozinha ¢ area de servigo que possuem revestimentos em ceramica nas areas
molhadas; bancadas em fibra e/ou similares; sem forro e/ou PVC);

e Vocacdo — variavel dicotdbmica, positiva, sendo explicada para distinguir a vocagdo
do logradouro ao qual esta inserido o imovel, assim sendo: logradouro de vocacao
residencial =1 e logradouro de vocagdo comercial = 2. O logradouro é considerado
com vocacdo comercial quando ha predominancia de comércio, alto fluxo de veiculos
e/ou pedestres;

e Localizacdo — varidvel proxy, positiva, esta variavel imputa maior ou menor valor a
um determinado terreno em funcdo do posicionamento de sua testada principal em
relacdo ao seu logradouro de origem: 1,00 (uma frente); 1,05 (duas frentes); 1,10
(duas frentes em esquina); 1,15 (mais de duas frentes); 0,50 (encravado);

e Fonte — varidvel dicotbmica, positiva, usado para descontar valores excedentes
devido a negociacgdes, adotando-se: transacdo = 1 e oferta = 2;

o Renda Coordenada — variavel proxy, positiva, € uma da mais complexa operacdo
estatisticas realizada por um pais, quando sdo investigadas as caracteristicas de toda
a populacéo e dos domicilios do Territorio Nacional, constituem a Unica fonte de
referéncia para o conhecimento das condi¢bes de ida da populacdo em todos os
municipios e eu seus recortes territoriais internos — distritos, podendo ser observadas
através do http://nuvem.castler.com.br/clr/inServer/contentPages/GetKrigPoint/WebForm1.aspx;

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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e Data — varidvel proxy, positiva, esta variavel indica a data de ocorréncia do evento

(oferta ou transac@o) no mercado imobiliario, assim sendo: 2022,03 (Marco de 2022),
2022,04 (Abril de 2022), 2022,05 (Maio de 2022), ..., 2022,10 (Outubro de 2022);

MODELO UTILIZADO
Considerando os dados em sua forma original, ou seja, equacao linear:
Y =b0 + b1X1 + b2X2 + b3X3 + b4 X4 + b5X5 + b6 X6 +b7X7 + bnXn

Com estes coeficientes (b0, bl, b2, b3, b4, b5, b6, b7 e bn), sdo verificados os graus de
relacdo entre as variaveis da equacdo através do calculo do coeficiente de correlagéo.

Onde,

Xi = Séo as variaveis explicativas ou independentes (acima descrita), e sdo 0s atributos
que expressdo a formacao do valor.

Y = Variavel explicada (dependente) correspondente ao valor do imével em R$/mz2, na
data do evento.

Esta funcdo, submetida aos testes usuais pode ser considerada um modelo estatistico que
permite a predicdo interpolativa, onde se verificam:

Coeficiente de Correlagdo — 0 modelo adotado apresenta-se com a correlagdo dos
regressores de 94,45%;

2 - Coeficiente de Determinacdo — 0 modelo adotado responde por 89,20% da formacéo

do valor o imdvel na regido pesquisada;

3 - Significancia dos regressores — Observamos que a significancia dos regressores nao

excede a 20,00%;

4 - Andlise de Variancia — Testada a hipdtese nula de ndo representatividade do modelo

para explicacdo do fendmeno, foi a mesma rejeitada ao nivel de Significancia de 1%,
tendo em vista que a estatistica F, com resultado de 27,26 é superior ao ponto critico
da distribuicdo F de SNEDECOR, ao nivel de confianca de 80,00%, para os valores
estimados;

5- Normalidade dos residuos — Encontra-se no intervalo [- 1; + 1] 72,00%, entre [- 1,64;

+1,64] 93,00%; e entre [-1,96; + 1,96] com 100,00%, o que demonstra fortes indicios
a favor da distribuicdo normal para os erros aleatorios do modelo;
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6 - Estimagdo pontual — A estimacdo pontual do valor médio do imdvel, calculada
utilizando-se da equacdo de regressdo encontrada na constru¢do do modelo é dada

por:

Equacéo:

Valor unitario =

-7565251,874-3,069432839 * Area construida+44124,79128 / Coeficiente de
Aproveitamento+6,500695934 * Percentual do comércio-335,0552937 * Estado de conservagdo-
6918,576532 / Padrdo de acabamento+696,9193243 * Vocagdo+7520,372639 * Localizacgdo+234,9821523
* Fonte+400,7898116 * 1n (Renda coordenada)+3738,069721 * Data

9.0 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

O laudo se enquadra no Grau Il de Fundamentacédo e Grau 1l de Precisdo da estimativa
de valor, conforme NBR-14.653-2/2011 (2° edicdo vélida a partir de 03/03/2011).

Tabela 1 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Grau
N° Descrigdo Pontuagio 11 1 |
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
o . . Completa quanto a todas as| Completa quanto as variaveis utilizadas no ~ T .
1 Caracterizagdo do imovel avaliando 2 I . Adogdo de situacdo paradigma
varidveis analisadas modelo
9 Quantidade minima de dados de 9 6 (k+1), onde k é o nimero| 4 (k+1), onde k é 0 nimero de variaveis 3 (k+1), onde k é o nimero de
mercado, efetivamente utilizados de variaveis independentes independentes varidveis independentes
Apresentagao de
informacoes relativas a
todos os dados e varidveis | Apresentacédo de informacdes relativas a Apresentagdo de informagdes
3 Identificagdo dos dados de mercado 2 analisados na modelagem, |  todos os dados e variaveis analisados na relativas aos dados e variaveis
com foto e caracteristicas modelagem efetivamente utilizados no modelo
conferidas pelo autor do
laudo
Admitida para apenas uma
. ., variavel, : medi
Admitida para apenas uma variavel, desde aaed%@we@g @Ms
. L das caracteristicas do imével
que: a) as medidas das caracteristicas do . . .
. . . . avaliando ndo sejam superiores a
imovel avaliando nao sejam superiores a i -
e . 100% do limite amostral superior,
- N . 100% do limite amostral superior, nem . R N .
4 Extrapolagéo 2 N&o admitida S X L nem inferiores & metade do limite
inferiores a metade do limite amostral o
. ; . ~ amostral inferior, b) o valor
inferior, b) o valor estimado n&o ultrapasse . x
i estimado ndo ultrapasse 15% do
15% do valor calculado no limite da L
. . y valor calculado no limite da
fronteira amostral, para a referida variavel - -
fronteira amostral, para a referida
variavel
Nivel de significancia (somatério do
5 wm@§dw$@m9mﬂmomma 9 10% 20% 30%
rejeicdo da hip6tese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejeicéo da hipétese nula do 3 1% 2% 5%
modelo através do teste F de Snedecor
Total pontuagdo atingida 13
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Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso
de utilizacado de modelos de regresséo linear

Graus 11 1 |

Pontos Minimos 16 10 6

2,4,5¢e 6 no Grau Il e os demais no minimo no | 2, 4, 5e 6 no Grau Il e 0s demais no
Grau Il minimo no Grau |

Itens obrigatdrios no grau correspondente Todos no minimo no grau |

Tabela 3 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do
tratamento por fatores

Descri¢éo Grau
11 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%

10.0 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL.:

Com base na pesquisa realizada e relatério do SISDEA — Software de Modelagem de
Dados utilizando a Anélise de Envoltéria de Dados, a Regressdo Multipla e as Redes
Neurais Artificiais, (Anexo IV), chegamos ao seguinte intervalo de valores para o
modelo:

e Area Construida = 43,68 m? (conforme levantamento realizado “in loco”)

e Coeficiente de Aproveitamento = 117,42 % (coeficiente resultante da divisio da Area
Construida = 43,68 m2 pela Area do Terreno = 37,20 m?)

e Percentual do comércio = 100% (comercial)

e Estado de Conservacéo = 2 (Regular), item C

e Padréo de Acabamento =4 (Normal)

e Vocacao = 2,00 (comercial)

e Localizacdo = 1,10 (duas frente de esquina)

e Fonte = 1,00 (transacéo)

¢ Renda Coordenada = R$ 2.379,03 (fonte IBGE)

e Data =2022,10 (Outubro de 2022)
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Valores Estimados Area’ Valor Unitario | Valor Total Amplitude
Construida
Valor de Mercado Minimo 43,68 m? | R$4.571,89/m2 | R$199.700,16 | -8,71%
Valor de Mercado Médio 43,68 m? | R$5.008,09/ m? | R$ 218.753,37 -
Valor de Mercado Maximo 43,68 m2 | R$5.444,28/ m? | R$ 237.806,15 | *+8,71%

11.0 - CONCLUSAO:

O valor de mercado em ndmeros redondos para o imovel residencial, situada a rua Manoel
Menezes, n° 10, no bairro do Pinheiro, municipio de Macei6/AL, importa em:

R$ 219.000,00 (duzentos e dezenove mil reais)

12.0 - OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

1.

As informag6es contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a
partir de pesquisas junto a terceiros, as quais 0 Avaliador assume ser confiaveis e
precisas. O Contratante e/ou administracdo do empreendimento pode ter fornecido
algumas destas informagfes. Tanto o Avaliador como a CCA engenharia e
administracdo ndo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas
informacgdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes, esbocos,
exposigdes e assuntos fatuais. Qualquer usuério autorizado do Laudo é obrigado a
levar ao conhecimento da CCA engenharia e administracdo eventuais imprecisdes ou
erros que ele acredita existir no Laudo;

Os trabalhos foram desenvolvidos “in loco” e de conformidade com as Normas
Brasileiras, levando-se em consideracdo todas as varidveis necessarias para ajustar o
imovel a real situacdo de mercado;

Documentacéo fornecida:

a. Escritura Publica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da
Comarca de Maceid/Al, livro: 482, fls: 110, datada em 28 de marco de 2001;

Os documentos ndo foram analisados sob a Optica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descric¢do legal ou por quaisquer questdes que séo de
natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de
um avaliador imobiliario;

O valor encontrado representa 0 preco que o bem seria comercializado depois de
exposto adequadamente ao mercado, (nas condi¢cdes normais da regido);

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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6. As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na
inspecdo visual realizada pela avaliadora. A CCA ndo assume qualquer
responsabilidade pela solidez de componentes estruturais;

7. Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e néo
representam um numero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente a propriedade, numa data de referéncia, dentro das
condiges vigentes de mercado;

8. A menos que acordado a Avaliadora ndo deve ser chamado para depor em qualquer
tribunal ou processo administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacao;

9. A avaliacdo ndo é subdivisivel de seus anexos;

10. A engenheira responsavel declara ndo ter interesse presente ou futuro, préprio ou de
familiares, no imovel avaliando.

11. Calculo da fracdo ideal: area total do terreno multiplicando area construida do
avaliando dividido pela area total construida das unidades: (((Att x Aca)/Atc));

13.0 - ENCERRAMENTO:

A engenheira Carolina Cotrim Amaral, Engenheira Civil, CREA Nacional n°
021523766-8, veem mui respeitosamente encaminhar o laudo de avaliacdo, constituido
de 13 (treze) folhas impressas e assinadas e 08 (oito) anexos

Maceid, 24 de novembro de 2022.

CAROLINA COTRIM AMARAL ENGENHARIA - ME
CREAJ/AL 50169DDAL
CNPJ: 24.484. 632/0001-36

l\,u Ko LL: o Arnox u_\;ﬁ‘

Carolina Cotrim Amaral
Eng?. Civil (CREA 021523766-8)

Digitally signed by CAROLINA COTRIM

CAROLINA COTRIM tre otcr-srash ou-secrearsca
R Federal do Brasil - RFB, ou=RFB e-
AMARAL:05018771 e+ rsouwemzmanco,
ou=11825802000157,
=VIDEOCONFERENCIA, cn=CAROLINA
42 9 ngR\M AMARAL,OSO‘IEW(C‘ZQ
Date: 2022.12.13 11:10:08 -03'00"
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14.0 - ANEXOS:
Vistoria
Relatdrio fotografico

Foto aérea / Croqui

Dados amostrais / Tratamento de dados (Venda)

Zoneamento de Maceid

Mapa de feicdo e de Set. de D. e de L. de Ac¢des Prioritarias

Documentacéo

Anotacédo de Responsabilidade Técnica (ART)

a ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

(ANEXO I)
(ANEXO 11y
(ANEXO I11)
(ANEXO 1V)
(ANEXO V)
(ANEXO VI)
(ANEXO VII)

(ANEXO VI11)
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ANEXO I

VISTORIA
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VISTORIA
CARACTERIZACAO DA REGIAO

A) Aspectos Fisicos

A topografia da regido ¢ plana e solo argiloso.

B) Aspectos ligados a infraestrutura

- Abastecimento de dgua potavel

- Energia elétrica de alta e baixa tensao
- Servigo publico de coleta de lixo

- Telefonia

- Pavimentagao

- Drenagem de aguas pluviais

- [luminagao Publica

C) Equipamentos comunitarios

- Restaurantes

- Bancos

- Escolas

- Transporte coletivo
- Supermercado

- Farmacia

- Panificacao

- Igreja

- Clinicas

- Shopping

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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ANEXO II

RELATORIO FOTOGRAFICO
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VISTA DO LOGRADOURO

RUA MANOEL MENEZES

RUA MANOEL MENEZES

ra
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VISTA DO LOGRADOURO

RUA MIGUEL PALMEIRA

RUA MIGUEL PALMEIRA
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IMOVEL AVALIANDO

FACHADA DO IMOVEL

(COMERCIO - TERREO)
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IMOVEL AVALIANDO

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

SALAO
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IMOVEL AVALIANDO

SALAO/COZINHA

BWC SOCIAL
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ANEXO III

FOTO AEREA / CROQUI
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FOTO AEREA

RUA MANOEL MENEZES, N° 10
PINHEIRO — MACEIO/AL
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CROQUI

RUA MANOEL MENEZES, N° 10
PINHEIRO — MACEIO/AL

I
&
%
%
o

Microfranquia Skillus @

peri

Comunicacdo

QT—'IZ?_EI':E York

Borella Construgao

UBS.Sdo
Vicente de Paula

f ‘.j\'\‘!“e\

Batista do Pinheiro

? Q"
Cassio Moto Pegas

GalvaoWeb

9 R. Manoel Menezes,
45 10 - Pinheiro, Maceid...
BichoManhoso

Pet Shop

Cenfor - Centro
de Formacgdo dos..

Q

Estadual Maria
Rosalia Ambrozio

Central de
vendas Hapvida

Q

?B\me“a °

Eletro
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ANEXO IV

DADOS AMOSTRAIS / TRATAMENTO DE DADOS
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Modelo:

Imdveis parte alta

Data de Referéncia:

Sexta-feira, 25 de novembro de 2022

Informacoes Complementares:

Valor de mercado

Dados para a projecao de valores:

o Area construida = 43,68 m?2

e Coeficiente de Aproveitamento = 117,42 % (coeficiente resultante da divisdo da Area Construida =
43,68 m? pela Area do Terreno = 37,20 m?)

e Percentual do comércio = 100% (comercial)

e Estado de conservagdo = 2 (Regular), item C

e Padrdo de acabamento = 4 (Normal)

e Vocagdo = 2,00 (comercial)

e Localizag¢do = 1,10 (duas frente de esquina)

e Fonte = 1,00 (transagdo)

e Renda coordenada = RS 2.379,03 (conforme IBGE)
e Data =2022,10 (outubro de 2022)

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

oValor Unitario

e Minimo (8,71%) = R$ 4.571,89/m?
e Meédio = RS 5.008,09/m?

e Maximo (9,91%) = RS 5.444,28/m?

eValor Total

e Minimo = RS 199.700,16
e Médio = RS 218.753,37
e Madéximo = RS 237.806,15

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo = RS 4.256,88/m?
e RL Mdximo = RS 5.759,30/m?

Equacdo:

Valor unitario = -7565251,874-3,069432839 * Area construida+44124,79128 / Coeficiente de
Aproveitamento+6,500695934 * Percentual do comércio-335,0552937 * Estado de
conservacdo-6918,576532 / Padrdao de acabamento+696,9193243 * Vocagdo+7520,372639 *
Localizagdo+234,9821523 * Fonte+400,7898116 * 1n (Renda coordenada)+3738,069721 * Data

Av. Mendon¢a Junior, 317-C, Grut:
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D Bairro Informante Telefone do Area construida Coef|c1ente de Percentual Estado df Estado df Padrdo de Voca e Renda
inform: Aproveltamento conservagao conservagao acabamento coordenada
1 E:é,\ﬁ!:gc;SQ/:IID.E'gI:SiElSEAT%l)NTRA' VIZ. A CASA 439 - (EM GRUTA DE LOURDES VICTOR HUGO (82) 99945-6910 120,00 46,15 0,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 1,00 RS 4.569,24 2022,03 R$ 3.833,33
2 gk‘;gﬁ%ﬁg’éﬁ;ﬁo‘éﬁzﬂﬁ% 254 - (PROXIMO AO SANTUARIO| ;7 DEE LOURDES LUCAS PASSOS (82) 99677-2118 157,00 52,33 0,00 33,20 5,00 4,00 1,00 1,00 1,00 R$4.147,65 | 202203 | R$1.910,83
3 ;gﬁéé;g%’g /A\LR"/A\E{IJJSMI_‘IE“NI-éE?QUINA COM A RUA ANTONIO GRUTA DE LOURDES KLEBER FERRAZ (82) 99172-0448 460,77 33,10 0,00 8,09 3,00 4,00 1,00 1,10 2,00 R$ 4.391,61 2022,03 R$ 3.255,42
4 ?g;‘é*;iféfé@‘ég‘g)“ma 36 - (ESQUINA COM A RUA GRUTA DE LOURDES | ARTHUR PORCIUNCULA | (82) 99950-3439 758,43 7329 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$4.08563 | 202203 | R$2:37332
5 AV. MENDONGCA JUNIOR, 1174 - (VIZINHO AO CIEE) GRUTA DE LOURDES REMAX CAPITAL (82) 98220-5000 333,03 49,78 0,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 1,00 RS 4.818,59 2022,03 R$ 3.453,14
6 Y EEM’Z)BSE)LARDO PONTES LIMA, SN - (ESQUINACOMARUA | GRiTA DE LOURDES | RANIERIVERGETTI | (82)99983-5843 387,00 53,75 0,00 33,20 5,00 4,00 2,00 1,10 2,00 R$4.364,11 | 202203 | R$2.32558
7 EEGngsgigmAcr\‘Az?éﬁoEigg?;Es' 185- (PROX|MO A GRUTA DE LOURDES HERCILIO VITAL (82) 99987-1069 348,00 124,29 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 4.453,03 2022,03 R$ 2.155,17
8 ig%ﬁ&gg*; gﬁ&ﬁzgm&%’é‘l'{cmm 330-(PROXIMO | GRUTADELOURDES | AUGUSTOFARIAS | (82)99619-9349 177,70 39,49 0,00 252 2,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R§ 425451 | 2022,03 | R$4.108,05
9 Eg:/l‘fRRD‘:gSOTBAA?‘IZ,\lE??Bg:; VALENTE FILHO, 198 - (ESQUINA GRUTA DE LOURDES PREDIMED (83) 99665-0422 198,00 85,34 6,57 2,52 2,00 4,00 1,00 1,10 2,00 R$ 2.802,59 2022,03 R$ 3.535,35
E- RUA ARTUR VITAL DA SILVA, 131 - (PROXIMO DA ALGAS) GRUTADELOURDES | GENILSONTEIXEIRA | (82)99940-4220 | 344,81 65,68 0,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 200 | R§3.97524 | 202203 | R$3.480,18
1" RUA JORNALISTA ALZIRO ZARUR, 177 - (ANTIGO SINDOJUS) GRUTA DE LOURDES SONIA (82) 99968-6702 200,00 55,56 0,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 2.807,38 2022,03 R$ 3.300,00
12 ﬁgg;ﬁl\?_sggé%%;?;gf’* CINTRA, SN - (PROXIMO AQ GRUTADELOURDES | CLEBERMOREIRA | (82)98114-3499 250,00 69,44 0,00 18,10 4,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$4.47695 | 202203 | R$2.600,00
E. sgéégég)CORRElA DE ARAUJO, 725 - (PROXIMO AOLIVING GRUTA DE LOURDES GERALDO ALVES (82) 98207-5322 171,00 98,29 0,00 0,32 1,00 4,00 1,00 1,00 2,00 RS 3.874,48 2022,03 R$ 3.508,77
14 RUA DONA ANTONIA, 391 - (A 300 M DO BIG BOMPREGO GRUTADELOURDES | MAHERVAL CHAVES | (82) 99948 4391 185,38 46,81 0,00 8,09 3,00 4,00 1,00 1,00 200 | R$378848 | 202203 | R$2.966,88
15 ElngEﬁ!;":‘rSg ISOMGEG‘(Ei)ES DE ARAUJO, 45 - (PROXIMO AO GRUTA DE LOURDES ARNALDO ROCHA (82) 98828-8808 216,00 72,00 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 1,00 R$ 4.391,61 2022,03 R$ 2.546,30
E- NGahDe :ﬁE‘L’S)DO' 684 - (PROXIMO AQ EDF. GRUTADE LOURDES | MARCIO RAPOSO (82) 99954-9553 246,00 82,00 0,00 032 1,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 335650 | 2022,03 | R$2.113,82
17 ggC}-?gg:RD;/IEéthAESSII)_VAV 124 - (VIZINHO AO EDF. NOSSA GRUTA DE LOURDES SAULO (82) 99115-8367 151,60 50,53 0,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 RS 3.975,24 2022,03 R$ 3.298,15
18 gmﬁgjﬁg;\usm ALZIRO ZARUR, 216 - (PROXIMO AO ANTIGO | p(;7A DE LOURDES | DOUGLAS SNGUINETTI | (82) 98155-0510 200,57 80,23 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$2807,38 | 202203 | R$2.393,18
19 SgGST)EREZA DE AZEVEDO, 823 - (PROXIMO A ASSEMBLEIA DE GRUTA DE LOURDES RICARDO (82)98807-9011 240,00 80,00 417 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 1,00 RS 3.356,50 2022,03 R$ 2.000,00
20 RUA AFONSO VIANA, 113 - (PROXIMO AO ATELIE DA CICERA) | GRUTADE LOURDES |  CICEROGUEDES | (82)99179-6430 | 100,00 8333 0,00 18,10 4,00 3,00 1,00 1,00 200 | R§4.867.68 | 2022,03 | R$2.150,00
21 RUA TEREZA DE AZEVEDO, 744 - (EIXO QUARTEL) GRUTA DE LOURDES ANA CARLA (82) 98832-6175 120,00 80,00 0,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 2,00 RS 3.270,63 2022,03 R$ 2.416,67
22 ;éﬁggﬁg;’g;gmg‘é‘;”m 210C - (RUA DA CONCESSIONARIA | 7 DE LOURDES ANDRE (82) 99915-3351 200,00 59,26 0,00 18,10 4,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$3.808,81 | 202203 | RS$1.850,00
23 SgAMEE‘IbMOC:VEi?SA LOBO, 851- (ESQUINA COM A RUA DJALMA GRUTA DE LOURDES CLEBER MOREIRA (82) 98114-3499 170,00 73,91 0,00 8,09 3,00 4,00 1,00 1,10 2,00 RS 3.475,39 2022,03 R$ 2.147,06
24 EI%‘;ER' LUIS DE MASCARENHAS, 240 - (PROXIMO AO EDIFICIO FAROL ARLEIDE (82) 99306-0355 | 1100,00 55,00 0,00 8,09 3,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R$ 267030 | 202203 | R$3.240,19
25 RUA JOSE DE ALENCAR 348 - PROX. UNINASSAU FAROL MUNIZ FALCAO (82) 98895-3001 300,00 53,57 0,00 33,20 5,00 4,00 1,00 1,00 2,00 RS 2.764,79 2022,03 R$ 2.166,67
% RUA SANTA CRUZ 257 - PROX AO ANTIGO PONTUAL FAROL PORTELANEGOCIOS | (82)98830-0086 | 116,00 200,00 0,00 33,20 5,00 4,00 1,00 1,00 200 | R$288847 | 202203 | R$2.155,17
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27 AV. ARISTEU DE ANDRADE 493 - EM FRENTE USINA CIENCIA FAROL OCTAVIO MENEZES | (82)99950-9996 | 200,00 100,00 0,00 18,10 4,00 4,00 1,00 1,00 200 | R$3.04861 | 202203 | R§2100,00
28 EKCD[;F'{V‘F?ADAUCTO DE PEREIRA - ESQ. C/MARIA HELENA FAROL GERALDO ALVES (82) 98207-5322 500,00 107,76 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,10 2,00 R$ 1.941,29 2022,03 R$ 3.400,00
20 RUA ULISSES BRAGA JUNIOR 121 - VIZ AO 91 GRUTA DE LOURDES | VALDEMIR GONGALVES | (82)99903-1903 | 442,00 66,97 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,00 200 | R$3107,73 | 202203 |R$2714,93
30 s:géﬂéﬁggl‘é‘ggs VALENTE 63 - VIZ CLARICE E VANDA FAROL VANIMAR SALOMAO PITA (82) 99982-2706 250,00 86,21 0,00 8,09 3,00 5,00 2,00 1,00 2,00 R$ 2.216,71 2022,03 R$ 3.400,00
31 e 'i%';&ié MARIA GORREA DAS NEVES 126 - PROX AO EDF. FAROL JBL CONSULT IMOVEL | (82) 3234-2693 286,00 7150 0,00 33,20 5,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 140059 | 202203 | R$2622,38
32 JRgSAEDPRAdaiEOMARIA CORREA DAS NEVES 165 - ESQ. R. PROF. FAROL MENDES IMOVEIS (82) 98882-4862 256,50 49,57 7,80 2,52 2,00 4,00 1,00 1,10 2,00 R$ 1.393,67 2022,03 R$ 2.339,18
33 ggAC'EEAJOSE CASTRO DE AZEVEDO 140 - PROX PASSARELA PITANGUINHA MATC CONSTRUGOES "IN LOCO" 350,00 66,04 0,00 0,32 1,00 5,00 2,00 1,00 2,00 R$295401 | 202203 | R$3.71429
34 RUA DR. ALFREDO OITICICA 302 - 115m 7° DP PITANGUINHA PITANGUINHA FRANCISCO ARAUJO (82) 99981-7167 470,00 4537 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,00 2,00 RS 2.504,32 2022,03 R$ 2.127,66
35 RUA DR. JOSE DE CASTRO DE AZEVEDO 358 - ViZ AO 370 PITANGUINHA DAVIDBENICIOJR | (82)98132-1175 | 220,00 55,70 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,00 200 | R$1.819.96 | 202203 | R§3.636:36
36 ggQA%¢§éN§AMHU§J: 271-EMFRENTE ESC. EST. PROF. PITANGUINHA CHRISTIAN MAGALHAES | (82) 98856-8798 90,00 100,00 0,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 1.568,29 2022,03 R$ 2.888,89
37 Egg,wDEéSEBAST'AO GRANGEIRO 154 - 180Mm ESTACI. FAROL CABRAL (71) 99121-8877 205,00 100,00 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$243052 | 202203 | R$1.796,61
RUA COMENDADOR PALMEIRA 594 FAROL DIOGO LIMA (82) 99134-6369 242,00 65,41 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,10 2,00 R$ 2.895,30 2022,04 R$ 2.169,42
TV. RIS ALAGOENSE 451 FAROL DIOGO (82) 99992-3369 50,00 100,00 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,10 200 | R83.167.88 | 2022,04 | RS 1.700,00
RUA PROF. VIRGINIO DE CAMPOS FAROL FERNANDO MELITO (82)99671-7277 330,00 153,49 0,00 8,09 3,00 4,00 1,00 1,00 2,00 RS 3.169,84 2022,04 R$ 2.424,24
AV MENDONGA JUNIOR 1031 GRUTADELOURDES |  EDDINGTONLIMA | (82)99678-1427 | 240,00 150,00 6,25 8,09 3,00 4,00 2,00 1,10 200 | R$288269 | 202204 | R$3.541,67
RUA TEREZE DE AZEVEDO 1151 FAROL MARCIO (82) 98804-0551 235,00 78,33 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 2,00 RS 4.567,95 2022,04 R$ 1.914,89
AV PRESIDENTE GETULIO VARGAS 473 SERRARIA REMAXAL MARE | (82)99185-1208 | 317,00 94,35 3470 2,52 2,00 4,00 2,00 1,10 100 | R$250098 | 202205 |R$4.10095
44 RUA MARAGOGI, 231 CANAA MARCOS (82) 98850-1981 70,00 77,78 0,00 8,09 3,00 3,00 1,00 1,00 2,00 RS 2.460,31 2022,03 R$ 2.571,43
thﬁ'gg%giﬁ."r‘g?’*na 547 - (PROXIMO AO COND. FAROL MARCIO RAPOSO (82) 98854-9553 54,00 72,00 0,00 8,09 3,00 3,00 1,00 1,00 2,00 R$3.04861 | 202203 | R$3.43571
RUA SANTO ANTONIO, 222 SANTO AMARO ZEZINHO (82) 98807-4933 99,00 100,00 0,00 8,09 3,00 3,00 1,00 1,00 2,00 R$ 1.754,33 2022,03 R$ 1.818,18
AV MENDONGA JUNIO - ANTIGO LEILAO FREIRE GRUTA DE LOURDES AGNALDO (82)99982-7277 | 260,00 72,22 100,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 200 | R§2657,15 | 202200 | RS 288461
’\AA\//\;\JIL/iﬁéUS\ﬁ’\gZAII\%[JQI\\‘/T\IIGAA IGREJA ASSEMBLEIA DE DEUS BARRO DURO MORE MACEIO IMOVEIS (82)99101-4017 276,00 46,00 100,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 2.982,91 2022,09 R$ 3.260,87
AV GOVERNADOR LAMENHA FILHO 58 - ENCONTRO HOTEL FEITOSA PAULO HENRIQUE | (82)98837-7738 | 700,00 63,64 100,00 18,10 4,00 3,00 2,00 1,05 2,00 R$90219 | 202208 | R 152857
E;URAES)EDJOCQSEAN'LAURXI&gg:RElA DAS NEVES, 94 - PROX. A FAROL IMOBILIARIA LOPES (82) 3436-8886 1297,48 129,75 100,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 1.426,97 2022,09 R$2.312,17
AV. FERNANDES LIMA - ANTIGO CONSORCIO MAGALU FAROL ELIO DIAS (82)99673-1617 | 276,00 76,67 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 200 | R§430032 | 202209 |RS$4.97101
52 RUA MANOEL MAIA NOBRE, 108 - ANTIGO LIDICE PLACE FAROL JBL CONSULT (82) 99977-5997 393,60 141,19 100,00 0,32 1,00 4,00 2,00 1,00 2,00 RS 2.628,04 2022,09 R$ 3.683,94
53 PERMENDADOR PALMEIRA, 421 - VIZINHO AO COND. PORTO FAROL RICARDO ROSAL (82) 996464237 169,16 4758 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$290150 | 202209 | R$4.72866
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RUA PROFESSOR ANGELO NETO, 36 - ANTIGO PRO MULHER FAROL FELIPE GAMA (82) 99302-1143 350,00 155,56 100,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 3.226,91 2022,09 | R$2.285,71
s:g;iﬂgiiﬁg%é%igsé%ﬂ%?gso COMAAV. SANTARITA - FAROL RE/MAX AL MARE (82) 99185-1208 200,00 33,33 0,00 18,10 4,00 4,00 2,00 1,10 2,00 R$ 1.753,91 2022,09 R$ 4.250,00

RUA CONEGO MACHADO, 860 FAROL HENRIQUE (82) 99925-8466 163,00 88,11 36,81 18,10 4,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 2.522,84 2022,09 | R$2453,99
sgé’jAOé\EGO MACHADO, 877 - VIZ. A CENTRAL DE ESTAGIO DO FAROL JORGE (82) 99116-6777 200,00 137,74 100,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 1.918,53 2022,09 R$ 3.000,00

AV FERNANDES LIMA - VIZ AO BORRACHAO FAROL MARCOS ANTONIO (82) 99306-5627 729,00 66,27 100,00 33,20 5,00 4,00 2,00 1,00 2,00 R$ 3.593,93 2022,09 | R$3.429,35

AV SANTA RITA DE CASSIA - VIZ AO 207 - FACHADA ROSA FAROL EDUARDO PAES (82) 9.9982-4495 100,00 76,92 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 2,00 RS 1.784,83 2022,09 R$ 5.400,00

AV FERNANDES LIMA - VIZ SUPER PIZZA FAROL MICHELLE (82) 9.9977-5997 640,00 31,22 100,00 18,10 4,00 4,00 2,00 1,00 1,00 R$ 2.930,05 2022,09 | R$6.250,00

RUA DESEMBARGADOR JOSE FAUSTINO DE MIRANDA. 55 GRUTA DE LOURDES CESAR (82)9.9169-0806 144,00 40,00 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 1,00 R$ 3.992,13 2022,09 R$ 3.472,22

AV FERNANDES LIMA - ANTIGA FARMACIA BIG BEN FAROL FRANK (82)9.9678-7971 455,00 50,00 100,00 8,09 3,00 4,00 2,00 1,00 1,00 R$ 2.451,45 2022,09 | R$6.593,41

AV GOVERNADOR LAMENHA FILHO 2710 FEITOSA FORTAN IMOVEIS (82) 99976-0100 435,00 133,03 45,98 18,10 4,00 4,00 2,00 1,00 1,00 R$ 2.223,85 2022,09 R$ 2.298,85

AV MENDONGA JUNIOR. 1091 GRUTA DE LOURDES | IMOBILI CONSULTORIA | (82) 98830-1902 142,00 67,62 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 1,00 R$ 4.567,95 2022,09 | R$4.154,93

RUA IRIS ALAGOENSE. 348 FAROL DARIO MATOS (82) 9.9908-6277 179,00 100,00 100,00 2,52 2,00 4,00 2,00 1,00 1,00 RS 3.034,44 2022,09 R$3.631,28

RUA DR. ALFREDO OITICICA, 642 PITANGUINHA JOSE MARQUES (82) 98893-3746 250,00 69,44 0,00 18,10 4,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 1.455,23 2022,09 | R$ 1.400,00

67 AV. GENERAL ALCIR WERNER, 17 VERGEL DO LAGO ANA PAULA (82)9889-6824 80,00 100,00 0,00 18,10 4,00 3,00 1,00 1,00 2,00 R$ 775,51 2022,09 R$ 1.112,50
68 RUA NOVA VILA, 04 BOM PARTO MARCOS HILARIO (82) 99842-0538 160,00 91,42 0,00 2,52 2,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 1.024,91 2022,06 | R$2.375,00
69 AV. VEREADOR PEDRO MOURA, 31 BOM PARTO LEONIR (82) 98810-6553 50,00 100,00 0,00 8,09 3,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 938,21 2022,03 R$ 1.583,33
70 AV. VEREADOR PEDRO MOURA, 33 BOM PARTO JOSEFA (82) 98844-4902 64,00 100,00 0,00 18,10 4,00 3,00 1,00 1,00 2,00 R$ 938,21 2022,03 | R$1.328,13
z.RUA DOS TUPIS, 10 SERRARIA BUCHENMAK (41) 99214-8480 450,00 28,57 0,00 8,09 3,00 5,00 1,00 1,10 2,00 R$ 5.128,22 2022,10 R$ 3.088,89
72 RUA ALCEBIADES, 314 FAROL JOAO VICTOR (82) 999627-7940 190,00 51,77 0,00 0,32 1,00 5,00 2,00 1,00 2,00 R$ 1.941,29 2022,10 | R$5.000,00
73 RUA DANUSIA DE MENEZES BRANDAO AYRES GRUTA DE LOURDES EDMILSON TEXEIRA (82) 99692-8805 350,00 64,81 0,00 8,09 3,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R$ 4.398,01 2022,10 R$ 2.571,42
74 RUA GENERAL MARIO CARVALHO, 110 BARRO DURO IVAN (82) 9317-2033 300,00 100,00 0,00 33,20 5,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R$ 2.076,40 2022,10 | R$ 1.666,67
75 RUA NABOR ALBUQUERQUE, 558 GRUTA DE LOURDES DANIEL CARNAUBA (82)99173-7775 388,00 53,88 0,00 2,52 2,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R$ 2.965,62 2022,10 R$ 2.525,77
76 RUA ALBA MENDES FALCAO, 85 BARRO DURO JBL CONSULTOR IMOVEL | (82) 99977-5997 440,00 33,84 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R$ 3.276,35 2022,10 | R$3.863,63
7 RUA MAJOR FRANCISCO DE BARROS REGO, 313 FAROL JOSE (82) 99146-1515 800,00 36,36 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,15 2,00 R$ 2.696,36 2022,10 R$ 3.250,00
78 RUA DRA. DAYSE LINS BREDA, 272 BARRO DURO JARVIS (82) 99611-4939 222,00 30,83 0,00 0,32 1,00 5,00 1,00 1,00 2,00 R$ 2.690,94 2022,10 | R$5.405,40
79 RUA CONEGO VALENTE PITANGUINHA EDVALDO (82) 3260-7130 177,00 70,80 0,00 8,09 3,00 4,00 1,00 1,00 2,00 R$ 1.621,92 2022,10 R$ 1.977,40
80 RUA SANTO ANTONIO, 11 SANTO AMARO ZEZINHO (82) 98807-4933 46,00 85,19 0,00 8,09 3,00 3,00 1,00 1,00 2,00 R$ 1.756,76 2022,04 | R$1.304,35
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PERICIAS ME
[ Variaveis Transf. Elasti.. 't Calcula... 'Sig.(%) Coef.RL  Coef. RNL Meédia Minimo  Maximo

W  Area construida X -529% -441 0,01%  -3.069433 227,18 50,00 442,00
M  Coeficiente de Aproveitame.. 1/x -4,25% 3,88 0,05%  44124.79.. 7931 3333 200,00
7 Area terreno
M  Percentualdo comércio X  286% 2,26 3,02% 6.500696 9,04 0,00 100,00
[ Estado de conservacdo
W  Estado de conservacdo X  -590% -6,71 0,00% -335.055... 2,77 1,00 5,00
W  Padrdo de acabamento 1/x  343% -344 0,16% -6918.57... 4,11 3,00 5,00
M  Vocagao X 306.. 529 0,00%  696.9193.. 1,39 1,00 2,00
W  Localizacdo X 33,0.. 412 0,02%  7520372.. 1,01 1,00 1,10
[T Latitude
[T Longitude
7 indice fiscal
[ Setor censitario
M  Fonte X 103.. 163 11,18%  2349821.. 1,80 1,00 2,00
W  Renda coordenada Inx) 227% 2,53 1,64%  400.7898.. 297831 77551 4.867,68
M Data x  115% 145 1575%  3738.069.. 202205 202203 202210
¥  Valor unitario y -145  15,72% -756525... 284369 1.11250 5.000,00
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EE T.. Variavel Valor Médio t Calculado CoefEquacao Transf. Elast

e Areac. 227,1827 4,41 -3,069433 X -529%
"% Coefic. 793127 388  44.124,791276 1/x -4,25%
"%  Percen. 9,0380 226 6,500696 X 2,86%
"2 Estado.. 27727 6,71 -335,055294 X -5,90%
"2  Padra. 41136 344 6918576532 1/x 343%
" Vocagdo 1,0000 529 696,919324 X 30,66%
" Localz. 1,0000 4,12 7520372639 X 33,09%
®- Fonte 1,0000 1,63 234,982152 X 10,34%
"% Renda. 29783075 2,53 400,789812 In(x) 2.27%
"% Dat 2.022,0489 145 3738069721 X 1,15%
"% Valoru. 2.272,8831 -145 -7.565.251,873909 y
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio

Estimativa p/Area construida
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio

Estimativa p/Coeficiente de Aproveitamento
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
PERICIAS ME

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio

Estimativa p/Percentual do comércio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio

Estimativa p/Padrao de acabamento
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E
PERICIAS ME

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

Gréfico da elasticidade da fungao no ponto médio
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME
Da.. Observado Estimado Residuo Residuo.. Residuo/DP E.. Residuo/DP .. Variacdo Inicial Variacdo Resi.. Variagdo Expli..
1 38333300.. 39519643.. -11863.. -3,09% -0,34 -0,34 2,62% 0,35% 2,89%
2 19108300.. 1.984,5974.. -73,767.. -3,86% -0,21 -0.21 2,33% 0,13% 2,59%
5 3453,1400.. 3.249,6579.. 203482..  589% 0,58 0,58 0,99% 1,03% 099%
6 2.3255800.. 2960,6795.. -63509.. -27,31% -1,82 -1.82 0,72% 9,99% -0,40%
7 21551700.. 2.178,7693.. -23599.. -1,10% -0,07 -0,07 1,27% 0,01% 142%
8 4.1080500.. 3.7914958.. 316554..  7,71% 090 090 4,28% 2/48% 4,49%
9 35353500.. 34103812.. 124968..  3,53% 036 036 1,28% 0,39% 1,39%
11 3.300,0000.. 3.584,2349.. -28423. -861% -0,81 -0,81 0,56% 2,00% 0,38%
12 2600,0000.. 2.7889524.. -18895.. -7.27% -0,54 -0,54 0,16% 0,88% 0,07%
14 2966,8800.. 2.8657107.. 101,169..  341% 029 029 0,04% 0,25% 0,01%
15 2546,3000.. 2.601,2152.. -54915.. -2,16% -0,16 -0,16 0,24% 0,07% 0,26%
17 3298,1500.. 3.6162051.. -31805.. -9,64% -091 -091 0,55% 2,51% 0,32%
18 2.393,1800.. 2.641,3620.. -24818.. -1037% -0,71 -0,71 0,54% 1,53% 042%
19 2.000,0000.. 2.3856412.. -38564.. -19,28% -1,10 -1,10 1,90% 3,68% 1,69%
20 2.150,0000.. 1.9035172.. 246482.. 11,46% 0,70 0,70 1,29% 1,50% 1,26%
22 1.850,0000.. 2.289,8859.. -439.88.. -2378% -1,26 -1,26 2,64% 4,79% 2,38%
25 2.166,6700.. 1.598,5816.. 568,088.. 26,22% 1,62 1,62 1,23% 7,99% 041%
26 2.1551700.. 1577,8359.. 577,334.. 2679% 1,65 1,65 1,27% 8,25% 042%
27 2.100,0000.. 1.897,3090.. 202,690..  9,65% 0,58 0,58 1,48% 1,02% 1,53%
29 27149300.. 2.7309249.. -15994.. -0,59% -0,05 -0,05 0,04% 0,01% 0,05%
30 3.400,0000.. 3.0646057.. 335394.. 986% 096 096 0,83% 2,79% 0,59%
33 3.7142900.. 36991789.. 151110.. 041% 0,04 0,04 2,03% 0,01% 2,27%
35 3.636,3600.. 3331,1977.. 305,162..  839% 087 087 1,68% 231% 1,60%
36 28888900.. 3.0005162.. -111,62.. -386% -0,32 -0.32 0,01% 031% -0,03%
37 1.7966100.. 2.1850123.. -38840.. -21,62% -1,11 -1,11 293% 3,74% 2,83%
41 3541,6700.. 3467,0420.. 746279.. 211% 021 0,21 1,30% 0,14% 1,44%
43 4.1009500.. 3.683,8410.. 417,108.. 10,17% 1,19 119 4,23% 431% 4,22%
44 25714300.. 2.0949684.. 476461.. 1853% 1.36 136 0,20% 5,62% -0,46%
46 1.818,1800.. 1.7443530.. 738269..  4,06% 0,21 021 2,81% 0,13% 3,14%
52 36839430.. 3691,2823.. -73392.. -020% -0,02 -0,02 1,89% 0,00% 2,12%
53 47286592.. 46996649.. 289943.. 061% 0,08 0,08 9,50% 0,02% 10,65%
55 4.250,0000.. 4231,6060.. 183939.. 043% 0,05 0,05 5,29% 0,01% 593%
61 34722200.. 34985503.. -26330.. -0,76% -0,08 -0,08 1,06% 0,02% 1,18%
63 22988500.. 1.9251307.. 373719.. 1626% 1,07 1,07 0,79% 3,46% 047%
65 3.631,2800.. 3.966,3014.. -33502.. -923% -0,96 -0,96 1,66% 2,78% 1,52%
67 1.112,5000.. 1364,7278.. -25222.. -22,67% -0,72 -0,72 801% 1,58% 8,79%
68 2.3750000.. 2406,8579.. -31,857.. -1,34% -0,09 -0,09 0,59% 0,03% 0,66%
69 1583,3300.. 22204615.. -637,13.. -4024% -1,82 -1.82 4,25% 10,05% 3,55%
70 1.328,1300.. 1.2658861.. 622438..  4,69% 018 0,18 6,14% 0,10% 6,87%
72 5000,0000.. 4467,8682.. 532,131.. 10,64% 1,52 1,52 1243% 7,01% 13,09%
73 25714200.. 2.7660042.. -19458.. -7,57% -0,56 -0,56 0,20% 0,94% 0,11%
74 1666,6700.. 1.7089807.. -42310.. -2,54% -0,12 -0,12 3,70% 0,04% 415%
75 25257700.. 2964,5960.. -43882.. -1737% -1,25 -1,25 027% 477% -027%
76 3.863,6300.. 3.6649555.. 198674..  514% 057 0,57 2,78% 0,98% 3,00%
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Grafico de Residuos padronizados x Valores estimados
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME
Da.. Observado Estimado Residuo Residuo.. Residuo/DP E.. Residuo/DP .. Variacdo Inicial Variacdo Resi.. Variagdo Expli..

1 3.83333 395196 -11863  -3,09% -0,34 -0,34 2,62% 0,35% 2,89%
2 191083 198460  -7377 -3,86% -0,21 -0.21 2,33% 0,13% 2,59%
5 345314 324966 20348  589% 0,58 0,58 0,99% 1,03% 099%
6 2.325,58 296068 -63510 -27,31% -1,82 -1.82 0,72% 9,99% -0,40%
7 2.15517 217877 2360  -1,10% -0,07 -0,07 1,27% 0,01% 142%
8 4.108,05 379150 31655  771% 090 090 4,28% 2/48% 4,49%
9 3.535,35 341038 12497  353% 036 036 1,28% 0,39% 1,39%
1 3.300,00 358423 -28423 -861% -0,81 -0,81 0,56% 2,00% 0,38%
12 2.600,00 278895 -18895 -727% -0,54 -0,54 0,16% 0,88% 0,07%
14 2.966,38 286571 10117  341% 029 029 0,04% 0,25% 0,01%
15 2.546,30 260122  -5492 -2,16% -0,16 -0,16 0,24% 0,07% 0,26%
17 3.298,15 361621 -31806 -964% -091 -091 0,55% 2,51% 0,32%
18 239318 264136 -24818 -1037% -0,71 -0,71 0,54% 1,53% 042%
19 2.000,00 238564 -38564 -19.28% -1,10 -1,10 1,90% 3,68% 1,69%
20 2.150,00 190352 24648 11,46% 0,70 0,70 1,29% 1,50% 1,26%
22 1.850,00 228989 43989 -2378% -1,26 -1,26 2,64% 4,79% 2,38%
25 2.166,67 159858 56809 2622% 1,62 1,62 1,23% 7,99% 041%
26 2.155,17 157784 57733 2679% 1,65 1,65 1,27% 8,25% 042%
27 2.100,00 189731 20269  965% 0,58 0,58 1,48% 1,02% 1,53%
29 271493 273092  -1599 -059% -0,05 -0,05 0,04% 0,01% 0,05%
30 3.400,00 306461 33539  986% 096 096 0,83% 2,79% 0,59%
33 371429 3.699,18 15,11 041% 0,04 0,04 2,03% 0,01% 2,27%
35 3.636,36 333120 30516  839% 087 087 1,68% 231% 1,60%
36 2.888,89 300052 -11163 -386% -0,32 -0.32 0,01% 031% -0,03%
37 1.796,61 218501 -38840 -21,62% -1,11 -1,11 2,93% 3,74% 2,83%
41 3.541,67 346704 7463  211% 021 0,21 1,30% 0,14% 1,44%
43 4.100,95 368384 417,11  1017% 1,19 119 4,23% 431% 4,22%
44 257143 209497 47646 1853% 1.36 136 0,20% 5,62% -0,46%
46 1.818,18 1.744,35 7383  4,06% 0,21 021 281% 0,13% 3,14%
52 3.683,94 3.691,28 -734  -020% -0,02 -0,02 1,89% 0,00% 2,12%
53 4.728,66 4.699,66 2899  061% 0,08 0,08 9,50% 0,02% 10,65%
55 4.250,00 423161 1839  043% 0,05 0,05 5,29% 0,01% 593%
61 347222 349855  -2633 -0,76% -0,08 -0,08 1,06% 0,02% 1,18%
63 2.298,85 192513 37372 1626% 1,07 1,07 0,79% 3,46% 047%
65 3.631,28 396630 -33502 -923% -0,96 -0,96 1,66% 2,78% 1,52%
67 111250 136473 -25223 -22,67% -0,72 -0,72 801% 1,58% 8,79%
68 2.375,00 240686  -3186  -134% -0,09 -0,09 0,59% 0,03% 0,66%
69 1.58333 222046 -63713 -4024% -1,82 -1.82 4,25% 10,05% 3,55%
70 1.328,13 1.265,89 6224  4,69% 018 0,18 6,14% 0,10% 6,87%
72 5.000,00 446787 532,13 1064% 1,52 1,52 1243% 7,01% 13,09%
73 257142 276600 -19458  -757% -0,56 -0,56 0,20% 0,94% 0,11%
74 1.666,67 170898 4231 -254% -0,12 -0,12 3,70% 0,04% 415%
75 2.525,77 296460 -43883 -1737% -1,25 -1,25 027% 477% -027%
76 3.863,63 366496 19867  514% 057 0,57 2,78% 0,98% 3,00%
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Grafico de Residuos padronizados x Valores estimados
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME

Dados ' Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. 'Residuo/DP Regressdo Distancia de Cook
1 383333 3951,96 -118,63 -3,09% -0,34 0,0045
2 1.910,83 1.984,60 73,77 -3,86% 0,21 0,0024
5 345314 3.249,66 203,48 5,89% 0,58 0,0146
6 2.325,58 2.960,68 -635,10 2731% -1,82 0,2789
7 2.155,17 217877 -23,60 -1,10% -0,07 0,0001
8 4.108,05 3.791,50 316,55 771% 090 0,0278
9 3.53535 341038 124,97 3,53% 0,36 0,0103
11 3.300,00 3.584,23 -284,23 -8,61% 081 0,0107
12 2.600,00 2.788,95 -188,95 -727% -0,54 0,0070
14 2.966,88 286571 101,17 341% 029 0,0010
15 2.546,30 260122 -54,92 -2,16% -0,16 0,0006
17 329815 361621 -318,06 -9,64% -091 0,0169
18 2.393,18 264136 -248,18 -1037% -0,71 0,0036
19 2.000,00 238564 -385,64 -19,28% -1,10 0,0272
20 2.150,00 190352 246,48 11,46% 0,70 0,0286
22 1.850,00 2.289,89 -439,89 -23,78% -1,26 00174
25 2.166,67 1.598,58 568,09 26,22% 1,62 0,1169
26 2.15517 1.577,84 57733 26,79% 1,65 0,1069
27 2.100,00 1.897,31 202,69 9,65% 0,58 0,0033
29 271493 2.73092 -15,99 -0,59% -0,05 0,0001
30 3.400,00 3.064,61 33539 9,86% 096 0,0249
33 3.714,29 3.699,18 1511 041% 0,04 0,0000
35 3.636,36 3331,20 305,16 839% 087 0,0239
36 2.888,89 3.000,52 -111,63 -3,86% 032 0,0028
37 1.796,61 2.185,01 -388,40 -21,62% -1,11 0,0137
41 3.541,67 346704 74,63 211% 021 0,0029
43 4.100,95 368384 417,11 10,17% 1,19 0,1038
44 257143 2.094,97 47646 18,53% 1,36 0,0479
46 1.818,18 1.744,35 7383 4,06% 0,21 0,0011
52 368394 3.691,28 -734 -0,20% -0,02 0,0000
53 472866 4699,66 2899 061% 0,08 0,0010
55 4.250,00 423161 1839 043% 0,05 0,0004
61 347222 3.498,55 -26,33 -0,76% -0,08 0,0003
63 2.298,85 1925,13 37372 16,26% 1,07 01227
65 3.631,28 3.966,30 -335,02 -9.23% -0,96 0,0846
67 1.112,50 1.364,73 -252,23 -2267% 0,72 0,0392
68 2.375,00 2.406,86 -31,86 -1,34% -0,09 0,0002
69 1.583,33 222046 -637,13 -40,24% -1,82 01336
70 1.32813 1.265,89 62,24 4,69% 0,18 0,0013
72 5.000,00 446787 532,13 10,64% 1,52 0,1533
73 257142 2.766,00 -194,58 -757% -0,56 00136
74 1.666,67 1.708,98 -42,31 -2,54% 012 0,0010
75 2.525,77 2.964,60 -438,83 -1737% -1,25 0,0390
76 3.863,63 3.664,96 198,67 514% 0,57 0,0228
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Gréfico - Distancia de Cook
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CCA ENGENHARIA DE AVALIACOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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Dados Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. Residuo/DP Estimativa | Residuo/DP Regressao
1 383333 3.951,96 -118,63 -3,09% -0,34 -0,34
2 191083 1.984,60 -73,77 -3,86% -0,21 -0,21
5 345314 3.249,66 20348 5,89% 0,58 0,58
6 2.325,58 2.960,68 -635,10 -2731% -1,82 -1,82
7 2.15517 217877 -23,60 -1,10% -0,07 -0,07
8 4.108,05 3.791,50 316,55 7,71% 090 090
9 353535 341038 12497 3,53% 036 036
11 3.300,00 3.584,23 -284,23 -861% -0,81 -0,81
12 2.600,00 2.78895 -188,95 -1.27% -0,54 -0,54
14 2.966,38 2.865,71 101,17 341% 029 029
15 2.546,;30 2.601,22 -5492 -2,16% -0,16 -0,16
17 3.298,15 3.616,21 -318,06 -9,64% -091 -091
18 239318 2.641,36 -248,18 -10,37% -0,71 -0,71
19 2.000,00 2.385,64 -385,64 -19,28% -1,10 -1,10
20 2.150,00 1.903,52 24648 11,46% 0,70 0,70
22 1.850,00 2.289,89 -439,89 -23,78% -1,26 -1,26
25 2.166,67 1.598,58 568,09 26,22% 1,62 1,62
26 2.155,17 1.577,84 57733 26,79% 1,65 1,65
27 2.100,00 1.897,31 202,69 9,65% 0,58 0,58
29 271493 2.73092 -15,99 -0,59% -0,05 -0,05
30 3.400,00 3.064,61 33539 9,86% 096 096
33 371429 3.699,18 15,11 041% 0,04 0,04
35 363636 3331,20 305,16 839% 087 087
36 2.888,89 3.000,52 -111,63 -3,86% -032 -0,32
37 1.796,61 2.185,01 -38840 -21,62% -1,11 -1,11
4 3.541,67 346704 74,63 211% 021 021
43 4.100,95 3.68384 417,11 1017% 1,19 1,19
44 257143 2.094,97 476,46 18,53% 1.36 1.36
46 1.818,18 1.744,35 73,83 4,06% 0,21 0,21
52 368394 3.691,28 -734 -0,20% -0,02 -0,02
53 4.728,66 4.699,66 28,99 061% 0,08 0,08
55 4.250,00 423161 18,39 043% 0,05 0,05
61 347222 349855 -26,33 -0,76% -0,08 -0,08
63 2.298,85 192513 373,72 16,26% 1,07 1,07
65 3631,28 3.966,30 -335,02 -923% -096 -096
67 111250 1.364,73 -252,23 -22,67% -0,72 -0,72
68 2.375,00 2.406,86 -31,86 -1,34% -0,09 -0,09
69 1.58333 2.220,46 -637,13 -40,24% -1,82 -1,82
70 132813 1.265,89 62,24 4,69% 018 018
72 5.000,00 446787 532,13 10,64% 1,52 1,52
73 257142 2.766,00 -194,58 -7.57% -0,56 -0,56
74 1.666,67 1.708,98 -42,31 -2,54% -0,12 -0,12
75 252577 2.964,60 -438,83 -17.37% -1,25 -1,25
76 3.863,63 3.664,96 198,67 514% 057 057
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Gréfico de Aderéncia a Curva Normal Reduzida

0,45

0,4

0,35

0,3

0,25

0,2

0,15

0,1

0,05

AV. MENDONCAJUNIOR, 317C - GRUTA DE LOURDES - MACEIO/AL FONE: (82) 98819-3360 CNPJ: 24.484.632/0001-36 CEP 57052-480
E-MAIL: ccaengenhariadeavaliacoes@gmailcom  3/3



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 8.9, Pagina 53

CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME
Id Area Estimado Minimo(IC) Maximo(IC) Minimo(IP) Maximo(IP)
1 43,68 5.008,09 4571,89 544428 437601 5.640,16
2 63,60 4.946,96 4.521,53 537238 432227 5.571,65
3 83,51 4.885,83 4.470,66 5.300,99 4.268,07 5.503,58
4 103,43 4.824,69 441923 5.230,16 421342 543597
5 123,34 4.763,56 4.367,21 5.159,92 415830 5.368,83
6 143,26 470243 4.314,55 5.090,31 4.102,68 5.302,19
7 163,18 464130 4.261,22 5.021,38 4.046,56 5.236,04
8 183,09 458017 4.207,16 495318 398993 517042
9 203,01 4519,04 4.152,35 4.885,73 393277 5.105,32
10 222,92 445791 4.096,73 481909 3.875,07 5.040,75
1 242,84 4.396,78 4.040,27 4.753.29 381682 4976,74
12 262,76 4.335,65 3.982,94 468836 3.758,02 491328
13 282,67 4274,52 3.924,70 4.624,33 3.698,65 4850,39
14 302,59 421339 3.865,54 4.561,23 363871 4.788,06
15 322,50 415226 3.805,45 4.499,06 3,578,221 4.726,30
16 342,42 4091,12 3.744,40 443785 3517,13 4.665,12
17 362,34 4.029,99 3.68241 4.377,58 345548 4.604,51
18 382,25 3.968,86 361947 431826 339325 4.54447
19 402,17 3.907,73 3.555,61 4.259,86 333046 4.485,01
20 422,08 3.846,60 349084 420236 3.267,10 442610
21 442,00 3.78547 342519 4.145,75 320319 4.367,75
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CCA ENGENHARIA DE AVALIAGOES E SISDEA - MODELAGEM DE DADOS

PERICIAS ME

I.|Variavel Tra.. Alias = x1 x2 X3 x4 x5 x6 X7 x8 x9 x10 y
Area construida X X1 0 009 015 025 058 017 014 005 036 028 016
Coeficiente de Apr.. 1/x x2 0,09 0 018 017 032 007 004 006 033 019 050
Percerntualdo com.. x X3 015 -018 0 022 002 042 001 022 001 043 036
Estado de conserv.. x x4 025 -017 022 0 037 -012 0713 009 -006 -013 -058
Padrdo de acabam.. 1/x x5 -058 032 002 037 0 -015 002 -003 -027 -024 -045
Vocacgdo X X6 017 007 042 012 -015 0 03 -018 010 013 059
Localizacgdo X X7 014 004 001 013 002 030 0 000 001 -001 027
Fonte X x8 005 -006 022 009 -003 -018 000 0 -030 -006 -010
Renda coordenada In(x)  x9 036 033 001 -006 -027 010 001 -030 0 -018 025
Data X x10 028 019 043 013 -024 013 -001 -006 -018 0 027
Valor unitario y y 016 050 036 -058 -045 059 027 -010 025 027 0
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SISDEA - MODELAGEM DE DADOS
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INFORMAGCOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

Cotrim e Amaral

Imdveis - Maceid 2022

sexta-feira, 25 de novembro de 2022
Casas

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

oo

ENGENHARIA E
ADMINISTRAC AQO

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 17

Variaveis utilizadas no modelo: 11

Total de dados: 80

Dados utilizados no modelo: 44

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area construida 50,00 442,00 392,00 227,18
Coeficiente de Aproveitamento 33,33 200,00 166,67 79,31
Percentual do comércio 0,00 100,00 100,00 9,04
Estado de conservagao 1,00 5,00 4,00 2,77
Padrdo de acabamento 3,00 5,00 2,00 4,11
Vocagdo 1,00 2,00 1,00 1,39
Localizagao 1,00 1,10 0,10 1,01
Fonte 1,00 2,00 1,00 1,80
Renda coordenada 775,51 4.867,68 4.092,17 2.978,31
Data 2.022,03 2.022,10 0,07 2.022,05
Valor unitario 1.112,50 5.000,00 3.887,50 2.843,69
COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9444670 / 0,9444670

Coeficiente de determinacdo: 0,8920179

Fisher - Snedecor: 27,26

Significancia do modelo (%): 0,00

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 72%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 93%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

Av. Mendonca Jinior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052480, Maceid, Alagoas.
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OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

oo

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 33355491,297 10 3335549,130 27,261
Ndo Explicada 4037807,735 33 122357,810

Total 37393299,032 43

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

Valor unitario = -7565251,874 -3,069432839 * Area construida +44124,79128 / Coeficiente de Aproveitamento +6,500695934 *
Percentual do comércio -335,0552937 * Estado de conservagdo -6918,576532 / Padrdo de acabamento +696,9193243 * Vocagdo
+7520,372639 * Localizagdo +234,9821523 * Fonte +400,7898116 * In (Renda coordenada) +3738,069721 * Data

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area construida X -4,41 0,01

Coeficiente de Aproveitamento 1/x 3,88 0,05

Percentual do comércio X 2,26 3,02

Estado de conservagao X -6,71 0,00

Padrdo de acabamento 1/x -3,44 0,16

Vocagao X 5,29 0,00

Localizagao X 4,12 0,02

Fonte X 1,63 11,18

Renda coordenada In(x) 2,53 1,64

Data X 1,45 15,75

Valor unitario y -1,45 15,72
CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 X6 x7 x8
Area construida x1 0,00 0,14 0,20 0,52 0,63 0,42 0,49 0,22
Coeficiente de Aproveitamento X2 0,14 0,00 0,50 0,31 0,17 0,30 0,27 0,12
Percentual do comércio x3 0,20 0,50 0,00 0,11 0,36 0,05 0,27 0,17
Estado de conservacdo x4 0,52 0,31 0,11 0,00 0,23 0,53 0,52 0,26
Padrdo de acabamento x5 0,63 0,17 0,36 0,23 0,00 0,25 0,39 0,05
Vocagdo X6 0,42 0,30 0,05 0,53 0,25 0,00 0,20 0,26
Localizacdo X7 0,49 0,27 0,27 0,52 0,39 0,20 0,00 0,15
Fonte x8 0,22 0,12 0,17 0,26 0,05 0,26 0,15 0,00
Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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ENGENHARIA E
ADMINISTRACAO

Renda coordenada x9 0,54 0,11 0,04 0,42 0,14 0,32 0,30 0,39
Data x10 0,39 0,21 0,38 0,31 0,01 0,27 0,19 0,16
Valor unitario y 0,61 0,56 0,37 0,76 0,51 0,68 0,58 0,27
Variavel Alias x9 x10 y

Area construida x1 0,36 0,28 0,16

Coeficiente de Aproveitamento x2 0,33 0,19 0,50

Percentual do comércio x3 0,01 0,43 0,36

Estado de conservagao x4 -0,06 -0,13 -0,58

Padrdo de acabamento x5 -0,27 | -0,24 | -0,45

Vocagao X6 0,10 0,13 0,59

Localizacao X7 0,01 -0,01 0,27

Fonte x8 -0,30 | -0,06 | -0,10

Renda coordenada x9 0,00 -0,18 0,25

Data x10 -0,18 0,00 0,27

Valor unitario y 0,25 0,27 0,00

CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5 X6 x7 X8
Area construida x1 0,00 0,14 0,20 0,52 0,63 0,42 0,49 0,22
Coeficiente de Aproveitamento x2 0,14 0,00 0,50 0,31 0,17 0,30 0,27 0,12
Percentual do comércio x3 0,20 0,50 0,00 0,11 0,36 0,05 0,27 0,17
Estado de conservagao x4 0,52 0,31 0,11 0,00 0,23 0,53 0,52 0,26
Padrdo de acabamento x5 0,63 0,17 0,36 0,23 0,00 0,25 0,39 0,05
Vocagdo X6 0,42 0,30 0,05 0,53 0,25 0,00 0,20 0,26
Localizacdo x7 0,49 0,27 0,27 0,52 0,39 0,20 0,00 0,15
Fonte x8 0,22 0,12 0,17 0,26 0,05 0,26 0,15 0,00
Renda coordenada X9 0,54 0,11 0,04 0,42 0,14 0,32 0,30 0,39
Data x10 0,39 0,21 0,38 0,31 0,01 0,27 0,19 0,16
Valor unitario y 0,61 0,56 0,37 0,76 0,51 0,68 0,58 0,27
Variavel Alias x9 x10 y

Area construida x1 054 | 0,39 | 0,61

Coeficiente de Aproveitamento X2 0,11 0,21 0,56

Percentual do comércio x3 0,04 0,38 0,37

Estado de conservagao x4 0,42 0,31 0,76

Padrdo de acabamento X5 0,14 0,01 0,51

Vocagao X6 0,32 0,27 0,68

Localizagdo x7 0,30 0,19 0,58

Fonte x8 0,39 0,16 0,27

Renda coordenada x9 0,00 0,53 0,40

Data x10 0,53 0,00 0,24

Valor unitario y 0,40 0,24 0,00

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
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Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 3.833,33 3.951,96 -118,63 -3,0948% -0,339152 0,00450000
2 1.910,83 1.984,60 -73,77 -3,8605% -0,210887 0,00236500
5 3.453,14 3.249,66 203,48 5,8927% 0,581715 0,01463000
6 2.325,58 2.960,68 -635,10 -27,3093% -1,815624 0,27894300
7 2.155,17 2.178,77 -23,60 -1,0950% -0,067466 0,00011800
8 4.108,05 3.791,50 316,55 7,7057% 0,904966 0,02775700
9 3.535,35 3.410,38 124,97 3,5348% 0,357261 0,01031000

11 3.300,00 3.584,23 -284,23 -8,6132% -0,812572 0,01067600
12 2.600,00 2.788,95 -188,95 -7,2674% -0,540178 0,00703600
14 2.966,88 2.865,71 101,17 3,4100% 0,289223 0,00101700
15 2.546,30 2.601,22 -54,92 -2,1567% -0,156992 0,00056800
17 3.298,15 3.616,21 -318,06 -9,6434% -0,909257 0,01694300
18 2.393,18 2.641,36 -248,18 -10,3704% -0,709504 0,00363600
19 2.000,00 2.385,64 -385,64 -19,2821% -1,102472 0,02715700
20 2.150,00 1.903,52 246,48 11,4643% 0,704645 0,02861400
22 1.850,00 2.289,89 -439,89 -23,7776% -1,257547 0,01738500
25 2.166,67 1.598,58 568,09 26,2194% 1,624052 0,11685000
26 2.155,17 1.577,84 577,33 26,7883% 1,650484 0,10686900
27 2.100,00 1.897,31 202,69 9,6520% 0,579453 0,00330900
29 2.714,93 2.730,92 -15,99 -0,5891% -0,045726 0,00007200
30 3.400,00 3.064,61 335,39 9,8645% 0,958826 0,02489100
33 3.714,29 3.699,18 15,11 0,4068% 0,043200 0,00004900
35 3.636,36 3.331,20 305,16 8,3920% 0,872399 0,02386700
36 2.888,89 3.000,52 -111,63 -3,8640% -0,319118 0,00275600
37 1.796,61 2.185,01 -388,40 -21,6186% -1,110366 0,01373300
41 3.541,67 3.467,04 74,63 2,1071% 0,213347 0,00287200
43 4.100,95 3.683,84 417,11 10,1710% 1,192432 0,10375400
44 2.571,43 2.094,97 476,46 18,5290% 1,362109 0,04785100
46 1.818,18 1.744,35 73,83 4,0605% 0,211057 0,00106400
52 3.683,94 3.691,28 -7,34 -0,1992% -0,020981 0,00004700
53 4.728,66 4.699,66 28,99 0,6132% 0,082889 0,00102500
55 4.250,00 4.231,61 18,39 0,4328% 0,052585 0,00040900
61 3.472,22 3.498,55 -26,33 -0,7583% -0,075273 0,00034400
63 2.298,85 1.925,13 373,72 16,2568% 1,068389 0,12272100
65 3.631,28 3.966,30 -335,02 -9,2260% -0,957760 0,08460900
67 1.112,50 1.364,73 -252,23 -22,6722% -0,721070 0,03924600
68 2.375,00 2.406,86 -31,86 -1,3414% -0,091075 0,00017000
69 1.583,33 2.220,46 -637,13 -40,2400% -1,821433 0,13359200
70 1.328,13 1.265,89 62,24 4,6866% 0,177943 0,00132900
72 5.000,00 4.467,87 532,13 10,6426% 1,521260 0,15333000
73 2.571,42 2.766,00 -194,58 -7,5672% -0,556278 0,01359900
74 1.666,67 1.708,98 -42,31 -2,5386% -0,120958 0,00103300
75 2.525,77 2.964,60 -438,83 -17,3740% -1,254517 0,03898000
76 3.863,63 3.664,96 198,67 5,1422% 0,567971 0,02279500

Av. Mendon¢ca Jinior, 317-C, Grut

o
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Telefone: (82) 32410237 | www.cca.adm.br
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ANEXO V

ZONEAMENTO

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ZONEAMENTO

BAIRRO PINHEIRO

ZR-7 (ZONA RESIDENCIAL)

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ANEXO VI

MAPA DE SETORIZACAO DE DANOS E DE LINHAS DE ACOES
PRIORITARIAS

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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MAPA DE SETORIZACAO DE DANOS E DE LINHAS DE ACOES
PRIORITARIAS — VERSAO 4

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceio, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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MAPA DE SETORIZACAO DE DANOS E DE LINHAS DE ACOES
PRIORITARIAS — VERSAO 4

Avaliando

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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ANEXO VII

DOCUMENTACAO

Av. Mendonga Junior, 317-C, Gruta de Lourdes, CEP: 57052-480, Maceid, Alagoas.
Telefone: (82) 3241-0237 | www.cca.adm.br
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DECLARACAO

Eu, JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS brasiero. comercianie.
casado com Simone Rodrigues Faras, portador ¢a CI1 n° 680 545 3SPIAL mscriio_m
CPF * 64707229463 e PAULQO HENRIQUE RODRIGUES brasieio, solielro,
estudante, portador da CI1. n° 1.602 631-SSP/AL_ inscrifo no CPF n® B41 703.594-00.
ambos residentes e domiciiados nesta cidade de MaceidfAl declaramos gue 20QUINMOS
em conjunto 2 casa n” 10, situada na Rua Manoel Menezes. no bairo do Farol nestg
a(hde,codotmeEsathtbicadeCmeVenda.mmdamCznonodo1
Oficio de Notas e Protesto de Maceid. no Livro 482. as fis. 110. em 22.03.2001. =
resoliemos de comum acordo, deferminar 3 parie gue cabera 3 cadz um d2 mOS
compradores, da manewa seguinie. cabera 20 comprador José Marcelo dos Sanios
Fanas 6 60m de frenie e de fundos, por 5.45m de exiensao de frenie 2 fundos 2m ambos
o5 lados, imiando-se pela frenie com 2 Buz kanoel tdcneze.s psio Bdo dirsdio com 3

oufra parte do movel, periencenie z Paulo *"‘rf"\.d-' Rodrigues, p=io odo esguardo com a
Rua Miguel Palmera e pelos fundos com parie da ca3sa 562 dz Ruz hipus] Paimers 2 3
paftawegb-eraaocmptmm}levam :s:aﬂ;}—'mﬂ:——:e 32
fundos, por 5.45m de exdens3o de frenie 2 fundos em amibos oS i2460S. ImMiandc-52 paiz
frente com 2 Fua Manoel Menezes, pelo Bdo direfo com 2 c252 o 16, G2 Florsnano
Rodrigues Meto, pelo do esquerdo com 2 oulra parie do mdwsl perisncanis 3 Jose
Marcelo dos Santos Fanas e pelos fundos com parie 42 c2s2 562 da Rus Whagus
Palmeirz. ficando deferminado assim. 32 parie de 30z um dos ComMIE0o=s. oars neds
reciamarem, por Si, seus hesdewos e sucessores, com fundamenio em a3l TensziE0 A
presente declaragao € fea em cardter Imevogavel & mmairatael

Maceid, 10 de Abrl de 2001
&

Digitalizado com CamScanner
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) 19 OFICIO DE NOTAS E PR 870§ REGIS 1/, 4,/%2

COMARCA DE WACEID - ESTADO f MW@"%P{M 08 phore o)

Rua Dr. Luis Pontos do Miranda, 66 ~ | MI'QB'IM",, ,,", ’; # Uil (g 4

I
Oly )ql‘;”‘:"‘,‘"‘” i thy ’j’!’l’l‘l’l‘r’
Celso Sarmento Pontes de \ randaio i, ’

D)

__ Traslado TABELIAG G Mo e
T Livro: 482 ESCRITURA L L
Fis.: 110 E VENDA, COMC ABAIXO 5F FAPRESOA

S ATBAM quantos este publico instrumento de Escritura de
Compra e Venda virem, que aos 29 (vinte e oito) dias do més de Margo, do ano de dois
mil e um (2001), nesta cidade de Maceio, Capital do Estado de Alagoas, Repiblica
Federativa do Brasil, em mey Servigo Notarial, situado na Rua Dr Luiz Pontes de
Miranda, n® 42 — Centro, perante mim Tabelido, compareceram partes entre si justas e
contratadas a saber, de um lado como OUTORGANTES VENDEDORES: FERNANDO

JORGE OMENA e esposa MARIA DO CARMO DE MEDEIROS OMENA, brasileiros,
casados pelo regime da comunhdo parcial de bens, ele militar, ela agente de policia,
portadores das Cls n°s 453 689-SSP/AL e 535.859-SSPIAL, Inscritos nos CPFs nPs
349 491 944-53 e 349,491 944-53; Ms_ep_mgxs OMENA DA SILVA ¢ ¢5p0so
AZANIAS FELIX DA SILVA, brasileiros, casados pelo regime da comunhdo de bens, ela
func. pablica, ele aposentado portadores das C.Is n° 141 921-SSPIAL e 93.101-S5PIAL

ingcritos nos CPFs n°s 387 899 144-49 004.447.904-20; JOSE RUBENS OMENA
JUNIOR, brasileiro, solteiro, maior; estudante universitario, portador da C | n® 1 5681 729-
SSP/AL, inscrita no CPF n° 042.916.434-38 e ISABELLE DOS PASSOS OMENA,
brasileira, solteira, emancipada, estudante universitaria, portadora da C| n°
92001050967-SSPIAL, inscrita no CPF po 045.603.764-09, todos residentes e
domiciliados nesta cidade; e do outro lado como OUTORGADOS COMPRADORES:
JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS, brasileiro, comerciante, casado pelo regime
da comunhdo parcial de bens com SIMONE RODRIGUES FARIAS, ele portador da C |
n°® 580.545-SSPIAL, inscrito no CPF ne 647.072.294-66, ela brasileira, professora
portadora da C.I. n® 5022 475-SSPIPE, inscrita no GPF n° 999333.734-04 e PAULO
HENRIQUE RODRIGUES, brasileiro, solteiro, maior, estudante, portador da C| n°
1.602.631-S8P/AL, inscrito no CPF n° 841.702 604-00, ambos residentes e domiciliados
nesta cidade. As presentes pessoas conhecidas por mim Tabelido, do que dou fé E,
perante mim Tabelido, pelos Outorgantes Vendedores, me foi dito que 2 justo titulo sao
senhores e legitimos possuidores da: J nezes. n° 10, no
bairro do Farol. nesta cidade, construida de taipa e parte de tijolos, coberta de telhas,
com 4 porias e uma janefa de frente e 3 portas de lado, ou seja, para a2 Rua Migue|
Palmeira. Edificada em terreno préprio, medindo 13,20m de largura na frente e de fundos,
por 11,25m de frente a fundos em ambos 0s la:

: 5, limitando-se pelo lado direito com 2
casa n° 16, de Florentino Rodrigues Net querdo com a rua Miguel Palmeira &
fundos com a casa n° 562 da Rua Mig ertencente ao espdlio de Joaquim
Gomes Filho. Imével esse devida no 1

0 1° Cartério de Registro de
imoveis e Hipotecas desta Comar ‘
01.04.1986 e Formais de Partilha,

45418, R.1/2-45.418, em
(OITO MIL REAIS), que os Outorga

0 certo ajustado de RS 8.000,00
_confessam e declaram haverem
recebido em moeda corrente bra
quitacdo, vendem ao(a, s) Out

na, geral e irrevogavel
como de fato vendido tem,

[|ofs) descrito(s) bem(ns), '

\|fazer(em) esta venda sempre |

te(s) Vendedor(a, es) a
ler(em) pela evicgio
Comprador(a, es),
1) 2 ato e pela
mesmo(s)

|empossar-se desde ja @
clausula “constituti” t; d
|vinha(m) exercendo. Enté
|escritura em todos os
a)ustado e ory

Digitalizado com CamScanner
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ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
(A.R.T)
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Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART - ART OBRA / SERVICO
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C REA AL No© AL2022/027920€5

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Alagoas
INICIAL

1. Responsavel Técnico
CAROLINA COTRIM AMARAL
Titulo profissional: ENGENHEIRA CIVIL RNP: 0215237668

Registro: 2181467/2016 AL

Empresa contratada: CAROLINA COTRIM AMARAL ENGENHARIA - ME Registro : 0000501492-AL
2. Dados do Contrato

Contratante: JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS CPF/CNPJ: 647.072.294-68

RUA MANOEL MENEZES Ne°: 10

Complemento: Bairro: PINHEIRO

Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57055690

Contrato: Celebrado em:

Valor: R$ 1.100,00 Tipo de contratante: Pessoa Fisica

Acdao Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servigo

RUA MANOEL MENEZES N°: 10

Complemento: Bairro: PINHEIRO

Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57055690

Data de Inicio: 03/05/2022 Previsdo de término: 25/05/2022 Coordenadas Geogréficas: -9.639567, -35.741588
Finalidade: Misto Codigo: N&o Especificado

Proprietario: JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS CPF/CNPJ: 647.072.294-68

4. Atividade Técnica

14 - Elaboragéo Quantidade Unidade
66 - Laudo > CONSTRUGCAO CIVIL > EDIFICACOES > DE EDIFICAGAO > #1.1.1.1 - DE 2,00 un
ALVENARIA

Ap6s a conclusédo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Referente a Avaliagdo de 02 (dois) iméveis situados na Rua Manoel Meneses, n° 10, no bairro do Pinheiro. Area do terreno: 37,05m2. (Conforme
frag&o ideal equivalente a 49,90% da area total de 74,25m2, Escritura de compra e venda) Area Construida: 66,86m2 (Conforme levantamento
realizado "in loco") Documentacéo: Escritura Publica de Compra e venda do 1° Oficio de Notas e Protestos da Comarca de Macei6/Al, livro: 482, fls:
110, datada em 28 de marco de 2021. Area do terreno: 37,20m2. (Conforme fracéo ideal equivalente a 50,10% da &rea total de 74,25m2, Conforme
Escritura de compra e venda) Area Construida: 43,68m? (Conforme levantamento realizado "in loco") Documentag&o: Escritura Pablica de Compra e
venda do 1° Oficio de Notas e Protestos da Comarca de Maceid/Al, livro: 482, fls: 110, datada em 28 de marco de 2021 (Térreo)

6. Declaragdes

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no decreto n.
5296/2004.

7. Entidade de Classe

SENGE CAROLINA COTRIM T —
8. Assinat AMARAL:05018771429 fisamia’”
. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima CAROLINA COTRIM AMARAL - CPF: 050.187.714-29
, de de
Local data JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS - CPF: 647.072.294-68

9. Informacgdes

* A ART é vélida somente quando quitada, mediante apresentagéo do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor
Valor da ART: R$ 88,78 Registrada em: 27/05/2022 Valor pago: R$ 88,78 Nosso Numero: 8302018886

A autenticidade desta ART pode ser verificada em: http://crea-al.sitac.com.br/publico/, com a chave: YBz6B
Impresso em: 27/05/2022 as 13:21:41 por: , ip: 181.213.63.221

www.crea-al.org.br crea-al@crea-al.org.br - CREA_AL
Tel: (82) 2123-0866 Fax: (82) 2123-0894 Conselho Regional de Engenharia

& Agronomia de Alagoas
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PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOSPALMARES
GABINETE DE PROCURADOR DA REPUBLICA

Termo de Conver sao
(Gerado automaticamente pelo Sistema Unico)

Expediente:
1.11.000.000175/2023-82

Classe de origem:
Noticiade Fato

Classe de destino:
Procedimento Preparatorio

Data prevista de finalizacao:

25/05/2023

Usuério:

DOUGLASHENRIQUE DOS SANTOS VIANA

Data:
24/02/2023 18:25
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M P F PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br>

Ministério Pdblico Federal

Ministério Publico Federal - FT-Pinheiro Procedimento Preparatério n.°
1.11.000.000175/2023-82

1 mensagem

PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br> 24 de fevereiro de 2023 as 18:21
Para: informacaopcf@faleck.com.br

A Sua Senhoria o Senhor
Fernando Mota dos Santos
Representante da BRASKEM S.A

De ordem das Exmas. procuradoras da Republica integrantes do FT-Pinheiro, encaminhamos o Formulario de
Solicitagdo de Informagbes para ciéncia e adogao da providéncias solicitadas.

Por gentileza, confirmar o recebimento.
Atenciosamente,
Secretaria do 7° Oficio

Ministério Publico Federal
Procuradoria da Republica em Alagoas

ﬂ 1.11.000.000175.2023-82.pdf
— 20275K

Chave d4a6b978. 6df c6431. dOab3f 4d. Of 0d6f bd

Assinado com | ogin e senha por DOUGLAS HENRI QUE DOS SANTOS VI ANA, em 24/02/2023 18:29. Para verificar a autenticidade acesse
np. br/ val i dacaodocunent o.

http://ww.transparenci a. npf.

1of1 24/02/2023, 18:21
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Macei6/AL, 3 de marco de 2023

Exmas. Sras. Dras. Procuradoras da Republica
Ministério Publico Federal
Procuradoria da Republica — Alagoas

Assunto: Formulario de informacdes
Procedimento Preparat6rio n.° 1.11.000.000175/2023-82

Excelentissimas Sras. Dras. Procuradoras,

A Braskem S.A., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
42.150.391/0001-70, com sede na Rua Eteno, 1.561, Polo Industrial de Camacari, Camacari
- BA, CEP 42816-200 (“Braskem”), vem, pelo presente documento, atender ao quanto
indicado no Formulario de informacdes em epigrafe, o fazendo conforme a seguir:

l. Das informacdes requisitadas

A Braskem foi instada a prestar informacdes pormenorizadas acerca dos casos
do Sr. José Marcelo dos Santos Farias (“Sr. José Marcelo” ou “assistido”), referente aos
imdveis vinculados no Programa de Compensacao Financeira e Apoio a Realocacao (“PCFE”)
sob 0os numeros H02700008A e H02700008C (“iméveis selados”), considerando os fatos
constantes em manifestagéo apresentada.

Em sintese, foi apresentada manifestacdo na qual o Sr. José informa sua
irresignacdo em relacdo as propostas de compensacao apresentadas para seus imoéveis
selados, alegando que, ndo obstante a apresentacdo de laudos particulares de avaliacbes
com valores superiores aos oferecidos e a opcdo pelo fluxo de Parecer Técnico
Independente, ndo houve majoracao suficiente dos valores, motivo pelo qual solicitou auxilio
desta Procuradoria para garantir gue a compensacao de seus imoéveis seja paga com valores
condizentes ao mercado imobiliario.

Il. Do andamento dos casos no PCF

A reunido de ingresso no fluxo compensatério foi realizada de forma conjunta em
28/07/2021, na presenca do Sr. José Marcelo e de seu advogado, o Dr. Fabio Luciano de
Barros Braga. Na ocasido, o Sr. José se apresentou como proprietario locador de trés
imoveis, todos edificados sobre o mesmo terreno, dos quais dois eram destinados a locagdes
comerciais e situados no piso superior (selos H02700008B e H02700008C) e, um deles,
destinado a locacéo residencial situado no térreo (selo HO2700008A). Alegou que a aquisi¢ao
do terreno se deu no ano de 2001 em conjunto com seu amigo, Sr. Paulo Henrique
Rodrigues, que também possui selos no PCF que correspondem as demais salas edificadas
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sobre o terreno em questao, ndao havendo, portanto, vinculagéo deste com a propriedade dos
imoveis tratados em reuniéo.

Considerando que o objeto do oficio se restringe exclusivamente aos selos
HO02700008A e H02700008C, as informacbes apresentadas dispensardo a analise do selo
H02700008B, o qual, inclusive, j& encontra-se concluido no a&mbito do PCF.

Para fins de inicio da andlise juridica no fluxo compensatério € necessaria a
apresentagdo de documentagdo minima, o que, nos casos em questdo, ocorreu apenas no
dia em 06/08/2021.

ApOs a conclusdo dos tramites regulares, dentre eles a necessidade de
complementacdo da documentacdo apresentada para fins de informagcfes acerca da
aquisicdo dos imdveis, os casos tiveram a analise juridica concluida, de modo que, em
22/03/2022, foi encaminhada proposta conjunta por e-mail ao patrono. Posteriormente, a
pedido do assistido, no dia 07/04/2022 houve a realizacdo de reunido na qual foram
informados os parametros utilizados na valoracdo, oportunidade em que o assistido e seu
patrono sinalizaram o interesse pelo prazo de reflexao.

Em 20/04/2022 o patrono sinalizou o aceite da proposta ofertada para o selo
H02700008C. Todavia, no dia 26/04/2022 houve o declinio do aceite, com solicitacao de
reanalise, ndo s6 para o selo em questdo, como também para o selo H02700008A, cujo
pedido formal s6 foi efetivado em 31/05/2022, acompanhado de laudo particular para
embasar ambas as reandlises.

Concluidas as reanalises, foram apresentadas propostas para ambos os selos,
ocasido que os valores foram mantidos, sendo que foram realizadas reunides em datas
distintas, a saber: a do selo H02700008A realizada em 23/06/2022 e a do selo H02700008C
em 11/07/2022, oportunidades em que, igualmente, foram solicitadas novas reandlises, com
apresentacao dos laudos particulares em 20/07/2022.

Com a concluséo da segunda reandlise dos casos, no dia 15/08/2022 foi realizada
reunido conjunta para apresentacdo das novas propostas. Nao obstante, o assistido manteve
sua irresignacgao, razao pela qual foi explicado em reuni&o acerca da elegibilidade dos casos
ao fluxo do Parecer Técnico Independente (“PTI”), pelo qual optou o assistido em 19/08/2022.
A conclusao do PTI, contendo os pontos de inconsisténcias detectados pelo parecerista, foi
informada ao assistido e ao Ministério Publico Federal no dia 21/12/2022, por e-mail, como
de praxe.

Por fim, apds o envio do laudo conclusivo emitido pelo parecerista independente,
gue analisou tanto o descritivo de valoracao emitido pelo Programa, como também os laudos
particulares apresentados pelo assistido, houve o terceiro pedido de reanalise dos casos,

Av. Assis Chateaubriand,5260 | Pontal da Barra

Maceié — AL | Brasil | CEP 57010-900
Tel. 55823177 5151 | Fax 5582 3177 5211
www.braskem.com

BRK /AL n. 273/2023

Chave 7A5896C4. 300005D8. 14F411A4. 64D1F676

Assinado com | ogin e senha por MARCELO | RANLEY PI NTO DE LUNA ROSA, em 03/03/2023 17:51. Para verificar a autenticidade acesse

http://ww. transparenci a. npf. np. br/val i dacaodocunent o.


http://www.braskem.com/

Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 11, Pagina 3

Braskem )

acompanhado de contestacdo por perito particular, os quais ja foram concluidos e as
propostas majoradas ja foram encaminhadas por e-mail ao patrono nos dias 24/02/2023 e
01/03/2023 para os selos H027000008A e H027000008C, respectivamente.

Atualmente, os casos aguardam retorno do assistido quanto as propostas
apresentadas, seja para aceita-las, recusa-las ou solicitar nova reandlise, desde que
acompanhada de documentacao para tanto.

Pondera-se, por fim, que, como o PCF se trata de um programa nao adversarial
de ingresso voluntario e facultativo, colocado a disposicdo dos moradores e comerciantes da
regido que desejam receber uma oferta de compensacéo financeira da Braskem, sem a
necessidade de ingresso em Juizo, ndo ha qualquer vinculagdo quanto ao aceite das
propostas apresentadas e nem quanto a obrigatoriedade de apresentar pedido de
reandlise, sendo este apenas uma opc¢ao fornecida ao assistido.

Outrossim, a Braskem reitera seu compromisso com a transparéncia do programa
e se coloca a disposicao para fornecer as informacdes complementares que porventura se
fizerem necessarias.

Atenciosamente, 5

Braskem S.A.
Patricia Brasil Massmann
OAB/SP n° 241.790
OABJ/AL n° 17.622-A
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Manifestacédo 20230020344

Pessoa Fisica Sexo Masculino

Manifestante JOSE MARCELO DOS SANTOS FARIAS
CPF 647.072.294-68

Nascimento 22/01/1970

Ocupacéo Profissional Liberal ou Autdnomo

Email marceloofariaa@gmail.com

Telefone (82) 98803-1330

Municipio MACEIO

UF AL

Pais Brasil

Endereco Rua Durval Coelho Normande 370 - Farol
CEP 57055-210

Pedido de Informacdo Processual

Descrigédo
O manifestante acima identificado compareceu a esta Procuradoria da Republica para
entregar documento adicional aos autos de n° 1.11.000.000175/2023-82 e informar que a
proposta indenizatéria da Braskem seja feita conforme esse novo laudo de avaliacao
apresentado.
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Ministério Publico Federal
Sala de Atendimento ao Cidadao

Andamentos
Data Tipo Responsavel
17/03/2023 11:11 Assume manifestacéo GEORGE BRASILEIRO
17/03/2023 11:11 Cadastro de Manifestacdo GEORGE BRASILEIRO
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| I | YIMAR|A
: ADMINISIRAC AL

LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

N°. do laude: 84/2022

Interessado: José Marcclo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68
Proprietario: Jos¢ Marcelo dos Santos Farias CPF: 647.072.294-68

Objetivo da avaliagio: Valor de Mercado

Endereco completo do imével

Enderego: Rua Manoel Meneses, N° 10, esquina com a rua Miguel Palmeira

Complemento: Comercial

Bairro: Pinheiro Cidade: Maceio UF: AL CEP: 57055-690

Area do Terreno: 37,20 m? (conforme fragdo ideal equivalente a 50,10% da area total de 74,25 m?, conforme escritura
de compra e venda)

Area Construida: 43,68 m? (conforme levantamento realizado * in loco™)

Documentagio: Escritura Pablica de Compra e Venda do 1° Oficio de Notas e Protesto da Comarca de Maceio/Al,
livro:482, fls: 110, datada em 28 de marco de 2001.

Meétodo (s) utilizado (s): Direto Comparativo de Dados de Mercado
Classificaciio quanto 2 liguidez: Baixa
Grau de fundamentaciao: 11

Grau de Precisao: [{]

Resultado da avaliacio:

- Valor de mercado para venda em niimeros redondos:
Valor minimo: RS 200.000,00 (duzentos mil reais)

Valor médio: R$ 219.000.00 (duzentos e dezenove mil reais)

Valor maximo: RS 238.000,00 {duzentos e trinta e oito mil reais)

Dados e assinatura dos Responsaveis Técnicos do laudo de avaliagdo:

¥ !
/

NS A v M s CAROLINA N
) g COTRIM e
Carolina Cot-nm A:'&n.:laral AMARAL05018 =
Engenheira Civil 771429 s v
CREA NACTONAL 021523766-8
Local e data do laudo de avaliagio: Macei$/AL, 25 de novembro de 2022.
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PR-AL-00007726/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Referéncia: Procedimento Preparatorio n.° 1.11.000.000175/2023-82

DESPACHO

Trata-se de Procedimento Preparatério instaurado no &mbito desta
Procuradoria da Reputblica, em virtude de representagdo que noticia suposta
irregularidade no andamento do Programa de Compensacao Financeira e Apoio a Realocagado
(PCF).

Consoante Manifestagdo 20230006805 (PR-AL-00003189/2023), aduziu o
representante que ¢ proprietario de imovel localizado no Bairro Pinheiro e integrante do
Programa de Compensa¢do Financeira e Apoio a Realocagdao (PCF). Prosseguindo com seu
relato, afirmou que a empresa fez uma proposta de indenizagdo muito abaixo do real valor de
mercado do bem. Ademais, informou que apresentou Avaliacdo particular, todavia, a
Braskem S.A. alegou inconsisténcias no laudo apresentado. Da mesma forma, esclareceu que
a empresa de engenharia contratada alega inconsisténcias na avaliagdo realizada pela empresa

petroquimica.

Dessa maneira, buscou a intervencdo do Ministério Publico, a fim de obter a

regular tramitag¢do do seu caso.

Como medida inicial (PR-AL-00004329/2023), a empresa Braskem S.A. foi

instada a se manifestar acerca da situagdo relatada pelo representante.

Em resposta (PR-AL-00006965/2023), a empresa petroquimica informou, em

sintese, que:

1. a reunido de ingresso ocorreu em 28/07/2021;

2. foi o representante foi apresentado como locador de trés imoveis, todos
edificados sobre o mesmo terreno, dos quais dois eram destinados a
locagdes comerciais e situados no piso superior (selos H02700008B e
H02700008C) e, um deles, destinado a locagao residencial situado no térreo
(selo HO2700008A);

3. a aquisi¢do do terreno ocorreu em 2001, em conjunto com o Sr. Paulo
Henrique Rodrigues, o qual também possui selos no PCF que correspondem
as demais salas edificadas sobre o terreno em questdo, ndo havendo,
portanto, vinculagdo deste com a propriedade dos imoéveis tratados em
reunio;
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

4. o objeto do oficio se restringe exclusivamente aos selos H02700008A e
H02700008C, as informacgdes apresentadas dispensardo a analise do selo
H02700008B, o qual, inclusive, ja encontra-se concluido no ambito do PCF;

5. a apresentagdo minima de documentos ocorreu em 06/08/2021;

6. apds a conclusdo dos tramites regulares, dentre eles a necessidade de
complementagdo da documentagdo apresentada para fins de informagdes
acerca da aquisicdo dos imoéveis, os casos tiveram a analise juridica
concluida, de modo que, em 22/03/2022, foi encaminhada proposta conjunta
por e-mail ao patrono. Posteriormente, a pedido do assistido, no dia
07/04/2022 houve a realizacdo de reunido na qual foram informados os
parametros utilizados na valoragdo, oportunidade em que o assistido e seu
patrono sinalizaram o interesse pelo prazo de reflexdo;

7. em 20/04/2022 o patrono sinalizou o aceite da proposta ofertada para o
selo HO02700008C. Todavia, no dia 26/04/2022 houve o declinio do aceite,
com solicitagdo de reanalise, ndo s para o selo em questdo, como também
para o selo H02700008A, cujo pedido formal s6 foi efetivado em
31/05/2022, acompanhado de laudo particular para embasar ambas as
reanalises;

8. concluidas as reandlises, foram apresentadas propostas para ambos os
selos, ocasido que os valores foram mantidos, sendo que foram realizadas
reunides em datas distintas, a saber: a do selo H02700008A realizada em
23/06/2022 e a do selo H02700008C em 11/07/2022, oportunidades em que,
igualmente, foram solicitadas novas reanalises, com apresentagdo dos laudos
particulares em 20/07/2022;

9. com a conclusdo da segunda reanalise dos casos, no dia 15/08/2022 foi
realizada reunido conjunta para apresentagdo das novas propostas. Nao
obstante, o assistido manteve sua irresignagado, razao pela qual foi explicado
em reunido acerca da elegibilidade dos casos ao fluxo do Parecer Técnico
Independente (“PTI”), pelo qual optou o assistido em 19/08/2022;

10. apds o envio do laudo conclusivo emitido pelo parecerista independente,
que analisou tanto o descritivo de valoracdo emitido pelo Programa, como
também os laudos

particulares apresentados pelo assistido, houve o terceiro pedido de reanalise
dos casos, acompanhado de contestagdo por perito particular, os quais ja
foram concluidos e as propostas majoradas ja foram encaminhadas por e-
mail ao patrono nos dias 24/02/2023 e 01/03/2023 para os selos
H027000008A ¢ H027000008C, respectivamente;

I1. os casos aguardam retorno do assistido quanto as propostas
apresentadas, seja para aceita-las, recusa-las ou solicitar nova reanalise,
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

desde que acompanhada de documentagao para tanto.

E o relatorio no que tem de essencial.

Compulsando os autos e visando dar andamento ao feito, verifica-se a
necessidade de abrir vistas ao representante acerca das informagdes prestadas pela Braskem
S.A., uma vez que foi informado que os casos relatados se encontram aguardando o retorno

quanto as propostas apresentadas.

Diante do exposto, determinamos a expedi¢do de oficio ao representante para
ciéncia e envio de esclarecimentos que entenda necessarios. Com o oficio, encaminhe-se
copia da resposta apresentada pela Braskem S.A. (PR-AL-00006965/2023).

Maceid/AL, data da assinatura digital.
Assinado Digitalmente
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

Assinatura/Certificagdo do documento PR-AL-00007726/2023 DESPACHO n° 116-2023

Signatéario(a): ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
Datae Hora: 11/05/2023 18:40:05

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIA WANDERLEY VALE CADETE
Data e Hora: 12/05/2023 15:28:20

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA
Datae Hora: 12/05/2023 17:01:51

Assinado com login e senha

Acesse http://www.transparencia.mpf.mp.br/validacaodocumento. Chave dc733832.01835¢9d.d01e1506.6912¢91d
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Oficio n°140/2023/PR-AL/7° Oficio/GAB-RLBB

Maceio, data da assinatura digital.
A Sua Senhoria o Senhor

José Marcelo dos Santos Farias

marceloofariaa@gmail.com

Referéncia: Procedimento Preparatorio n° 1.11.000.000175/2023-82

Prezado Senhor,

O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, por suas presentantes infra-
assinadas, encaminha, para ciéncia resposta apresentada pela empresa Braskem S.A. acerca
da situagdo relatada por Vossa Senhoria. Na oportunidade, solicitamos manifestacdo no que

entender de direito.

Certas de contar com a presteza de Vossa Senhoria, fixam raz
(cinco) dias, a contar do recebimento, para o atendimento da presente solicitacdo, colocando-

nos a disposi¢@o para qualquer esclarecimento.

Ressaltamos a possibilidade de arquivamento do feito em caso de nao

apresentacio de resposta.

Por ocasido da resposta, solicitamos que seja feita referéncia expressa ao
niamero do oficio e do inquérito civil em epigrafe. Alfim, tendo em vista se tratar de
procedimento eletrdnico, nos termos da Portaria PGR/MPF n°.: 1.213, de 26.12.2018, a
resposta deverd ser encaminhada exclusivamente por meio do sistema de peticionamento
eletronico do Ministério Publico Federal, no enderego apps.mpf.mp.br/spe/login (formatacdo
de arquivos em PDF pesquisavel-pdfA de at¢ 100 mb por arquivo). Nao sendo possivel o
peticionamento eletronico, a resposta podera ser encaminhada para o seguinte correio
eletronico institucional: pral-07oficio@mpf.mp.br. Nao serdo mais recepcionados

documentos fisicos, nem mesmo via Correios.

Atenciosamente,
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(assinado digitalmente)
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica

(assinado digitalmente)
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

(assinado digitalmente)
NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica

(assinado digitalmente)
ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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Signatéario(a): ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
Datae Hora: 11/05/2023 18:40:50

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIA WANDERLEY VALE CADETE
Data e Hora: 12/05/2023 15:28:20

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA
Datae Hora: 12/05/2023 17:01:52

Assinado com login e senha

Acesse http://www transparencia.mpf.mp.br/validacaodocumento. Chave bd9ala?a.e6629109.8ee6ba33.d4405589
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Braskem )

Macei6/AL, 3 de marco de 2023

Exmas. Sras. Dras. Procuradoras da Republica
Ministério Publico Federal
Procuradoria da Republica — Alagoas

Assunto: Formulario de informacdes
Procedimento Preparat6rio n.° 1.11.000.000175/2023-82

Excelentissimas Sras. Dras. Procuradoras,

A Braskem S.A., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
42.150.391/0001-70, com sede na Rua Eteno, 1.561, Polo Industrial de Camacari, Camacari
- BA, CEP 42816-200 (“Braskem”), vem, pelo presente documento, atender ao quanto
indicado no Formulario de informacdes em epigrafe, o fazendo conforme a seguir:

l. Das informacdes requisitadas

A Braskem foi instada a prestar informacdes pormenorizadas acerca dos casos
do Sr. José Marcelo dos Santos Farias (“Sr. José Marcelo” ou “assistido”), referente aos
imdveis vinculados no Programa de Compensacao Financeira e Apoio a Realocacao (“PCFE”)
sob 0os numeros H02700008A e H02700008C (“iméveis selados”), considerando os fatos
constantes em manifestagéo apresentada.

Em sintese, foi apresentada manifestacdo na qual o Sr. José informa sua
irresignacdo em relacdo as propostas de compensacao apresentadas para seus imoéveis
selados, alegando que, ndo obstante a apresentacdo de laudos particulares de avaliacbes
com valores superiores aos oferecidos e a opcdo pelo fluxo de Parecer Técnico
Independente, ndo houve majoracao suficiente dos valores, motivo pelo qual solicitou auxilio
desta Procuradoria para garantir gue a compensacao de seus imoéveis seja paga com valores
condizentes ao mercado imobiliario.

Il. Do andamento dos casos no PCF

A reunido de ingresso no fluxo compensatério foi realizada de forma conjunta em
28/07/2021, na presenca do Sr. José Marcelo e de seu advogado, o Dr. Fabio Luciano de
Barros Braga. Na ocasido, o Sr. José se apresentou como proprietario locador de trés
imoveis, todos edificados sobre o mesmo terreno, dos quais dois eram destinados a locagdes
comerciais e situados no piso superior (selos H02700008B e H02700008C) e, um deles,
destinado a locacéo residencial situado no térreo (selo HO2700008A). Alegou que a aquisi¢ao
do terreno se deu no ano de 2001 em conjunto com seu amigo, Sr. Paulo Henrique
Rodrigues, que também possui selos no PCF que correspondem as demais salas edificadas
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Braskem )

sobre o terreno em questao, ndao havendo, portanto, vinculagéo deste com a propriedade dos
imoveis tratados em reuniéo.

Considerando que o objeto do oficio se restringe exclusivamente aos selos
HO02700008A e H02700008C, as informacbes apresentadas dispensardo a analise do selo
H02700008B, o qual, inclusive, j& encontra-se concluido no a&mbito do PCF.

Para fins de inicio da andlise juridica no fluxo compensatério € necessaria a
apresentagdo de documentagdo minima, o que, nos casos em questdo, ocorreu apenas no
dia em 06/08/2021.

ApOs a conclusdo dos tramites regulares, dentre eles a necessidade de
complementacdo da documentacdo apresentada para fins de informagcfes acerca da
aquisicdo dos imdveis, os casos tiveram a analise juridica concluida, de modo que, em
22/03/2022, foi encaminhada proposta conjunta por e-mail ao patrono. Posteriormente, a
pedido do assistido, no dia 07/04/2022 houve a realizacdo de reunido na qual foram
informados os parametros utilizados na valoracdo, oportunidade em que o assistido e seu
patrono sinalizaram o interesse pelo prazo de reflexao.

Em 20/04/2022 o patrono sinalizou o aceite da proposta ofertada para o selo
H02700008C. Todavia, no dia 26/04/2022 houve o declinio do aceite, com solicitacao de
reanalise, ndo s6 para o selo em questdo, como também para o selo H02700008A, cujo
pedido formal s6 foi efetivado em 31/05/2022, acompanhado de laudo particular para
embasar ambas as reandlises.

Concluidas as reanalises, foram apresentadas propostas para ambos os selos,
ocasido que os valores foram mantidos, sendo que foram realizadas reunides em datas
distintas, a saber: a do selo H02700008A realizada em 23/06/2022 e a do selo H02700008C
em 11/07/2022, oportunidades em que, igualmente, foram solicitadas novas reandlises, com
apresentacao dos laudos particulares em 20/07/2022.

Com a concluséo da segunda reandlise dos casos, no dia 15/08/2022 foi realizada
reunido conjunta para apresentacdo das novas propostas. Nao obstante, o assistido manteve
sua irresignacgao, razao pela qual foi explicado em reuni&o acerca da elegibilidade dos casos
ao fluxo do Parecer Técnico Independente (“PTI”), pelo qual optou o assistido em 19/08/2022.
A conclusao do PTI, contendo os pontos de inconsisténcias detectados pelo parecerista, foi
informada ao assistido e ao Ministério Publico Federal no dia 21/12/2022, por e-mail, como
de praxe.

Por fim, apds o envio do laudo conclusivo emitido pelo parecerista independente,
gue analisou tanto o descritivo de valoracao emitido pelo Programa, como também os laudos
particulares apresentados pelo assistido, houve o terceiro pedido de reanalise dos casos,
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acompanhado de contestacdo por perito particular, os quais ja foram concluidos e as
propostas majoradas ja foram encaminhadas por e-mail ao patrono nos dias 24/02/2023 e
01/03/2023 para os selos H027000008A e H027000008C, respectivamente.

Atualmente, os casos aguardam retorno do assistido quanto as propostas
apresentadas, seja para aceita-las, recusa-las ou solicitar nova reandlise, desde que
acompanhada de documentacao para tanto.

Pondera-se, por fim, que, como o PCF se trata de um programa nao adversarial
de ingresso voluntario e facultativo, colocado a disposicdo dos moradores e comerciantes da
regido que desejam receber uma oferta de compensacéo financeira da Braskem, sem a
necessidade de ingresso em Juizo, ndo ha qualquer vinculagdo quanto ao aceite das
propostas apresentadas e nem quanto a obrigatoriedade de apresentar pedido de
reandlise, sendo este apenas uma opc¢ao fornecida ao assistido.

Outrossim, a Braskem reitera seu compromisso com a transparéncia do programa
e se coloca a disposicao para fornecer as informacdes complementares que porventura se
fizerem necessarias.

Atenciosamente, 5

Braskem S.A.
Patricia Brasil Massmann
OAB/SP n° 241.790
OABJ/AL n° 17.622-A
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M P F PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br>

Ministério Piblico Federal

FT PINHEIRO - Oficio n. 140/2023 - Procedimento Preparatério n° 1.11.000.000175/2023-82 - Ministério Publico Federal

1 mensagem

PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br> 7 de junho de 2023 as 10:34
Para: marceloofariaa@gmail.com

A Sua Senhoria o Senhor

José Marcelo dos Santos Farias

De ordem das Exmas. procuradoras da Republica integrantes da FT-Plnheiro, encaminha-se cépia do oficio em epigrafe, para conhecimento e adogao de providéncias.
Ressalte-se sobre a possibilidade de arquivamento em caso de auséncia de manifestagao.

Por gentileza, confirmar o recebimento.

Atenciosamente,

Secretaria do 7° Oficio

Procuradoria da Republica em Alagoas
Ministério Publico Federal

N 1.11.000.000175.2023-82.pdf
289K
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PR-AL-00020957/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Referéncia: Procedimento Preparatorio n.° 1.11.000.000175/2023-82
DESPACHO

Trata-se de Inquérito Civil instaurado no ambito desta Procuradoria da
Republica, em virtude de representacdo que noticia suposta irregularidade na execucdo do

Programa de Compensag¢do Financeira e Apoio a Realocacao (PCF).

Compulsado os autos, verifica-se o transcurso in albis do prazo assinalado no
Oficio n° 140/2023/PR-AL/7°Oficio/GAB-RLBB (comprovante de envio PR-AL-
00017472/2023),

Sendo assim, determinamos a reiteracdo do Oficio n® 140/2023/PR-AL/7°
Oficio/GAB-RLBB, ressaltando-se a possibilidade de arquivamento em caso de auséncia de

resposta.

Outrossim, tendo em vista que os elementos constantes nos autos sao
insuficientes para que se formule um juizo conclusivo acerca da situacdo, bem como para a
imediata adogdo de qualquer das medidas previstas nos incisos I a VI do art. 4° da Resolucdo
n°® 87/2010, do Conselho Superior do Ministério Piblico Federal, determinamos, com fulcro
no §1°, do dispositivo retro citado, a prorroga¢cdo dos presentes autos por mais 90 (noventa)
dias para que haja continuacdo da analise das informacdes coletadas e adocdo de outras

providéncias cabiveis.
Maceid/AL, data da assinatura digital

Assinado Digitalmente
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica
Assinado Digitalmente

NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica
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PR-AL-00020957/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Assinado Digitalmente
ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

Assinatura/Certificagdo do documento PR-AL-00020957/2023 DESPACHO n° 425-2023

Signatario(a): JULIA WANDERLEY VALE CADETE
Datae Hora: 17/07/2023 17:02:40

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA
DataeHora: 17/07/2023 20:11:48

Assinado com login e senha

Signatario(a): NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY
Datae Hora: 18/07/2023 12:57:27

Assinado com login e senha

Signatario(a): ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
Datae Hora: 18/07/2023 14:18:14

Assinado com login e senha

Acesse http://www.transparencia.mpf.mp.br/validacaodocumento. Chave 7e5d08ff.6decarf7.1d303c3a.dd30alfb
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PR-AL-00020961/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Oficio n° 291/2023/PR-AL/7° Oficio/GAB-RLBB
Maceio-AL, data da assinatura digital.

A Sua Senhoria o Senhor
José Marcelo dos Santos Farias

marceloofariaa@gmail.com

Referéncia: Procedimento Preparatorio n° 1.11.000.000175/2023-82

Prezado Senhor,

O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, por suas presentantes infra-
assinadas, encaminha, para ciéncia, resposta encaminhada pela empresa Braskem S.A. acerca
da situacdo relatada por Vossa Senhoria. Na oportunidade, reiteramos os teor do Oficio n.°
140/2023/PR-AL/7° Oficio/GAB-RLBB, o qual solicita manifestacdo no que entender de

direito dos termos apresentados pela empresa petroquimica.

Certas de contar com a presteza de Vossa Senhoria, com fundamento no artigo
8°, § 5° da Lei Complementar n° 75/93, fixamos o prazo de 05 (cinco) dias, a contar do
recebimento, para o atendimento da presente solicitacdo, colocando-nos a disposi¢do para

qualquer esclarecimento.

Ressaltamos a possibilidade de arquivamento do feito em caso de nio

apresentacio de resposta.

Por ocasido da resposta, solicitamos que seja feita referéncia expressa ao

numero do oficio e do procedimento administrativo em epigrafe.

Alfim, tendo em vista se tratar de procedimento eletronico, nos termos da
Portaria PGR/MPF n°: 1.213, de 26.12.2018, a resposta devera ser encaminhada
exclusivamente por meio do sistema de peticionamento eletronico do Ministério Publico
Federal, no endereco apps.mpf.mp.br/spe/login (formatacao de arquivos em PDF pesquisavel
-pdfA de até¢ 100 mb por arquivo). Nao sendo possivel o peticionamento eletronico, a resposta
poderd ser encaminhada para o seguinte correio eletronico institucional: pral-
07oficio@mpf.mp.br. Nao serdo mais recepcionados documentos fisicos, nem mesmo via
Correios.

Péagina 1 de 2

Chave 135b1307. 54cf 3f 5b. 5e45db10. 23d9af 81

Assinatura digital conjunta, prineira assinatura em 17/07/2023 17:02. Para verificar a autentici dade acesse
. np. br/val i dacaodocunent o.

http://ww. transparenci a. npf



Procedimento 1.11.000.000175/2023-82, Documento 17, Pagina 2

PR-AL-00020961/2023

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Atenciosamente,
Assinado Digitalmente
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

Assinatura/Certificacdo do documento PR-AL -00020961/2023 OFiClO n° 291-2023

Signatario(a): JULIA WANDERLEY VALE CADETE
Datae Hora: 17/07/2023 17:02:40

Assinado com login e senha

Signatario(a): JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA
DataeHora: 17/07/2023 20:11:48

Assinado com login e senha

Signatario(a): NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY
Datae Hora: 18/07/2023 12:57:27

Assinado com login e senha

Signatario(a): ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM
Datae Hora: 18/07/2023 14:20:54

Assinado com login e senha
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MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOSPALMARES
GABINETE DE PROCURADOR DA REPUBLICA

It
o

Termo de Prorrogacéo
(Gerado automaticamente pelo Sistema Unico)

Expediente:
1.11.000.000175/2023-82

Data prevista de finalizagao:

23/08/2023 18:25

Usuario:

DOUGLAS HENRIQUE DOS SANTOS VIANA

Data:
19/07/2023 13:17
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M P F PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br>

Ministério Publico Federal

FT PINHEIRO - Oficio n. 291/2023 - Procedimento Preparatério n°
1.11.000.000175/2023-82 - Ministério Publico Federal

1 mensagem

PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br> 10 de agosto de 2023 as 09:16
Para: marceloofariaa@gmail.com

A Sua Senhoria o Senhor
José Marcelo dos Santos Farias

De ordem das Exmas. procuradoras da Republica integrantes da FT-PInheiro, encaminha-se copia do oficio em
epigrafe, para conhecimento e adogao de providéncias.

Ressalte-se sobre a possibilidade de arquivamento em caso de auséncia de manifestagao.

Por gentileza, confirmar o recebimento.

Atenciosamente,

Secretaria do 7° Oficio
Procuradoria da Republica em Alagoas
Ministério Publico Federal
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PR-AL-00006103/2024

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Referéncia: Procedimento Preparatorio n.° 1.11.000.000175/2023-82

PROMOCAO DE ARQUIVAMENTO

Trata-se de Procedimento Preparatério instaurado no &mbito desta
Procuradoria da Republica, em virtude de representagdo que noticia suposta irregularidade no

andamento do Programa de Compensag¢do Financeira e Apoio a Realocacao (PCF).

Consoante Manifestagdo 20230006805 (PR-AL-00003189/2023), aduziu o
representante que ¢ proprietario de imovel localizado no Bairro Pinheiro e integrante do
Programa de Compensa¢do Financeira e Apoio a Realocagdao (PCF). Prosseguindo com seu
relato, afirmou que a empresa fez uma proposta de indenizagdo muito abaixo do real valor de
mercado do bem. Ademais, informou que apresentou Avaliacdo particular, todavia, a
Braskem S.A. alegou inconsisténcias no laudo apresentado. Da mesma forma, esclareceu que
a empresa de engenharia contratada alega inconsisténcias na avaliagdo realizada pela empresa

petroquimica.

Dessa maneira, buscou a intervencdo do Ministério Publico, a fim de obter a

regular tramitag¢do do seu caso.

Como medida inicial (PR-AL-00004329/2023), a empresa Braskem S.A. foi

instada a se manifestar acerca da situagdo relatada pelo representante.

Em resposta (PR-AL-00006965/2023), a empresa petroquimica informou, em

sintese, que:

1. a reunido de ingresso ocorreu em 28/07/2021;

2. foi o representante foi apresentado como locador de trés imoveis, todos
edificados sobre o mesmo terreno, dos quais dois eram destinados a
locagdes comerciais e situados no piso superior (selos H02700008B e
H02700008C) e, um deles, destinado a locagao residencial situado no térreo
(selo HO2700008A);

3. a aquisi¢do do terreno ocorreu em 2001, em conjunto com o Sr. Paulo
Henrique Rodrigues, o qual também possui selos no PCF que correspondem
as demais salas edificadas sobre o terreno em questdo, ndo havendo,
portanto, vinculagdo deste com a propriedade dos imoéveis tratados em
reunio;

4. o objeto do oficio se restringe exclusivamente aos selos H02700008A e
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H02700008C, as informacgdes apresentadas dispensardo a analise do selo
H02700008B, o qual, inclusive, ja encontra-se concluido no ambito do PCF;

5. a apresentagdo minima de documentos ocorreu em 06/08/2021;

6. apds a conclusdo dos tramites regulares, dentre eles a necessidade de
complementagdo da documentagdo apresentada para fins de informagdes
acerca da aquisicdo dos imoéveis, os casos tiveram a analise juridica
concluida, de modo que, em 22/03/2022, foi encaminhada proposta conjunta
por e-mail ao patrono. Posteriormente, a pedido do assistido, no dia
07/04/2022 houve a realizacdo de reunido na qual foram informados os
parametros utilizados na valoragdo, oportunidade em que o assistido e seu
patrono sinalizaram o interesse pelo prazo de reflexdo;

7. em 20/04/2022 o patrono sinalizou o aceite da proposta ofertada para o
selo HO02700008C. Todavia, no dia 26/04/2022 houve o declinio do aceite,
com solicitagdo de reanalise, ndo s para o selo em questdo, como também
para o selo H02700008A, cujo pedido formal s6 foi efetivado em
31/05/2022, acompanhado de laudo particular para embasar ambas as
reanalises;

8. concluidas as reandlises, foram apresentadas propostas para ambos os
selos, ocasido que os valores foram mantidos, sendo que foram realizadas
reunides em datas distintas, a saber: a do selo H02700008A realizada em
23/06/2022 e a do selo H02700008C em 11/07/2022, oportunidades em que,
igualmente, foram solicitadas novas reanalises, com apresentagdo dos laudos
particulares em 20/07/2022;

9. com a conclusdo da segunda reanalise dos casos, no dia 15/08/2022 foi
realizada reunio conjunta para apresentagdo das novas propostas. Nao
obstante, o assistido manteve sua irresignagado, razao pela qual foi explicado
em reunido acerca da elegibilidade dos casos ao fluxo do Parecer Técnico
Independente (“PTI”), pelo qual optou o assistido em 19/08/2022;

10. apds o envio do laudo conclusivo emitido pelo parecerista independente,
que analisou tanto o descritivo de valoracdo emitido pelo Programa, como
também os laudos particulares apresentados pelo assistido, houve o terceiro
pedido de reanalise dos casos, acompanhado de contestacdo por perito
particular, os quais ja foram concluidos e as propostas majoradas ja foram
encaminhadas por e-mail ao patrono nos dias 24/02/2023 e 01/03/2023 para
os selos HO027000008A e H027000008C, respectivamente;

I1. os casos aguardam retorno do assistido quanto as propostas
apresentadas, seja para aceitd-las, recusa-las ou solicitar nova reanalise
desde que acompanhada de documentagao para tanto.
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No Despacho PR-AL-00007726/2023, foi determinada a expedicao de Oficio
ao representante, solicitando manifestacdo acerca dos termos apresentados pela empresa,
ressaltando a possibilidade de arquivamento em caso de auséncia de resposta (PR-AL-
00007735/2023). Tendo em vista a inércia do representante, o Oficio foi reiterado (PR-AL-
00020961/2023), ressaltando, mais uma vez, a possibilidade de arquivamento em caso de ndo

apresentagdo de resposta. Novamente, o representante nao se manifestou.
E o relatério no que tem de essencial.

Compulsando os autos, verifica-se inércia da representante quanto a tentativa
deste Parquet Federal de obter informagdes mais precisas e necessarias a correta instrugdo do

procedimento.

Com efeito, observa-se que para a analise da situacdo narrada faz
imprescindivel o fornecimento de informagdes pelo representante. Todavia, este permaneceu

inerte a solicitacdo ministerial.

Nesse contexto, constata-se que foi expedido o Oficio n® 140/2023/PR-AL/7°
Oficio/GAB-RLBB (PR-AL-00007735/2023), com seu comprovante de envio registrado no
expediente PR-AL-00017472/2023. Por cautela, foi oficiado novamente ao representante,
através do Oficio n° 291/2023/PR-AL/7° Oficio/GAB-RLBB, registrado seu encaminhamento
no expediente PR-AL-00024906/2023.

Deve-se salientar que os Oficios foram encaminhados ao correio eletronico
informado pelo representante na Manifestacdo inicial (PR-AL-00003189/2023), no entanto,

sem éxito.

As informagdes e documentagdes requeridas tém o conddo de subsidiar o
Ministério Publico na compreensdo adequada do feito e sem os quais torna-se inviavel o seu
prosseguimento. Por 6bvio, em qualquer investigagdo, deve-se sempre partir de fatos
minimamente delimitados, sob pena de ndo se alcangar resultado pratico algum. Nesse
contexto, a representacdo revela significativa probabilidade de se alongar indefinidamente,
sem perspectiva de resultados praticos, o que prejudica uma atuagdo extrajudicial proativa,

com foco nos resultados institucionais e sociais que a atividade ministerial pode e deve gerar.

Nesta perspectiva, consideramos que estd prejudicado o pleito apresentado,
mostrando-se contraproducente a insisténcia em contactar o representante no intuito de obter

informagdes ante a sua inércia verificada.
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DESTAQUE-SE, NO ENTANTO, QUE NADA IMPEDE DO
REPRESENTANTE APRESENTAR NOVA MANIFESTACAO COM OS DADOS
SOLICITADOS.

De toda sorte, mostra-se relevante tragar algumas linhas acerca da atuagdo do
Ministério Publico Federal no caso, que envolve desafio gigantesco, haja vista o grande
impacto ao meio ambiente e a sociedade alagoana, que envolve a subsidéncia (afundamento)
pelo menos destes bairros anteriormente tdo densamente habitados e tradicionais de Maceid,

abrangendo milhares de imoveis e pessoas.

Celebrado o acordo em janeiro de 2020, passamos ao acompanhamento
frequente de sua execugdo, o que fora feito através de diversas reunides, que considerando o
advento da pandemia do Covid-19, passaram a ser telepresenciais. Ademais, com as medidas
de restricdo implementadas, também precisaram ser adaptados os fluxos inicialmente
previstos para possibilitar a realocagdo e a indenizagdo, de forma que a selagem dos iméveis
passou de fisica a virtual, assim como o atendimento do atingido passou a ser virtual, com o
fechamento da Central dos Moradores. Ainda nesse cenario adverso, no inicio da quadra
chuvosa, previsto para abril, as areas consideradas de risco extremo foram intensamente

desocupadas.

Em paralelo, chegavam ao Ministério Publico Federal questionamentos mais
diversos, seja quanto a amplitude do préoprio acordo, seja quanto a ampliagdo dos sinais
fisicos do avanco do fendmeno de subsidéncia e também quanto a velocidade do fluxo de

indenizagdo e também do atendimento da Junta Técnica.

Nesta perspectiva, foram realizadas reunides com as Defesas Civis para
acompanhar o processo de monitoramento do fendmeno que estava sendo realizado,
questionando sobre o efetivo avanco do afundamento e, consequentemente, a ampliacdo da
area de criticidade 00. Em sequéncia, em junho de 2020, houve atualizagdo do Mapa de
Setorizagdo de Danos e Linhas de Ag¢des Prioritarias (versdo 2 do Mapa), alterando a

classificagdo de parte dos imdveis, de maneira que mais iméveis passaram a criticidade 00.

Em razdo disso, fora proposto entendimento com a empresa Braskem para
ampliacdo do alcance do acordo e resultou na celebracdo do Primeiro aditivo, em 15 de julho
de 2020. Portanto, o acordo inicialmente concebido para abrigar cerca de 4.500 (quatro mil e

quinhentos) iméveis passou, apds 06 (seis) meses da celebragdo, a incorporar mais 1.918 (um
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mil e dezoito) imoéveis.

Algumas reunides foram realizadas com a empresa e representantes das
Defesas Civis para acompanhamento das agdes desenvolvidas pela Junta Técnica, haja vista,
como mencionado, a demanda apresentada pela comunidade de que estava havendo demora
na realizagdo das vistorias e também da apresentacdo dos laudos. Em consequéncia, a
Braskem aumentou a equipe responsavel e adaptacdes no fluxo foram empreendidas pelos
componentes da Junta Técnica, o que aumentou a velocidade dos atos que lhe eram

pertinentes e melhor atendeu aos anseios da populagao.

Ja no que tange a demanda apresentada pela comunidade quanto a demora no
fluxo de indenizagdo, varias foram as reunides realizadas buscando a implementagdo de
ajustes e aprimoramentos. Podem ser citadas as seguintes medidas adotadas: aumento de
equipe para atendimento dos atingidos, estabelecimento de metas mensais de acordos
individuais a ser perseguida pela empresa e estabelecimento de referéncias de prazo entre as

etapas do fluxo.

Em setembro de 2020, a Braskem apresentou resultados de estudos contratados
e que retratavam, novamente, o avango do fendomeno. Imediatamente deliberou-se pelo
encaminhamento destes estudos aos 6rgdos publicos competentes para ciéncia e andlise, o que
acarretou a atualizagdo parcial do Mapa de Setorizacdo de Danos e Linhas de Ag¢des

Prioritarias em 29 de setembro de 2020 (versdao 3 do Mapa).

A versdo 3 do Mapa de Setorizagdo de Danos recomendou a realocagdo de
1.587 (um mil e quinhentos e oitenta e sete) imoveis que estavam em area de criticidade 01
(area de monitoramento) na versdo 2 do Mapa de Setorizagdo de Danos (publicada em 16 de
junho de 2020), mais a inclusdo de area com 119 (cento e dezenove) imoveis localizados em
Bebedouro — que até entdo estavam fora do Mapa, totalizando 1.706 (um mil e setecentos e
seis) imoveis para realocagdo. Diante disso, em 08 de outubro de 2020, as partes signatarias
ajustaram nova incorporacao de imdveis ao acordo, através da Resolucdo, o que aumentou o

seu escopo para atender no total cerca de 8.200 (oito mil e duzentos) iméveis.

Ja em dezembro de 2020 houve uma outra atualizacdo do Mapa, que passou a
ser denominado Mapa de Linhas de A¢des Prioritarias (versdao 4 do Mapa). Este instrumento,
além de alterar classificacdo da criticidade dos imoveis ja existentes, ampliou o proprio

perimetro da area de risco, inserindo mais 1.417 (um mil e quatrocentos e dezessete) lotes no
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mapa como area de monitoramento e recomendando a realocacdo de outros 586 (quinhentos e

oitenta e seis) lotes.

Em resultado das tratativas realizadas durante o ano, mas intensificadas a partir
de setembro de 2020, em 30 de dezembro de 2020, fora firmado o Segundo Aditivo. Nesse
aditivo, o proprio escopo do acordo foi ampliado para alcancar também os imoveis
classificados como criticidade 01, possibilitando que seus ocupantes pudessem ser realocados
e indenizados, a partir do cronograma estabelecido, sem a necessidade de avalia¢do individual
de risco pela Junta Técnica como ocorria anteriormente. Como os imoéveis situados em area
de criticidade 01 s3o imdveis sem risco estrutural declarado pelo poder publico, mas situados

em area de monitoramento, a saida com a respectiva indenizagao ¢ opcional.

Além disso, alguns ajustes foram realizados em aprimoramento das
disposicdes iniciais para atender algumas demandas trazidas pela comunidade e que

aportaram tanto no Ministério Publico Federal, como nas demais institui¢des signatarias.

Foram elas: i) pagamento do valor de R$ 6.000,00 (seis mil reais) a titulo de
antecipacdo da compensacdo final, nos casos em que ficar comprovada a dificuldade
financeira e a necessidade de recebimento de valor adicional para garantir moradia proviséria
a familia realocada; ii) pagamento a titulo de adiantamento de valores a microempresas,
empresas de pequeno, médio e grande porte, a ser definido individualmente, conforme
informagdes e suporte probatorio prestados pelo beneficiario; iii) previsdo expressa de
pagamento do dano moral a pessoa fisica ocupante do imovel para o exercicio de atividade

econdmica.

Em inovagdo, foi criado o Grupo Técnico, denominado Comité de
Acompanhamento Técnico, a ser composto por equipe multidisciplinar e representantes das
Defesas Civis do Municipio de Macei6 e Nacional, além da Braskem, objetivando o
monitoramento de 4reas adjacentes ao Mapa em eventual avanco do fendmeno de

subsidéncia.

O Segundo Termo Aditivo também estabeleceu a disponibilizacdo adicional de
recursos financeiros, para arcar com os custos das acdes de compensacdo e apoio a
realocag@o, relacionadas aos imoveis adicionais no valor R$ 1.000.000.000,00 (um bilhéo de
reais), em 10 (dez) parcelas de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes), além da alteracdo da
apdlice de seguro garantia para R$ 1.800.000.000,00 (um bilhdo e oitocentos milhdes de
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reais).

Neste contexto, ao longo do ano de 2020 os sucessivos ajustes do Ministério
Publico Federal e das demais instituigdes signatdrias com a Braskem permitiram que 13.949
(treze mil e novecentos e quarenta e nove) imoveis pudessem ter acesso ao Programa de
Compensacao Financeira, englobando todos os iméveis localizados na éarea de risco definida

pelas Defesas Civis, com apoio do Servigo Geoldgico do Brasil.

Em concreto ap6s o ano inteiro de intenso acompanhamento da execucdo do
Termo de Acordo e dos aditivos que lhe seguiram, ¢ possivel apontar os seguintes resultados
em 31/01/24:
Imoveis selados
14.545
Imoveis realocados
14.481

Propostas de acordo apresentadas
19.118

Acordos individuais celebrados
18.686
Propostas recusadas
116
O quadro acima apresentado aponta que a regido de risco, anteriormente
densamente habitada, foi macigcamente desocupada, de forma que se o evento tragico e incerto

ocorrer as vidas dos moradores, comerciantes e trabalhadores da regido foram preservadas.

Por outro lado, evidencia o avango das indenizagdes, porém ndo descartamos a
necessidade de continuar cobrar e implementar melhorias no fluxo de indenizacdo e de que o

acompanhamento do Ministério Publico Federal se mantenha intenso.

Nessa pisada e no acompanhamento constante realizado pelo Parquet Federal e
das demais institui¢des signatarias do acordo, verificou-se que a partir de fevereiro de 2021,
representacdes relatando questionamentos com os valores apresentados passaram a se mostrar
mais frequentes. Ademais, em reunides realizadas com representantes dos moradores, assim
como na audiéncia publica realizada no ultimo dia 10 de marco de 2021, este tema também

fora suscitado.

Nesse contexto, o Ministério Publico Federal ¢ as demais institui¢des

signatarias do acordo instaram a Braskem S.A. a apresentar os documentos que estdo
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subsidiando a valoragdo dos imoveis. Em resposta, apds diversas reunides, a partir de 07 de
junho de 2021, a empresa passou a apresentar o documento que apresenta a justificativa da
valoragdo do imovel, indicando os pardmetros utilizados para tanto, o que imprimiu maior

transparéncia ao fluxo e atende coletivamente a demanda apresentada pela comunidade.

Portanto, com as sucessivas atualizacdes do Mapa de Setorizagdo de Danos, as
autoridades reconheceram a necessidade de evacuacdo imediata das areas mais afetadas e,
sem a participacdo direta da principal responsavel — a Braskem —, o poder publico teria
dificuldades inimaginaveis para conseguir a evacuacao de todos os quase 14.000 (catorze mil)

imoveis atingidos, o que poderia custar vidas.

Sendo assim, o acordo no ambito judicial buscou reduzir o tempo de trdmite
das demandas, dar uma resposta mais célere aos atingidos, que com os valores da indenizacao
poderdo recomegar suas vidas, até entdo suspensas em razao da tragédia. Outrossim, garantiu-
se o titulo executivo, o que aceleraria eventual nova demanda judicial que precise ser
manejada em face da Braskem, o que se mostra absolutamente possivel caso o cidaddo ndo

concorde com a proposta de indenizagdo apresentada.

Também nesse cenario ¢ importante destacar que o processo de negociagdo da
indeniza¢do deverd ser acompanhado por advogado livremente escolhido pelo atingido ou
pelas Defensorias Publicas, caso esta seja a op¢do do cidaddo, bem como que a discussdo

acerca dos danos individuais sofridos por cada pessoa ¢ possivel, mediante a comprovagao.

Por outro lado, apresentada a proposta e considerada ndo adequada, o cidadao,
inclusive por seu advogado, poderd solicitar a reanalise da sua situacdo e acrescentar novos
documentos que demonstrem seu pleito, sem descartar, como acima assinalado, a

possibilidade de buscar o reconhecimento de seu direito ajuizando sua ac¢ao individual.

Neste diapasdo, esclarecidas as circunstincias consideramos que ndo mais
subsistem motivos para o prosseguimento do feito, nem para a intervencdo/atuacdo do
Parquet Federal, motivo pelo qual promovemos o seu ARQUIVAMENTO, nos termos do
artigo 4°, inciso V, da Resolucao n° 87, do Conselho Superior do Ministério Publico Federal —
CSMPF.

Oficie-se o representante da presente decisdo, a fim de que, querendo,
manifeste eventual inconformidade contra o arquivamento, apresente de razdes escritas e

documentos diretamente a Procuradoria Federal dos Direitos do Cidadao (PFDC), consoante
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prescreve o art. 17, §3° da Resolugdo n° 87/2010 do Conselho Superior do Ministério Publico

Federal.

Remetam-se os autos a Procuradoria Federal dos Direitos do Cidadao (PFDC)

do Ministério Publico Federal, através do Nucleo Operacional da PFDC da 5* Regido

(NAOPS), para que delibere a respeito da presente decisdo, em decorréncia das disposi¢oes

contidas no artigo 17, §2°, da Resolugdo n°® 87/2010, do CSMPF.

Assinado Digitalmente
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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Oficio n° 70/2024/PR-AL/7° Oficio/GAB-RLBB
Maceio-AL, data da assinatura digital.

A Sua Senhoria o Senhor
José Marcelo dos Santos Farias

marceloofariaa@gmail.com

Referéncia: Procedimento Preparatorio n.° 1.11.000.000175/2023-82

Prezado Senhor,

Cumprimentando-o, encaminhamos anexa ao presente copia da Promocao de
Arquivamento proferida nos autos em epigrafe, os quais foram instaurados no ambito do

Ministério Publico Federal em virtude de representagdo formulada por Vossa Senhoria.

Informamos ainda que, de acordo com o art. 17, §3° da Resolugdo n°® 87 do

Conselho Superior do Ministério Publico Federal e do artigo 3°, I, da Portaria PGR/MPF n°
653, de 30 de outubro de 2012, na hipdtese de discordancia quanto ao arquivamento, poderao
ser apresentadas razdes escritas ou documentos, diretamente ao Nucleo de Apoio Operacional
a Procuradoria Federal dos Direitos do Cidaddao na Procuradoria Regional da Republica 5%
regido, no endereco a seguir indicado:

Procuradoria Regional da Republica da 5 Regido

NAOP/ PFDC - PRR 57 Regido: 9° andar, Sala 903

Rua Frei Matias Téves (antiga R. Sport Club do Recife), 65 - Paissandu

Recife/PE. CEP 50.070-450.

Ademais, tendo em vista se tratar de procedimento eletronico, nos termos da
Portaria PGR/MPF n°.: 1.213, de 26.12.2018, a resposta podera ser encaminhada por meio do
sistema de peticionamento eletrdnico do Ministério Publico Federal, no endereco
apps.mpf.mp.br/spe/login (formatagdo de arquivos em PDF pesquisavel -pdfA de até 100 mb
por arquivo). Nao sendo possivel o peticionamento eletronico, a resposta poderd ser
encaminhada para o seguinte correio eletronico institucional: pral-07oficio@mpf.mp.br. Nao

serdo mais recepcionados documentos fisicos, nem mesmo via Correios.
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PR-AL-00006105/2024

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL
PROCURADORIA DA REPUBLICA - ALAGOAS/UNIAO DOS PALMARES

Atenciosamente,
Assinado Digitalmente
JULIANA DE AZEVEDO SANTA ROSA CAMARA

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
JULIA WANDERLEY VALE CADETE

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente
NIEDJA GORETE DE ALMEIDA ROCHA KASPARY

Procuradora da Republica

Assinado Digitalmente

ROBERTA LIMA BARBOSA BOMFIM

Procuradora da Republica
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M P F PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br>

Ministério Publico Federal

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL - Oficio 70/2024 - PP n.° 1.11.000.000175/2023-82

1 mensagem

PRAL 7° Oficio <pral-07oficio@mpf.mp.br> 7 de margo de 2024 as 09:59
Para: marceloofariaa@gmail.com

A Sua Senhoria o Senhor
José Marcelo dos Santos Farias

De ordem das Exmas. procuradoras da Republica integrantes da FT Pinheiro, encaminha-se copia do Oficio em
epigrafe (e da Promogao do Arquivamento) para ciéncia.

Por gentileza, acusar recebimento.

Atenciosamente,

Para verificar a autenticidade acesse

Chave df 41006c. 612aeff 1. c7940c3a. 9433ad52

Secretaria do 7° Oficio
Procuradoria da Republica em Alagoas
Ministério Publico Federal

2 anexos

sy OF 70-2024 MPF.pdf
— 45K
ﬂ ARQUIVAMENTO 175.pdf

— 90K
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