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A CENTRAL DE APOIO TECNICO ESPECIALIZADO (CATE) DO MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE (MPRN), A PROMOTORIA
DE JUSTICA — PARELHAS E AO JUIZO DE DIREITO DA VARA UNICA DA
COMARCA DE PARELHAS/RN

R
Parecer Técnico para “Avaliar o Preco

Mercadologico de uma Fragao de Terra Objeto |
de Penhora Judicial”, que esta situada no
municipio de Equador/RN J

Responsavel Técnico: Rogean Dantas Vieira

Area(s): Engenharia Civil

Matéria(s): Patrimonio Publico

Descricdo do Servico: Outros servigos que demandem a elaboragao e emissdo de documentos
técnicos

Tipo de Procedimento - Numero: Outro — 0000135-68.2001.8.20.0123

Identificador do servico: MANUAL #20.23.2006.0000071/2025-87

Unidade solicitante: Promotoria de Justi¢a — Parelhas

Rogean Dantas Vieira, Engenheiro Civil —
CREA-RN 211896716-0, profissional
responsavel por efetuar uma vistoria técnica nas
instalacdes fisicas de um terreno, constante nos
autos do processo de n° 0000135-
68.2001.8.20.0123, vem apresentar o Parecer
Técnico a seguir.
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1. INTRODUCAO
1.1.  Objeto(s)

O objeto do presente Parecer Técnico, é uma parte de terra desmembrada da propriedade
denominada “Sitio Agude Novo”, que pertence ao senhor Francisco Granjeiro Diniz e esta
situada no municipio de Equador/RN — CEP: 59.355-000.

Enquanto a propriedade possui uma area total de 55 hectares, a fragdo de terra objeto de
liquidacdo em face de um “CUMPRIMENTO DE SENTENCA”, especificamente, possui 1
hectare, equivalente a 10.000 m>.

Sendo denominado a partir deste momento, como o terreno avaliando.

Figura 01 — Local em que esta situado o terreno avaliando.

Fonte: autoria propria (durante visita técnica in loco).

1.2.  Objetivo

O Objetivo do presente Parecer Técnico, € realizar uma visita técnica in loco no terreno
avaliando, com o intuito de determinar se a area a ser avaliada esta localizada em uma zona
rural ou urbana.

Posteriormente, sera estipulado o seu valor de mercado imobiliario, através da aplicago
de métodos consagrados e considerando todas as varidveis a serem ponderadas neste tipo de

analise técnica (acesso, localizagdo, benfeitorias, topografia, etc.).
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1.3. Referéncias
As analises e conclusdes foram realizadas em acordo com as seguintes Referéncias:

e BRASIL. Lei N° 12.651, de 25 de maio de 2012. Dispde sobre a protecdo da vegetacdo
nativa; altera as Leis n°s 6.938, de 31 de agosto de 1981, 9.393, de 19 de dezembro de 1996,
e 11.428, de 22 de dezembro de 2006; revoga as Leis n°s 4.771, de 15 de setembro de 1965,
€7.754, de 14 de abril de 1989, e a Medida Provisdrian® 2.166-67, de 24 de agosto de 2001;
e da outras providéncias. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, DF, 17 mar. 2015;

e BDIA - Banco de Dados e Informacdes Ambientais, em parceria com o IBGE —
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Versdo 3.0.0 — Equador, 2023;

o IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Portal Cidades — Macaiba, 2022;

e NBR 14653-1:2001 — Avaliacao de bens Parte 1: Procedimentos gerais;

e NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo de bens Parte 2: Imoveis urbanos;

e NBR 14653-3:2004 — Avaliagdo de bens Parte 3: Iméveis rurais;

e NBR 13752:1996 — Pericias de engenharia na construgao civil;

e Topographic-map.com. Visualizagdo de mapas topograficos pelo mundo, através do

banco de dados de altitude da TessaDEM.

1.4. Metodologia
Para que fosse possivel obter todos os dados inerentes aos objetivos propostos a este
Parecer e fundamenta-los de forma absolutamente técnica, foram adotadas as seguintes etapas:
e Analise/estudo dos autos do processo n° 0000135-68.2001.8.20.0123 e seus Quesitos;
e Diligéncia local para fins de Vistoria Técnica;
e Registros fotograficos in loco, auxiliado por um Drone DJI Mavic Air 2 (imagens verticais)
e um Iphone 15 Pro Max (imagens horizontais);
e Software com imagens via Satélite (Google Earth);
e Pesquisas Bibliograficas/Documentais;
e Elaboragao, revisdo ¢ conclusdo na etapa de Redacdo do Parecer Técnico Pericial.
A visita técnica in loco, transcorreu na localidade pertencente ao terreno avaliando, no

dia 06 de junho de 2025 as 16:00 horas, horario de Brasilia.
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2. PARECER TECNICO — CONSIDERACOES INICIAIS

2.1.  Caracterizagio Geral da Regido
2.1.1. IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO

O terreno avaliando, assim como toda a extensdo do municipio ao qual esté inserido na
mesorregido Central Potiguar e na microrregido Seridd Oriental, mais especificamente no
Municipio de Equador/RN (Figura 02), distante a cerca de 275 km da capital do seu respectivo
estado: Natal.

Figura 02 — Informagdes gerais e localizagdo da regido em que esta inserido o terreno avaliando.

Populagio no ultimo censo [2022] Populagéo no ultimo censo
5360 pessoas

Comparando a outros municipios

No pais

5571° 1»
No Estado

167° 9

Na regido geogréfica imediata
95"

Densidade demografica [2022]
20,23 habitante por quilometro

quadrado
Legenda
o e
até 4.558 pessoas até 7.896 pessoas até 13.091 pessoas  mais que 13.091
pessoas
Dado inexistente para este municipio

Q Local selecionado

Fonte: IBGE, 2022.

2.1.1.1. Limites

e AO NORTE: com o municipio de Parelhas/RN;
e AO SUL: com o estado da Paraiba;

e AO LESTE: com o estado da Paraiba;

e AO OESTE: com o estado da Paraiba.

2.1.2. ASPECTOS FISICOS
2.1.2.1. Bioma

Segundo dados do IBGE (2024), o terreno avaliando, assim como toda a extensdo do
municipio ao qual estd inserido, possui um bioma totalitariamente como sendo do tipo Caatinga.
Bioma exclusivamente brasileiro, que se caracteriza por um clima semiarido e uma vegetagdo

adaptada a escassez de chuva.
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2.1.2.2. Clima

Segundo dados do IDEMA (2013), o terreno avaliando, assim como toda a extensdo do

municipio ao qual estd inserido, possui um clima muito quente e semi-arido, com o periodo

chuvoso ocorrendo entre fevereiro a junho, e apresentando temperaturas médias anuais, de 25,5°

C, sendo minimas de 18,0° C e maximas de 33,0 °C.

2.1.2.3. Hidrologia
Segundo dados do IDEMA (2008), o terreno avaliando, assim como toda a extensdo do

municipio ao qual esta inserido, encontra-se com 100% do seu territério inserido na Bacia

Hidrogréfica do Rio Piranhas — Acu.
Além disso, o municipio de Equador/RN, possui os seguintes rios principais: Serido e

Malhada Grande. E, por sua vez, possui como riacho principal: dos Quintos.

2.1.2.4. Relevo

Segundo dados do TOPOGRAPHIP MAP (2024), o relevo do municipio em que esta
inserida a area em litigio, possui altitudes variaveis entre 400 a 800 metros. Além disso, esta
situado no Planalto da Borborema, que sdo terrenos antigos formados pelas rochas Pré-
Cambrianas como o granito, onde encontram-se as serras € 0s picos mais altos. A area em que

esta situado o terreno avaliando, especificamente, possui uma altitude média em torno de 577

metros (Figura 03).

Flgura 03 — Maa de altimetria da reg 1a0 em

que esta inserido o terreno avaliando.

Limites do|
erreno)
avaliando

Fonte: TOPOGRAPICH MAP, 2025.
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2.1.2.5. Solo
A ciéncia que estuda o solo em seu estado in natura (Pedologia), segundo o IBGE

(Figura 04), define a area objetivada, em “Argissolo Vermelho (PV)”, que é um: “grupamento

de solos com horizonte B textural, com argila de atividade baixa, ou atividade alta desde que
conjugada com saturagdo por bases baixa ou cardter aluminico. Solos com matiz 2,5YR ou

mais vermelho na maior parte dos primeiros 100 cm do horizonte B (inclusive BA).”.

Figura 04 — Pedologia da regia que esta inserido o terreno avaliando.

Solo:
Argissolo
'Vermelho (P

B Argissolo Vermelho (16,34%)
B Neossolo Litdiico (83,38%)
M Area Urbana (0,19%)

M Corpo d'agua continental (0,09%)|

Fonte: IBGE, 2023 (Adaptado).

2.1.2.6. Vegetagao
A cobertura vegetal e outras areas (predominante) da area objetivada, segundo o IBGE

(Figura 05), ¢ definida como uma area indiscriminada, ou seja, o solo possui usos diversos.

Figura 04 — Cobertura vegetal e outras areas da regido em que estd inserido o terreno avaliando.

p S ¥
1l Td - Savana-Estépica Florestada
%)
W Ta - Savana-Estépica Arborizada
(54,53%)
Tp - Savana-Estépica Parque (8,41%)
Ag - Agropecuéria (2,88%)
B A - Indiscriminada (9,45%)
B 1u- Influéncia urbana (0,43%)

Gorpo d'é4gua continental (0,09%)

Fonte: IBGE, 2023 (Adaptado).
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2.1.3. DESENVOLVIMENTO SOCIOECONOMICO

2.1.3.1. Acessibilidade

O acesso a regido da area interessada e, consequentemente, ao terreno avaliando, ocorre

através de estrada pavimentada, isto considerando como referéncia a prefeitura municipal de

Equador/RN, ¢ percorrido um trecho total de aproximadamente 500 metros.

2.1.3.2. Infraestrutura Publica

A regido no entorno da area objetivada, possui os seguintes servigos de utilidade publica:

4gua, energia elétrica, saneamento basico e internet/telefonia.

2.2. Caracterizac¢ao Individual do Terreno Avaliando

2.2.1. IDENTIFICACAO

O terreno avaliando, estd inserido em PARTE uma propriedade denominada “Sitio

Acude Novo”, registrada em nome do senhor Francisco Granjeiro Diniz, conforme disposto na

“Certiddo de Inteiro Teor”, registrada no Cartorio Unico de Equador/RN (Figuras 06a a 06¢).

Figuras 06a a 06¢ — Certiddo de Inteiro Teor do “Sitio Acude Novo”.

CERITIDAQ DE INTEIRD TEUR

CERTIFICO em razio do meu oficio, para o5 devidos fins de direito, em resposta
ao Oficio n® 08014969220198205123 do Minlstério Pablico do Estado do Rlo
Grande do Norte. citado no sistema Oficio Eletrdnico - ONR. protocolo
2405004855 do 08.05.2028, que proccdends buscas Necessanas no arquivo
imebiliario deste Canone Extrajudicial Oficie Unico de EquadorRN, da Comarca
de ParelhasRN. a meu cargoe constatai matricula imebllidria 238, nos sequintes

termos:

“MATRICULA N? 238 DATA: 11/02/1999. IMGVEL:- “UMA PROPRIEDADE denominada,
Sitio Agude Nove, na data de Cubecy, deste Municipio, compreendenda uma parte no
walor antigo de dez mil cruzeiros anexas a parte de terras do Patrimdnio de 530 Scbastido
nas proximidades da Vila de Equador, hoje cidade. com as benfeitorias de cercas de varios
tipos, dois (02) agudes com capacidade de duragio d'3gua para seis (05) meses, dois (02)
currais de madeiras, uma (01) casa construida de tijolos e telhas, rebocada e caiads, com
neve (08) compartimentes @ pise de dmento, com uma porta para @ nerte @ quatro
janelas para o poente, uma pequena casa de taips, coberta de telha medinda dita
propriedada, trezentas (300) bragas de terra de frente, com quirhentas @ cinquenta (S50}
ditas de fundos imitando-se dita propriedade pela maneira seguwinte: Aa Norte, com terra
pertencentes a Emidio Borburema de Morais; Ao Sul, com ditzs de Manoel Aveling de
Arevedo, o vendeder ¢ os herdeiros dos Herriques; Ao Nascente, com o mesmo
Vendedor; Rirarde Lacerda de Almeida Brennand e Francdisco Rosendo Bulcdo; Ao Poente
com terras dos Arnzldos e Dr. Ageu de Castro. PROPRIETARIO: Frandsco Grangeiro Diniz
@ sua esposa, Ana Pascoal Diniz casados, agropecuarista e Fundondria Poblica Estadual,
apesentada, CPFs 026.598.834-91, RG. 111945 S5P/RN e 129.896.734-15, RG. 127.202-
SSP/AN, respectivamente, residentes e domicliados no St Acude Nowo, deste
Municipia. TRANSMITENTE:- Severino Constantine de Souza € sua mulher Ermelita Rita de
Souza. TITWL:- Compra & Venda, FQRMA TITULD: Escritura Pablica, lavrada em 1B de
dezembro de 1934 pelo entdo Tabelido Jodo Antonio de Cliveira, de Equador-AN. VALOR
DO CONTRATO:- CrS 250.000,00 (trezentos e cinglemta mil cruzeiros). CONDICOES DO
CONTRATO: Nenhuma. REGISTRO ANTERIQRES:- Livro 3-Z [Transcrigdo das Transmissoes,
fls. 41V/42, n? dz Ordem &.609 do Cartorio do Registro de Imdweis de Parelhas-RN.

ha. O Referido é verdade; dou 18, Equador-RN, 11 de feversiro de 1999. A Oficisl do

Registro de |moveis:- ()",

?  "R2238 Protocol n® E05. Data: oz Gaz G0 més oo sond de dois mil & dexcita
' lc2.04

requanmento drigida
sposa ANA PASC

5 co ficard com uma
upesfucie. O rederido @ vardsde; dou f6.
(ar.

correspondente 3 738,038
Equador RN, 11 de Fevereiro

| “TRANSPORTE DE MATRICULA: Nesta data, 3
A, toi poctada pira o sistema

18). PENMORA JUDICIAL PARCIAL Nos  tormas  da Ohcle  me@
/AGU, cxpeddo em 210312015 pele Dr Guzmavo
dvozada da Urilo, ¢ 3 vist: g 5:

permizsio co e
penhora Judiclal pardal da
AV 1238, que recal apenas sobre 3 droa de 63 ha (sesscnta ¢ oito hectares) com 2
scguintes benfeitorias: 03 3gudes, 01 pogo artesiano, O1 curral, 01 [axida de minéric de
€aulim ¢ 05 pés de manguelras, gue z¢ bealiza depeis de uma mursda de H0m de fronte

fundo [exch . = bved residencial do casal, 02

Figura 06a — Pg 1/3 da Certiddo de Inteiro Teor do “Sitio
Acude Novo”.

Figura 06b — Pg 2/3 da Certidao de Inteiro Teor do “Sitio
Acude Novo”.
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Pl

W, { Rua Getulio Vargas, n" 356, Cantro, EquadorRN — CEP n® 58.355-000.
WJREITDy,  Emet: cartoriosquador @il com
SEES

Pagina 3 de 3
tem esme Exequente a Unidn Federal e como Exccutads Francisco Grangeiro Diniz, CPF
n? 026.598.834-91. Todo o imbvel fol avaliado em RS 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais). Documentos arquivados na “Pasta Anexos do Registro de Iméveis 2018” deste
Oficie Unico de Equador/RN. Dou fé. Equador/RN, 03.04.2018. A Oficial (a) (Rosana
Lacerda Coelho Fernandes).”

ERA o gue se continha em dila peca, que bem e fielmente copiei do seu proprio
original, ao qual me reports; dou fé. Foi consultada a Central de Indisponibilidade
de bens, relativamente ao CPFs dos propiietarios, com “nenhum resultado
encontrado para o fillro selecionado”, conforme cidigo(s) da censulta gerado
(cadign hash) sob ndmero(s)
e2df 0e87 b7iZ bab¥ 35a5 a19c bécd Z60e 3851 .1¢95 e
97b2 9616 477e 37ed 7414 dbb6 55chaTed 9683 343, gerado em (9.052024
as 07:55:37 & 07:56:49 hosas

DADO e PASSADO nesta cidade de Equador/RN, da Comarca de Parelnas,
Estado do Rio Grandes do Norte, 2os nove dias de maio de dois mil e vinte e
quatro (09.05.2024). Eu, Rosana Lacerda Coeho Fermandes, Oficial de Registro,

que o fiz cigitar, subserevi e assino digtalmente.

SCANGD [0 Nk 3 SEJUIN FIPSIIaSSNa0or-WED.Onrorg DI acsGLABE AZPU (-WWHL5H-HIKS

Figura 06¢ — Pg 3/3 da Certiddo de Inteiro Teor do “Sitio Acude Novo”.
Fonte: autos do processo n° 0000135-68.2001.8.20.0123.

Isto posto, o imdvel avaliando, conforme determinacdes judiciais, contemplara
uma drea de 1 hectare (10.000 m?), que sera EFETIVAMENTE a fracao de terra objeto de
liquidacdo, ocorrida em face de um “CUMPRIMENTO DE SENTENCA”.

2.2.2. LOCALIZACAO
O terreno avaliando, esta encravado entre a ruas Joaquim Alves de Azevedo e Projetada,
no bairro Dinarte Mariz, municipio de Equador/RN (CEP: 59.355-000), e distante cerca de 500

metros do centro municipal.

2.2.2.1. Coordenadas Geograficas

Durante a analise dos autos do processo de n° 0000135-68.2001.8.20.0123, foi
observado um memorial descritivo (Figura 07), seguido de uma planta georreferenciada (Figura
08) do terreno avaliando, conforme consta no servigo técnico confeccionado pela Engenheira

Civil Maria Vilma Dantas (CREA-RN —n° 211850731-3).
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Figura 07 — Memorial descritivo do terreno avaliando.

MEMORIAL DESCRITIVO
1-CARACTERIZACAO DO LOTE

Imovel : Fazenda Agude Novo (imdvel de Matricula 238)
Proprietario : Francisco Granjeiro Diniz

Local : Rua Joaquim Alves de Azevedo

Municipio - EquadorRN

Area (m?) - 10.000,00

Perimefro (m) - 580,00

2-LIMITES E CONFRONTACOES

Norte : Rua Manoel Alves da Silva 250,00m
Sul  :Rua Joaquim Alves de Azevedo  250,00m
Leste : Rua Projetada 40,00m
Oeste : Rua Projetada 40,00m

3-DESCRICAO DO PERIMETRO

Inicia-se a descricio deste perimetro no vértice V01, de coordenadas N 9.231.315,571Im e E
752.856,825m. Deste segue com azimute 116°56'22" e distancia de 250,00m, limitandc-se com
Rua Manoel Alves da Silva, até o vérlice V02, de coordenadas N 9.231.202,309m e E
793.079,696m. Deste segue com azimute 206°5622" e distancia de 40,00m, limitando-se com Rua
Projetada, até o vértice V03, de coordenadas N 9.231.166,650m e E 753.061,574m. Deste segue
com azimute 296°5622" e distincia de 250,00m, limitando-se com Rua Joaquim Alves de
Azevedo, até o vértice V04, de coordenadas N 9.231.279,912m e E 752.838,703m. Deste segue
com azimute 26°56'22" e distincia de 40,00m, limitando-se com Rua Projetada, até o vértice V01
ponto inicial da descrig3o deste perimetro.

Todas as coordenadas aqui descritas estio georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro, e encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas ao Meridiano Central n®
39 WGr, tendo como datum o SIRGAS. Todos os azimutes e distincias, area e perimetro foram
calculados no plano de projegio UTM.

EquadoriRN, 0972024

7IGEVllma Danln;
Engenheira Civil
CREA/RN 211850731-3

Fonte: autos do processo n° 0000135-68.2001.8.20.0123.

Figura 08 — Planta georreferenciada do terreno avaliando.
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Eng Cvil
CREARN 2118507313
< Folha:
PLANTA DO IMOVEL GEORREFERENCIADO | Bk
Imével: Fazenda Acude Novo (Imével de Matricula 236)
Proprietario:  Francisco Granjeiro Diniz
Municipio: Equador
Estado (UF): Rio Grande do Norte
Area Total : 10.000,00 m*
Data:  17/09/2024 Escala:1/1000
| |
Fonte: autos do processo n° 0000135-68.2001.8.20.0123.
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2.2.2.2. Propriedades Confrontantes
Segundo consta no memorial descritivo, apresentado anteriormente, e confeccionado
pela Engenheira Civil Maria Vilma Dantas (CREA-RN —n° 211850731-3), o terreno avaliando
possui as seguintes confrontacdes:
e AO NORTE: com a rua Manoel Alves da Silva;
e AO SUL: com a rua Joaquim Alves de Azevedo;
e AO LESTE: com rua projetada;
e AO OESTE: com rua projetada.

2.2.3. ATIVIDADES, CONSTRUCOES, INSTALACOES, MAQUINAS E VEICULOS

O terreno avaliando, segundo observado durante visita técnica in loco, estd em seu
estado in natura. O que implica dizer, que NAO possui nenhum tipo de benfeitoria realizada e
tdo pouco possui maquinas e veiculos dentro dos seus limites territoriais, ou seja, pode ser
considerada como uma terra NUA.

Estas constatag¢des, podem ser observadas em um plano horizontal (Figuras 09a a 09f)

e em um plano vertical, com auxilio de drone (Figuras 10a a 10d).

Figuras 09a a 09f — Instalagdes fisicas do terreno avaliando, vistas através de um plano horizontal.

06/06/2025, 15:5 06/06/2025, 15:59
6°57' 0" S, 36° 42' 36" W| 6°57'0" 6° 42' 36" W]

Avaliac¢io de Imovell

Figura 09a — Vista I das instalagdes fisicas do terreno Figura 09b — Vista II das instalagoes fisicas do terreno
avaliando, através de um plano horizontal. avaliando, através de um plano horizontal.
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