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Laudo Técnico de Avaliagao de Imdvel Urbano

Flavia Monteiro, corretora de imdveis CRECI/SE sob
N2 4951 PF, Perita avaliadora judicial sob CNAI N2
33739, com escritério imobilidrio Av. Jorge Amado,
1565 - Jardins, Aracaju - SE, 49025-330, vem mui
respeitosamente, na qualidade de avaliadora,

apresentar o seguinte:

IMOVEL: Rua Araud, n2 168 Bairro Centro, Aracaju-SE.

N2 DA MATRICULA: 16178

NOME DOS INTERESSADOS:

Solicitante: SINDIJUS/SE — Sindicato dos Trabalhadores do Poder Judiciario do Estado de
Sergipe.

O Laudo Técnico de avaliacdo, foi elaborado com base nos dados obtidos de pesquisa na

regido do imdvel como segue.
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

PRESSUPOSTOS

e Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653— Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2(Imoveis Urbanos);

¢ Na determinacdo do valor considera-se que a documentacao pertinente encontra-se correta
e devidamente regularizada, e que o (s) imovel (eis) objeto estdo livres e desembaracados de
guaisquer 6nus, em condicOes de serem imediatamente comercializados ou locados.

e Os custos de regularizacdo e a perda de valor por 6nus ndo sdo considerados na
determinagao do valor do imdvel, salvo quando explicitados nos cdlculos; podendo estar
inseridos na determinagao do valor final ou apresentados a parte.

¢ Os documentos constantes dos Autos ndo foram examinados, sendo considerados corretos,
bem como as informagdes prestadas por terceiros. Portanto, foram utilizados neste Laudo
Pericial.

¢ A Perita ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste Laudo
no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto desta Pericia.

RESSALVAS
O presente Laudo de Avaliagao possui as seguintes ressalvas

e O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia empregada,
que podem afetar as analises, opinides e suas conclusoes;

e Para a propriedade em estudo foi empregado o método melhor recomendado, com
pesquisa de mercado e devida compatibilizacdo e homogeneizacdo dos fatores;

e Considerou-se, para o imovel avaliando, que este se encontra livre de restricdes ou passivos
gue possam impactar negativamente em sua avaliagdo, tais como mutilagdes, passivos
ambientais, etc.

e Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma, subordinados as
conclusdes deste laudo;

FATORES LIMITANTES

¢ A avaliacdo se baseia: Na documentacgao fornecida.



¢ Em informacgdes constatadas in loco quando da vistoria do imdvel, realizada em 12 de junho
de 2023.

e Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local: vendedores,
compradores, intermedidrios, entidades de financiamento e drgaos publicos.

e Sendo que: Serdo apontadas as diferencas entre a documentagao e a realidade do imdvel.

Serdo confirmadas as medidas do imédvel, sem instrumento de precisdo, aceitando-se
diferencas de até 5%.

e Serdo levantadas as dreas que ndo possuem outra fonte de informacao, sendo a precisao de
+ou -10%

1.0 INTRODUCAO

Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78, que
regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, e a Resolu¢do n2 1.066/2.007 do COFECI —
Conselho Federal dos Corretores de Imdveis. A avaliacdo obedece aos critérios
mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliagdo de Imdveis

Urbanos.

2.0 OBJETIVO DA AVALIAGAO

A presente avaliacdo servird para apropriar o valor venal do imével com a

depreciacdo ocorrida apds o surgimento dos vicios ocultos do imével.

3.0 DA PROPRIEDADE DO IMOVEL

Conforme matricula 16178, uma casa de alvenaria e telhas, situada a Rua Araud, n2 168,
nesta cidade , em um terreno proprio que mede de extensao da frente ao fundo 59 metros
(cinquenta e nove metros) por 4,75 (quatro metros e setenta e cinco centimetros de largura),

com uma porta de 02 janelas na frente.



4.0 NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Foi utilizado um misto de férmula expressa dentro das normas ABNT e minha
experiéncia profissional na drea imobiliaria, portanto uma AVALIACAO NORMAL, conforme o

que estabelece a Norma Técnica.

5.0 METODOLOGIA

A metodologia avaliatéria utilizada é o comparativo de dados da Norma Avaliatéria
da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — NBR 14.653-2- Avaliacdo de Bens —
Parte 2 — Imdveis Urbanos. Determina-se o valor de mercado a partir de comparagdes com
imoveis similares, semelhantes ao imdvel avaliando, bem como a utilizacdo do fator de
depreciacao fisica, estabelecido na tabela de ROOS-HEIDECKE.

O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatéria da ABNT —
Associagdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653. Determina-se o valor de mercado do
imovel avaliando a partir de comparagbes com imoveis similares, semelhantes ao imédvel
avaliando.O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da
comparacdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas ao imdvel avaliando. A pesquisa se concentrou em imdéveis com as caracteristicas

semelhantes ao imdvel avaliando.

O método de Ross depende exclusivamente da idade do bem. Por outro lado, Heidecke
foi por outra linha e desenvolveu um critério simples de calcular a depreciagdo acumulada,
atribuindo um fator para ser aplicado ao custo de reposi¢ao. Pela combinacdo dos 2 métodos,
surgiu, entdo, o Método de Ross-Heidecke para calcular a depreciagdo. Para identificar o fator
de depreciacdo, primeiramente, pela identificacdo do Estado de Conservagdo do imével,
segundo a lista abaixo citada. Depois, aplicamos isso em uma tabela. Nessa tabela sdo
mostradas algumas informacdes nas colunas e outras nas linhas. As linhas se referem a idade
do imdvel e as colunas se referem ao estado de conservagao. Essa tabela é a conhecida Tabela
de Depreciacdo de Ross-Heidecke. Depreciacdo é a perda da aptiddo de servir ao fim que o
imével se destina, provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem. E por isso que temos
a chamada vida real util do imével, que significa quanto tempo ele se mantém servindo ao fim

a que se destina. Em outras palavras, é o periodo desde a data que foi concluida a edificagdo



até o momento em que deixa de ser utilizado por necessariamente requerer reformas

significativas.

ESTADO DA AMOSTRA (Estado de Conservacgdo):
(A) Novo;

(B) Entre novo e regular;

(Q) Regular;

(D) Reparos simples;

(E) Entre regular e reparos simples;

(F) Entre reparos simples e importantes;

(G) Reparos importantes;

(H) Entre reparos importantes

(n Sem valor.

(A) NOVO - Significa que o imével ainda ndo sofreu nenhum reparo e tampouco necessita
reparos. Normalmente atribui-se este critério para imdveis que ainda ndo foram usados ou
com até 6 meses de uso e que nao apresentem danos. Também se atribui este critério para
edificacdo que tenha sofrido reforma geral e substancial a menos de 2 anos e que apresente
apenas sinais de desgaste natural da pintura externa, sem nenhum outro dano.

(B) ENTRE NOVO E REGULAR - Significa que o imdvel, apesar de ja submetido ao uso,
apresenta-se nas condi¢Ges de novo ou muito proximo disso, sem que tenha sofrido reparos e
tampouco necessite de reparos. Também é atribuido este critério para edificacdo que tenha
sofrido reforma geral e substancial a menos de 2 anos e que apresente necessidade de
somente uma leve pintura para recompor a aparéncia.

(C) REGULAR - Significa que o imdvel requer ou ja recebeu pequenos reparos ou que no
imovel foram feitos servigos de recuperagdo ou restauragao recentemente. Por este motivo, o
imével estd em condices préximas ao de um novo. E atribuido este critério ao imdvel que
tenha permanentes atividades de manutencdao que mantenham eficientemente a aparéncia
ou uso em condicbes de novo e que requeira apenas limpeza sem necessidade de mao de
obra especializada para manter essas condi¢des de uso e aparéncia. Também se atribui este
critério a edificacdo seminova ou que tenha tido reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
sendo que seu estado geral tenha condi¢des de ser recuperado apenas com eventuais reparos

superficiais ou pintura externa e interna.



(D) ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES — Significa que o imdvel requer atividades de
manutenc¢do eventual ou periddica para manter sua aparéncia e condi¢cdes de uso, mas sem
gue tenha o aspecto de novo, nem de recuperacao recente. O imovel neste critério apresenta
desgastes naturais e requer intervencdes superficiais em pontos localizados para sua
recuperacao, podendo necessitar de mao de obra especializada com uso de instrumentos
especiais. Este critério é atribuido a edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 02 e 05 anos, sendo que seu estado geral esteja em condicdo de ser recuperado com
reparo de existentes fissuras localizadas, ainda que superficiais e pintura externa e interna.

(E) REPAROS SIMPLES - Significa que o imdvel requer reparagdes, ainda que simples e requer
intervengdes em pontos localizados para restauracdo de aspectos ou das funcionalidades
originais. Neste critério se enquadram imdveis que necessitam de servicos generalizados de
manutencdo e limpeza e que implicam na realizacdo de servicos de reparos localizados com
mao de obra especializada, mas que ndao comprometam a funcionalidade. Também é
atribuido este critério para edificacdo que tenha estado geral em condicao de ser recuperado
com reparos

de fissuras seguidos de pintura e eventual revisdao dos sistemas hidraulico e elétrico, mas que
ndao demandem recuperagao do sistema estrutural.

(F) ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES - Significa que o imdvel requer intervengdes
generalizadas na maior parte ou com maior profundidade em partes especificas pelo risco de
comprometer a operagdo e a seguranga, o que implica na restauragao ou recuperagao com
remocdo, substituicio ou adicdo de elementos usando mdo de obra especializada. Este
critério é atribuido a edificacdo que tenha estado geral que possa ser recuperado com reparos
ou recuperacdo do sistema estrutural, além de reparos de fissuras seguidos de pintura,
restauracao das instalagGes hidrdulicas e elétricas por substituicdo de pecas desgastadas,
revisdo da impermeabilizacdo ou substituicio de telhas da cobertura e eventualmente
substituicdo de revestimentos de pisos e paredes de um ou outro comodo.

(G) REPAROS IMPORTANTES - Significa que o imovel requer reparagdes importantes. Dentre
esses reparos estdo a intervencdo generalizada e com profundidade sob o aspecto da estética,
salubridade, seguranca e funcionalidade, a restauracdo ou recuperacdo com remocao,
substituicdo e adicdo de elementos ou pegcas com mdo de obra especializada, pintura,
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras com estabilizacdo e recuperacdo de grande

parte



do sistema estrutural, restauracdo das instalacdes hidraulicas e elétricas pela substituicdo das
pecas aparentes, substituicao dos revestimentos de pisos e paredes da maioria dos cbmodos e
a substituicdo ou reparacao na impermeabilizacdo ou no telhado.

(H) ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR - Significa que o imovel exige restauracdo
total de elementos e pecas importantes. O imdvel apresenta degradacdo generalizada e com
alto grau de exposicdo, além de alto nivel de comprometimento da funcionalidade, da
seguranca e da operacdo. O imédvel neste critério tem seu estado geral em condicBes de ser
recuperado com estabilizacdo e recuperacdo do sistema estrutural, substituicio da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras, substituicdo das instalacdes hidrdulicas e
elétricas, substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes e substituicio da
impermeabilizacdo ou do telhado.

(1) SEM VALOR - Significa que o imdvel tem valor de demoligdo residual, sem condi¢do de

operagao ou uso.

6.0 DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme matricula 16178, uma casa de alvenaria e telhas, situada a Rua Araua, n? 168,
nesta cidade com , em um terreno préprio que mede de extensdo da frente ao fundo 59
metros (cinquenta e nove metros) por 4,75 (quatro metros e setenta e cinco centimetros de

largura), com uma porta de 02 janelas na frente.
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Figura: Imagem de Satélite com localizagdo dos imdveis

Fonte: Google Earth 2024
7.0 ESTADO DE CONSERVACAO

(D) ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES - Significa que o imdvel requer atividades de
manutenc¢do eventual ou periddica para manter sua aparéncia e condi¢cdes de uso, mas sem
que tenha o aspecto de novo, nem de recuperagdo recente. O imdvel neste critério apresenta
desgastes naturais e requer intervencbes superficiais em pontos localizados para sua
recuperacao, podendo necessitar de mao de obra especializada com uso de instrumentos
especiais. Este critério é atribuido a edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 02 e 05 anos, sendo que seu estado geral esteja em condi¢ao de ser recuperado com

reparo de existentes fissuras localizadas, ainda que superficiais e pintura externa e interna.

8.0 CONTEXTO URBANO CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O Centro de Aracaju é um bairro histdrico, que carrega a histéria e as memorias da
capital sergipana.

Quem escolhe morar nessa regido conta com diversas vantagens e beneficios, que
vao muito além da praticidade. O bairro proporciona diversas vantagens desde sua
localizagdo estratégica para outros pontos da cidade; comércios e servicos com opg¢des de

M
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lojas, mercados, farmacias, prestadores de servicos, postos de combustivel e tudo o que vocé
precisa para o seu dia a dia, sem a necessidade de se deslocar para outros bairros e lazer com
opcGes de passeios culturais, bares e restaurantes.

No ponto de vista mercadolégico, é um bairro em regido valorizada e consolidada no
mercado, possui imdveis comerciais e residenciais. O bairro é dotado de 6tima infraestrutura (agua,
energia elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo, escolas etc).

9.0 PESQUISA DE MERCADO

Foram elementos de pesquisa de imdveis préximo ao avaliando em Aracaju, com
caracteristicas semelhantes, assim classificados:

e Localizacdo

e Metragem

e Estado de conservagao

10. EVOLUGAO DOS CALCULOS - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL.

QUADRO AMOSTRAL
QUADRO AMOSTRAL
Area
Imével Valor Venal R$ | Privativa | R$/m? venda Fonte de Pesquisa
m2
Casa com fl’onto https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
comercial ha R$ R$ com-ponto-comercial-na-rua-araua-com-
rua araua com 327 >
o 4o 370.000,00 113150 327m-de-construcao-13175719441
construgio lis=listing_1001
Casa a venda https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
no bairro Sdo RS RS . -
José na Rua 300.000.00 228 131579 a-venda-no-balrro-sqoqqs_e-na-rua-araua-
Araud ’ ’ 10938607527lis=listing 1001

M
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RS https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
no-bairro-sao-jose-94549-1318027932?

lis=listing_1001

RS
Casa no centro 330.229,00 252 1.310,43

Casa no Centro

idade, ps://se.olx.com. gipe/i ' -
da cidade RS RS https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa

proximo ao 141,09 94 no-centro-da-cidade-proximo-ao-colegio-
colégio 350.000,00 A8069 | madeus-13144305422lis=listing_1001
Amadeus
Casa no Centro RS 182 RS https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
380.000,00 2.087,91 no-centro-12938322287lis=listing_1001

MA =RS/m? 8.326,32= RS/m? 1.665,26

MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m? 05

MA = SOMA DO RS/ m? DAS 06 AMOSTRAS

MA = RS/m?1.665,26

N2 DAS AMOSTRAS
MA +20% +20% =R$/m? 1.998,32
* MEDIA FINAL = R$/m? 1.665,26 /
MA - 20% -20% =RS$/m?1.332,21

Eliminando as amostras foras dos intervalos determinados pela tolerancia de +20% de variacao
(Tolerancia arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR 14.653-3) temos a eliminagdo de 02
amostras (n2 04 e 05).

QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO

QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO

Area Privativa
Imoével | Valor Venal R$ m? R$/m? venda Fonte de Pesquisa
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Casa com
ponto | https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
Corge:;;a RS 327 R$ com-ponto-comercial-na-rua-araua-com-
370.000,00 1.131,50 327m-de-construcao-13175719447
araua com T
327m? de lis=listing_1001
construcao
Casaa
venda no https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
] - RS RS . B
bairro Sdo 300.000.00 228 1315.79 a-venda-no-bairro-sao-jose-na-rua-araua-
José na T T 1093860752?lis=listing_1001
Rua Araua
Casa no RS RS https://se.olx.com.br/sergipe/imoveis/casa-
centro 330.229,00 252 131043 no-bairro sac_) |o§e_94549 13180279327
lis=listing_1001
MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m? MA =R$/m* 7.086,55= RS/m?3.757,72
03
MA = SOMA DO RS/ m? DAS 04 AMOSTRAS
N2 DAS AMOSTRAS MA = RS/m? 1.252,57
VALOR VENAL DO IMOVEL
AREA R$/m? VALOR R$
AREA (47,75x59) 280,25 m2 1.252,57 + PM R$ 1.253,00

VALOR MAXIMO - R$ 386.268,57 (TREZENTOS E OITENTA E SEIS MIL, DUZENTOS E

SESSENTA E OITO REAIS E CINQUENTA E SETE CENTAVOS).

VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 362.000,00(TREZENTOS E

M
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SESSENTA E DOIS MIL REAIS).

TABELA Ross-Heidecke

Depraciagio Rass Harecke

disde om ESTADO DE CONSERVACAD
a b (3 d 3 r a h
102 1.05 351 203 1890 | 3300 | s310 | 7540
155 158 403 952 1935 | 3425 | s3as | 7558
208 in 260 woo | 1980 | 3300 | sae0 | w0
263 268 | 500 1050 | 2025 | 3405 | 535 | 7586

318 iz 562 100 2070 3530 54 10 7600
375 ira 618 11 55 asTo 5435 7615

bl
e
s
wm

an 4.35% 673 1210 21860 3610 52,00 7630
491 | ao4 | 731 | 1265 | 2210 | 3650 | 5400 | 7645
55 553 788 1370 2260 3690 55.70 76 60
61 | 634 | was | 1305 | 2310 | arso | ssso | se0s
672 678 907 14.30 2360 3o 55,80 1650
735 | 750 | 060 | 1485 | 2410 | 3810 | sa0 | 7705
798 801 10.30 1540 2460 3880 55.40 77320
863 | oos | 1005 | w00 | 2616 | 3mos | ssr0 | 27

&
e

¥ ] 8.31 160 15.60 2570 3840 &7

994 | 906 | 1225 | 1720 | 2625 | anes | s7a0 | 7765

1086 1963 12.80 17 ED 2680 &0 30

13 46 | 2735 | 4128
.10

12 2790 | 4220

57 .60
1130 57.95
1200 68,30
127 | 1270 4220 | sa@s
134 13 40 20 .40 2910 42 20 5800 TH 50
1415 1415 | 1830 21.10 2970 4265 59,30 870
1% 54.60
| 6000 |
16 40 6040
18.70 8075
AT 00
1825

|
|

E
:

|
|

129 00 €110
[1ses | 1ses | 1775 | a5 [ w60 |
2310
s

g
|+
|8
¥
8

164 4410
1718

179
187

[ [
G |8

| 4465 | @075

4520 | 6110 | 7960

| 4570 | 6145 | 7980
B0

|

:
=
&
i
&

3
Bl
R
£
2
&

|

188 19 50 2150 .00

3410 4620 61 80
203 | 2090 [ 2220 [ 2678 | 2475 | 4075 | e220 | s020
211 | 2010 | 2310 | 2760 | 3540 | 4730 | e260 | 0o

2195 | 2195 | 2300 | 7mos | 3610 | 4785 | e300 | 806D
228 2280 24.70 Xl A6a80 4840 63,40 B0 ED

2365 2365 | 2655 2975 48005 | 6380 | 8106

819
sl&

k|alﬁ-‘-‘5|33Elﬁsﬁﬂlﬂlﬁﬂﬂlﬂ'liﬂltlklﬂEﬁEIBE:E'K:lKBF‘S“'"ﬂ"'*“”g

245 | 2a80 | 2640 | %080 | 3810 | 4980 | es20 | 8130
2535 2535 2725 313 asas 5110 64 60 8150
262 2620 2810 = 3880 50,70 65.00 4170
275 | 2750 | 2900 | 3000 | 4030 | 5130 | €545 | 8190
289 | 288) | 2080 | 3060 | 4100 | 5190 | 6560 | 8210
203 | 23 | so7s | oees | 4175 | ses0 | 66 | 8235 |
298 2980 31.80 .50 42%0 | 5210 [ 42 60
| 3075 | 2075 | sos0 | 335 | 4326 | sa7s | 6715 | B2ses
317 | 3170 | 3340 | 3720 | 4400 | 5440 | 6760 | 8310

DEPRECIACAO Ross-Heidecke deste imével- 36,90 %
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AVALIAGCAO ENQUADRA-SE NO GRAU Il DA NBR 14.653-2 — AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS DA

ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS

11.ENCERRAMENTO DO LAUDO TECNICO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas semelhantes, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por

meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinacdo do valor

levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutua¢gdes do Mercado Imobilidrio,

normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia.

Foi encontrado o valor justo se hoje qualquer interessado comprasse o imodvel,

levando em consideragao os impactos das caracteristicas gerais destacadas neste laudo.
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VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 362.000,00 (TREZENTOS E
SESSENTA E DOIS MIL REAIS).

Aracaju/SE, 06 de agosto de 2024.

FLAVIA MONTEIRO DOS SANTOS RIBEIRO SOUZA.
CRECI: 4951/PF 162 REGIAO/SE.
CNAI N2: 33739

13.0 ANEXOS

FOTOS

Levantamento fotografico, conforme visita técnica realizada em 12.06.2024 as 9hs,

acompanhada dos responsaveis do Sindijus.
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Fachada
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Vista da Rua Rua Araua
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Vista geral
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Area de convivéncia
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Visao geral area descoberta de convivéncia
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vestiario
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