Poder Judiciario
Do Estado de Sergipe

132 VARA CIiVEL DE ARACAJU DA COMARCA DE ARACAJU
Av. Pres. Tancredo Neves, Bairro Capucho, Aracaju/SE, CEP 49080470
Horario de Funcionamento: 07:00 as 13:00

PROCESSO:
202111300769

DATA:
07/04/2024

MOVIMENTO:
Juntada

DESCRICAO:
Mandado de numero 202411300873 do tipo Avaliacdo [TM1421,MD1839] - Certiddo do Oficial de Justi¢a <br/><br/>
{Destinatario(a): CONSTRUTORA DANTAS LIMA E EMPREENDIMENTOS LTDA}

LOCALIZACAO:
Secretaria

PUBLICACAO:
Nao
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@ : 132 Vara Civel de Aracaju
LA - Av. Pres. Tancredo Neves, S/N |H H" ||H || H |||
i‘iﬁeﬁ = Bairro - Capucho Cidade - Aracaju
& et Cep - 49081901 Telefone - (79)3226-3658 202411300873
PROCESSO: 202111300769 (Eletrénico) 201711300964
NUMERO UNICO: 0036761-25.2021.8.25.0001
NATUREZA: Cumprimento de sentenca
EXEQUENTE E OUTROS: ALISSON HENRIQUE OLIVEIRA SANTOS
EXECUTADO: CONSTRUTORA DANTAS LIMA E EMPREENDIMENTOS LTDA

MANDADO DE AVALIAGAO

O(A) Exmo(a). Juiz(a). de Direito do(a) 132 Vara Civel de Aracaju da Comarca de Aracaju, Estado
de Sergipe,,

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

Bem(ns): imével de matricula 19173, lote de terreno sob o n? 4, Quadra B, localizado a Rua Euclides
Figueiredo, na area de parcelamento Loteamento Jardim Imperial I, Bairro Industrial, Aracaju/SE (medindo 7m
de largura de fundo leste, 18,50m de comprimento do lado direito Sul; 18,50m de comprimento lado esquerdo
Norte, perfazendo uma area total de 129,50m?

Despacho: PROCESSO 202111300769 - S As partes foram intimadas para ciéncia dos oficios anexados em
06 e 15/02/2024, oriundos da Prefeitura/Emurb. A parte credora roga pela expedicdo de mandado de penhora
do imovel - ver em 21/02/2024. Atente-se o credor que o imovel ja se encontra penhorado desde 02/05/2023,
estando pendente a avaliagdo. Sendo assim, diante das informagdes prestadas nos autos acerca da
localizagao do imovel, expega-se mandado de avaliagdo do imoével penhorado, anexando os documentos de 06
/02/2024 e 15/02/2024 para facilitar na localizacao.

Qualificacao da parte:

Nome: CONSTRUTORA DANTAS LIMA E EMPREENDIMENTOS LTDA
Residéncia: Avenida Pedro Calazans, , 457

Bairro: Centro

CEP: 49010490

Cidade: Aracaju - SE - SE

[TM1421, MD1839]

E dever de todos proteger criancas e adolescentes contra a violéncia infantil - Disque 100 (Direitos
Humanos Nacional) ou Disque 181 (Policia Civil). A Dentncia é an6nima. A ligacao é gratuita.
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Documento assinado eletronicamente por GILDETE VIEIRA COSTA MATTOS, Escrivao
/Chefe de Secretaria/Secretario/Subsecretario de Central de Processamento Eletronico,
em 29/02/2024, as 10:06:41, conforme art. 12, I, "b", da Lei 11.419/2006.
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O acesso aos documentos anexados bem como a conferéncia de autenticidade do
documento estdo disponiveis no endereco www.tjse.jus.br/autenticador, mediante




HE-L[m] Assinado eletronicamente por GILDETE VIEIRA COSTA MATTOS, em 29/02/2024 as 10:06:41, conforme art. 12, IlI, "b", da Lei 11.419/2006.
f Esta comunicacao judicial possui 8 anexos eletronicos que estéo disponiveis para consulta juntamente com a conferéncia de autenticidade
4 do documento no enderego www.tjse.jus.br/autenticador, mediante preenchimento do nimero de consulta publica 2024004248944-12. Fl: 2/2
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Recebi o mandado 202411300873 em /

~

CONSTRUTORA DANTAS LIMA E EMPREENDIMENTOS LTDA
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PROCESSO: 202111300769 (Eletrénico)
NATUREZA: Civel

NUMERO UNICO: 0036761-25.2021.8.25.0001
MANDADO: 202411300873

DATA DE CUMPRIMENTO:  04/04/2024 00:00

DESTINATARIO: CONSTRUTORA DANTAS LIMA E EMPREENDIMENTOS LTDA

] Avenida Pedro Calazans n? 457. BAIRRO: Centro. Aracaju/ SE. CEP:
ENDERECO: 49010-490
TIPO DE MANDADO: Avaliacao

DATA DE AUDIENCIA:

CERTIDAO

CERTIFICO QUE EFETUEI A AVALIACAO CONFORME LAUDO EM ANEXO
Certifico, ainda, que houve uma certa demanda para localizagéo do imével, bem como ndo visualizei

no mandado ndmero de contato da parte exequente para auxiliar na localizagao. O referido imovel fica préximo
arua 3, conforme os documentos anexados ao mandado.

[TC1421, MD47]

Documento assinado eletronicamente por MARCOS GARCEZ SANTOS RIBEIRO, Oficial de

TISE | assinatura | Justica, em 07/04/2024, as 18:18:34, conforme art. 12, Ill, "b", da Lei 11.419/2006.
| eretromiCa

O acesso aos documentos anexados bem como a conferéncia de autenticidade do
documento estdo disponiveis no endereco www.tjse.jus.br/autenticador, mediante
preenchimento do nimero de consulta publica 2024007092123-18.
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CENTRAL DE MANDADOS DA GRANDE ARACAJU

Autos n° 202111300769

Mandado de n° 202411300873

Natureza: Cumprimento de Sentenca

Inventariante: Alisson Henrique Oliveira Santos

Inventariada: Construtora Dantas Lima e Empreendimentos Ltda.

LAUDO DE AVALIACAO

1. FOLHA DE ROSTO

Bem avaliando: imdvel urbano tipo lote/terreno.

Data da avaliagao: 04/04/2024

Meétodo utilizado: método comparativo direto de dados de mercado

Valor do bem avaliado: R$ 76.000,00 (setenta e seis mil reais)
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2. IDENTIFICACAO DO JUIZO

Nome do juizo: Juizo de Direito da 13* Vara Civel de Aracaju/SE
Nome do interessado: Alisson Henrique de Oliveira Santos

Nome do proprietario: Construtora Dantas Lima e Empreendimentos Ltda

3. FINALIDADE DO LAUDO
Cumprimento de ordem judicial.
4. OBJETIVO DA AVALIACAO
Determinacao do valor de mercado do bem.
5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A presente avaliacdo foi efetuada com base nos critérios e procedimentos
estabelecidos pela ABNT NBR 14653 - Avaliacao de Bens, Parte 1 - Procedimentos Gerais e
Parte 2 - Iméveis Urbanos.

O oficial de justiga ndo possui formacdo técnica especializada para realizar os
testes estatisticos ou operar com os modelos matematicos previstos na referida norma técnica.

Apesar de acompanhar documentos para facilitar a localizac¢do, ndo foi facil para
tal mister porque as construgdes e reformas de prédios proximos mudam as aparéncias e, por
conta disso e também ndo ter nimero de contato da parte requerente para acompanhar nas

diligéncias, demandou um tempo maior do que o normal.

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

As informacdes apresentadas a seguir foram obtidas através de diligéncia, durante
a vistoria do bem.

Nos anexos do presente laudo constam fotografias que complementam a
caracterizagdo do imovel avaliando. Eventuais imagens de satélite, mapas e imagens tipo
street view obtidas do Google Maps anexadas ao mandado foram verificadas no local por este

avaliador.

6.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO
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ASPECTOS GERAIS
Ocupagao populacional da regido
Condicdo econdmica da regido
Padrao das edificagdes da vizinhanga
Acessibilidade ao imdvel avaliando

( )alta
( )alta
( )alta

() favoravel

( x ) média
( x) média

(x ) normal
(x ) normal

() baixa
() baixa
() baixa
() desfavoravel

Topografia da regido ( ) plana (x ) levemente ondulada ( ) ondulada
INFRAESTRUTURA URBANA
Agua potavel (x)sim ( )nao
Esgotamento sanitario (x)sim ( )nao
Galeria de aguas pluviais ( )sim (x)ndo
Coleta de lixo (x)sim ( )ndo
Energia elétrica (x)sim ( )ndo
Gas canalizado ()sim (x)ndo
Iluminagédo publica (x)sim ( )ndo
Rede de internet (x) sim ( )ndo
Transporte coletivo (x)sim ( )ndo
Outros (descrever)
ATIVIDADES EXISTENTES
Comércio ()sim (x)ndo
Industria ( )sim (x)ndo
Servigos (x)sim ( )ndo

EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (distancia aproximada do imdvel, em metros)

Posto policial
Escola

Hospital

Posto de satde
Cinema

Teatro

Parque

Praca

Outros (descrever)

()sim
(x)sim
()sim
(x)sim
( )sim
( )sim
(x)sim
(x)sim

(x)néo
( )ndo
(x)nao
( )nédo
(x)nio
(x)ndo
( )ndo
( )nao

POLOS VALORIZANTES (distancia aproximada do imével, em metros)

Shopping center
Supermercado
Farmacia

Padaria

Praia

Estacdo de metrd
Ponto de 6nibus
Outros (descrever)

(x)sim
(x)sim
(x ) sim
(x) sim
( )sim
()sim
(x)sim

( )ndo
( )ndo
( )ndo
( )nao
(x)ndo
(x)nao
( )ndo

POLOS DESVALORIZANTES (distancia aproximada do imoével, em metros)

Favelas

Ocupagdes irregulares
Regides alagadas
Ruas escuras

Transito intenso
Actmulo de lixo

Alto nivel de ruidos
Outros (descrever)

(x)sim
(x)sim
()sim
()sim
(x)sim
( )sim
( )sim

( )nao
( )ndo
(x)néo
(x )ndo
( )ndo
(x)ndo
(x)nao
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6.2. CARACTERIZACAO DO TERRENO

DIMENSOES (em metros)
Area do terreno:
Frente:

Fundos:
Lateral esquerda:
Lateral direita:

129,50 m>
7,00
7,00

18,50
18,50

LIMITES DO TERRENO
Limite a frente (nome da rua):
Confrontante a direita:
Confrontante a esquerda:
Confrontante nos fundos:

Av. General Euclides Figueiredo

Imovel de n® 350 - Brisa do Mar Alinhamento
Lote 3 da mesma Quadra B

Fundo das casas com Frente para a rua 3

UTILIZACAO ATUAL
() Residencial
() Comercial
() Industrial
() Institucional
( x ) Abandonada(sem utilizagao)

VOCACAO
( x) Residencial
() Comercial
() Industrial
() Institucional
() Misto

INFORMACOES GERAIS
Formato
Situacdo do terreno

(x ) retangular
( x ) meio de quadra

() irregular
() esquina

Indicios de sub aproveitamento
Indicios de super aproveitamento

Rua de acesso principal (x )asfaltada ( ) paralelepipedo () barro
Existéncia de meio fio (x)sim ( )ndo
Nivel do terreno em relagdo a rua () emnivel () acima ( x) abaixo
Topografia ( ) plana () aclive (x ) declive
Tipo de solo ( x ) arenoso () argiloso () silicosa () outros
Condig¢des de drenagem (x)boa () regular () ruim
RESTRICOES
Fisicas () corrego () rochas (x)acidentes () outros
Legais ( )serviddes () faixa de dominio () outros
APROVEITAMENTO

( )sim ( )nao
( )sim ( )nao
Sem nenhum aproveitamento

* Posi¢do do observador no acesso principal, olhando para a edificacdo.

6.3. CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

ENDERECO
Logradouro:
Complemento:
Numero:
Bairro: Industrial
Municipio: Aracaju
Estado: SE
CEP: 49066-180

Av. Gal. Euclides Figueiredo
Préximo ao Moinho de Sergipe
Sem numeracdo, somente o numero do Lote: 4

AREA DA EDIFICACAO (m?)
Nao hé edificagdo no local.

CLASSIFICACAO
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QUANTO AO USO QUANTO AO TIPO DO IMOVEL QUANTO AO AGRUPAMENTO
() Residencial (x ) Terreno (lote ou gleba) ( x) Unidade isolada
() Comercial () Apartamento () Loteamento
() Industrial () Casa () Condominio de casas
() Institucional () Escritorio () Prédio de apartamentos
() Misto ( ) Loja () Conjunto habitacional
() Galpao () Conjunto de salas comerciais
( ) Vaga de garagem () Prédio comercial
() Outros (descrever) () Conjunto de prédios comerciais
() Outros (descrever)

USO RECOMENDAVEL PARA A REGIAO
( x ) Residencial
() Comercial
() Industrial
() Institucional
() Misto

7. DIAGNOSTICO DO MERCADO ATUAL

e Liquidez ( x ) baixa ( )normal ( )alta

e Desempenho de mercado () recessivo (x)normal ( )aquecido
¢ Quantidade de ofertas similares ( x ) baixa () média ( )alta

e Absor¢ao do bem pelo mercado ( ) inexistente ( x ) lenta ( ) rapida

8. IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO

Nessa avaliagdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de uma amostra representativa de dados do mercado
imobiliario. As caracteristicas das amostras coletadas foram, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Além do conhecimento
deste avaliador do valor do metro quadrado fruto de outras avaliagdes, em se tratando apenas
de valor de terreno ou lote

9. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Pelos motivos expostos no item 5 ndo foi possivel atingir o grau minimo de
fundamentagao, pois os requisitos 5 ¢ 6 dessa etapa, que se referem aos niveis de significancia
para a rejeicdo da hipdtese nula dos regressores e do modelo, demandam testes estatisticos.

Porém, esse executor de mandados se empenhou e atendeu aos demais requisitos de
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fundamentagdo, pelo menos, no Grau I, quais sejam:

Caracterizacdo do imovel avaliando: completa quanto as varidveis utilizadas no modelo,
apresentadas no item 10;

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 3 (k+1), onde k é o nimero
de variaveis independentes. Nessa avaliacdo a unica variavel independente serd a area do
imoével, como mostrado no item 11. Portanto, foram utilizadas pelo menos 6 amostras de
dados de mercado.

Identificagdo dos dados de mercado: apresentacdo de informagdes relativas aos dados e
variaveis efetivamente utilizados no modelo, como se pode observar no item 10;

Extrapolacdo: admitida, desde que as medidas das caracteristicas do imovel avaliando ndo

sejam superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a metade do limite

amostral inferior.

Pelos mesmos motivos, também ndo foi considerado o grau de precisdo do

modelo.
10. PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS
AMOSTRAS TIPO DE IMOVEL LOCALIZACAO
AMOSTRA 1 LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
AMOSTRA 2 LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
AMOSTRA 3 LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
AMOSTRA 4 LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
AMOSTRA 5 LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
AMOSTRA 6 LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
IMOVEL AVALIANDO LOTE/TERRENO BAIRRO INDUSTRIAL
NOME DA
. VALOR DO FONTE DE
AMOSTRAS AREA DO TERRENO | yviGVEL, | DATA DE REFERENCIA | INFORMACA | FONTEDE
(m?) INFORMACA
RS) 0 o
SITES DE ,
AMOSTRA 1 126,00 100.000,00 | Acessado em 04/ 04 /2024 oA ZAP IMOVEIS
AMOSTRA 2 180,00 104.000,00 | Acessado em 04/ 04 / 2024 S\I,EZSDT VIVA REAL
SITES DE ,
AMOSTRA 3 126,00 105.000,00 | Acessado em 04/ 04 / 2024 e ZAPIMOVEIS
AMOSTRA 4 126,00 60.000,00 | Acessado em 04/ 04 /2024 S\Ig\]sDaE ZAPIMOVEIS
SITES DE .
AMOSTRA 5 130,00 93.000,00 | Acessado cm 04/ 04 /2024 MDA MGF IMOVEIS
SITES DE .
AMOSTRA 6 140,00 80.000,00 | Acessado cm 04/04/2024 i MGF IMOVEIS
; OFICTAL/ MARCOS
9999999
IMOVEL AVALIANDO 12050 | 2222292 04/04/2024 L P
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11. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

Considerando os fatores limitantes descritos no item 5 e, visando compensar a
simplificagdo do método comparativo direto de dados de mercado, este oficial/executor, na
fase de levantamento de dados, se empenhou para obter uma amostra representativa, com
coleta de dados e informacdes confidveis, sobretudo, observando atributos iguais ou, no
minimo, muito semelhantes aos do imével avaliando, como se pode observar na identificacao
e caracterizagdo do imovel avaliando (item 6) e na planilha dos dados de mercado utilizados
(item 10).

E ainda, objetivando simplificar o modelo matematico para fins da identificagao
do resultado, foi considerado que as amostras coletadas no mercado possuem atributos tao
semelhantes aos do imovel avaliando, que sua tnica varidvel independente sera sua area total
e ela que explicara a formagao do prego do imoével.

A tabela abaixo apresenta um resumo dos dados apresentados no item 10, onde
foram isoladas as colunas “area” e “valor do imdvel” para, em seguida, aplicar o método do
valor unitario médio, que considera o valor médio do metro quadrado das amostras aplicado a

area do imovel avaliando.

: P VALOR DO VALOR UNITARIO
2 r

AMOSTRAS AREA UTIL (m?) IMOVEL (R$) (RS/m?)
AMOSTRA 1 126,00 100.000,00 793,65
AMOSTRA 2 180,00 104.000,00 577,78
AMOSTRA 4 126,00 105.000,00 833,33
AMOSTRA 5 126,00 60.000,00 476,19
AMOSTRA 6 130,00 93.000,00 715,38
AMOSTRA 7 140,00 80.000,00 571,43

IMOVEL
TR 129,50 R$ 85.637,00 661,29

VALOR AVALIADO
(ARREDONDADO EM ATE 1%) BRILILIELD

11.1 - ABATIMENTO PARA REGULARIZAR DECLIVE

O referido lote possui um declive bastante acentuado (buraco), para a sua
regularizacdo faz-se necessario um aterro, assim como os demais terrenos préximos ou uma
edificagdo com uma estrutura de ferro e concreto para sobrepor tal declive, o que ndo deixa de
ter um gasto também. Em consulta a alguns moradores proximos, obtive a informagao de
que se gasta em média R$ 10.000,00 (dez mil reais) para a resolver tal declive.
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12. RESULTADO DA AVALIACAO

Diante de todo o exposto, avalio o imovel em R$ 76.000,00 (setenta e seis mil

reais).
Aracaju/ SE, 04 de abril de 2024.
Mf
Marcos arcé’ antos elro
Execu or de andadosh&vahador
ANEXOS
Mapa;

Fotografias, com legenda.
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 1 - Regido onde estd localizado o imével

NOTA: As Figuras 1 e 2 foram obtidas do Google Maps, acessado em 04/04/2024.
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Figura 2 — A frente dos Lotes 2, 3 e 4
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Figura 4 — Inicio do Terreno e buraco a frente

Figura —.Dechve(buco) de parte do Terreno
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