LAUDO DE AVALIACAO
CIRCUNSTANCIADO

Processo n®:1000444-84.2021.8.26.0291

Comarca: Jaboticabal - SP

Vara: Vara Civel

Requerente: Iglesias Empreendimentos SPE Ltda. e outra

Requeridos: José Santana dos Santos e Valquiria de Lima Manzoli Santos
Perito Judicial: Eng. Agrénomo Caio Maximo — CREA/SP 5071306882

1. OBJETIVO

O presente laudo tem como finalidade proceder a avaliagao do imdvel localizado no
Lote n° 18 da Quadra 03, Loteamento Planalto Verde Il, Jaboticabal/SP, matricula n®
47.971 do Cartério de Registro de Iméveis de Jaboticabal, de propriedade dos
requeridos, para fins de instrugdo processual.

2. METODOLOGIA

Dada a impossibilidade de vistoria interna, a avaliacao é realizada em formato
circunstanciado, com base em:

e Observacdes externas in loco;

e Tentativas devistoria registradas;

¢ Informacgdes de imagens aéreas e documentagao apresentada (area construida
e terreno);

e Pesquisa de mercado junto a imobiliarias locais;

e Aplicacao do método comparativo direto de dados de mercado, conforme NBR
14.653-2 da ABNT.
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3. TENTATIVAS DE VISTORIA

e 26/08/2025 —-Auséncia de moradores.
e 28/08/2025 -Auséncia de moradores.

e 29/08/2025 (10h30) —Mulher ndo identificada recusou acesso interno,
informando que o Sr. José estaria presente as 11h30.

e 29/08/2025 (11h30-12h10) - Nova tentativa sem sucesso, imovel fechado.

Diante da impossibilidade de vistoria interna, seguiu-se com a avaliagcédo
circunstanciada.

4. DESCRICAO DO IMOVEL

e Localizacdo: Lote 18, Quadra 03, Loteamento Planalto Verde I, Jaboticabal/SP.
e Matricula: n©47.971 do CRI de Jaboticabal.
e Area doterreno: 200,00 m>.

e Area construida: 47,25 m?(consta em documento).
Observacdes externas:

e Telhado em telha de fibrocimento;

e Paredes externas rebocadas;

e Muros apenas chapiscados, sem emboco ou reboco;
e Portao metalico em estado severamente danificado;

e Imdvel aparenta ser de padrao popular, sem pintura ou acabamentofinalvisivel.

5. PESQUISA DE MERCADO

Foram pesquisados imdveis similares no bairro Planalto Verde Il, Jaboticabal/SP:

e San Marino Imobiliaria —Terreno 205,50 m*-R$ 100.000,00 (Ref. 1900).

¢ Nosralla Imobiliaria —Terreno no loteamento —R$ 100.000,00 (Cod. 1725128).

e Eleva Imobiliaria —Casa padréo, 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga —R$
200.000,00 (Ref. 510).

e San Marino Imobiliaria - Casa padrao no bairro —R$ 230.000,00 (Ref. 4275).
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6. ANALISE

e Oterreno isolado tem valor estimado em R$ 100.000,00.

e Casas padrao popularno loteamento variam entre R$ 200.000,00 e R$
230.000,00.

e O imdvelavaliado encontra-se em padrao inferior as unidades ofertadas, pois
apresenta auséncia de pintura, muros inacabados e portao danificado,
aplicando-se depreciacédo de 20% para compatibilizar com a realidade em que o
imével pode se encontrar.

e Assim, em relagdo ao valor de referéncia de uma casa padrao (R$200.000,00),0
imovel foi ajustado para R$ 160.000,00.

7. CONCLUSAO / VALOR DE AVALIACAO

Assim, atribui-se ao imoével:

e Valordo terreno: R$ 100.000,00 (cem mil reais);

e Valorda construgéo (ajustada com depreciagéo): R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais);

e Valortotal de mercado: R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais);

e Débitos existentes: IPTU em atraso e contribuicao de iluminagao publica no
valorde R$ 2.141,96 (ndoinclusos no valor de avaliagdo, mas relevantes ao
processo).

Jaboticabal/SP, 29 de agosto de 2025

Caio Maximo
Engenheiro Agronomo - Perito Judicial
CREA/SP 5071306882
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