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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

SOLICITANTE: “ TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE MARILIA SP”

PROCESSO DIGITAL: N € 1019875-08.2022.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -DESPESAS CONDOMINIAIS
EXEQUENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO BENTO III

EXECUTADO: SIBELI CRISTINA BUENO BATISTA

]OSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imdveis, nomeado.
nos autos em epigrafe, vem, apés haver procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios apresentar a V. Exa. o que segue
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

Objetivo:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado aproximado de VENDA do imoével
situado a RUA IONEU CARVALHO DOMINGOS N 2 360, APTO 1713 - 1 2 PAVIMENTO DO BLOCO 17,
“CJTO HABITACIONAL SAO BENTO III” BAIRRO NOVA MARILIA -CEP 17.523-0209.

MATRICULA N ¢ 67315-12 CRI- CADASTRO PMM 31273000

PARECER

“ PTAM JUNHO 2024

Da Competéncia (Lei 6.530/78):

Art. 12 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdveis, no Territério Nacional, é regido pelo
disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Imdveis exercer a Intermediagdo na compra, venda, permuta e
locagdo de Imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a Comercializagcdo e ou locagdo imobilidria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis (COFECI) n.2s 957, de
22 de maio de 2006 (D.0.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

Partes da ABNT / NBR:

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagcdes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imoéveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio histérico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais
para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.
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- Abreviaturas:

IA - Im6vel em Avaliacdo

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sdao Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios

Art. - Artigo

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

R - Referenciais

V.V - Valor de venda

V.L - Valor da locagao

A. T.C - Area Total construida

A.T.T - Area Total do Terreno

AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

V. G.Vou V. G.L - Valor global da venda ou locac¢édo
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

I. A.C - Idade aparente da construgdo

DTC - Depreciagao por Tempo de Construgdo

R. F. D - Resultado do fator de depreciacgao.

Preliminares/Vistoria:

7.1-Por solicitacao de V.Exa., constitui objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadologica para surtir efeito de " Valor aproximado para Venda do referido

Imovel ".

7.2 - O imovel objeto deste Parecer Mercadolégico, esta devidamente Registrado na matricula de
n. 67315, 12 Registro de Imdveis da Comarca de Marilia - SP, cadastrado (Prefeitura Municipal
de Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 31273000.

7.3- 0 imdvel em avaliac¢ao foi vistoriado in loco por este subscritor no dia 05 de Junho de

2024, as 11 horas.

7.4 - Nesta data o I.A encontrava-se ocupado pela familia da Sra Sibeli Cristina Bueno

Batista .
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Descricao do Condominio
17 TORRES- x 16 UNIDADES DE APTOS =272
PISO TERREO +3 ANDARES;

Area privativa 46,11 m?;

Area total 52,0279 m?;

Fracao ideal do terreno 0,3676 %);

Natureza do terreno: seco;

Topografia do terreno do condominio: levemente declive/ rua;
Ar condicionado: instalacao individual;

Portaria: monitoramento eletrdnico e pessoal;

Arquitetura do prédio: estilo fachada pintura acrilica -Projeto normal;
Paisagismo: possui pouco;

Area de lazer: saldo de festas/quadra poliesportiva;

Area verde: possui pouca;

Gas: glp;

Estado de conservacdo da torre externa -regular manutencao;
Valor do condominio: R$ 182,00

limites aceitaveis de valor de condominio: 0,002 %- liquidez dentro da média para venda
e locacao

Ano de Construcio APROVACAO PROJETO 3192/2014
Descri¢ao da unidade:

12 ANDAR - Sem elevador;

1 Vaga de Garagem descoberta 240 ;
2 dormitoérios;

1 Wc com azulejos meia parede;
1sala;

Cozinha azulejos meia parede;

area de servico;

Revestimento dos wcs: ceramico; ; conservacdo NECESSARIA MANUTENCAO

Piso interno: piso ceramico; conservacio NECESSARIA MANUTENCAO

Portas e batentes pintura latex conservacio NECESSARIA MANUTENCAO

Fechaduras e dobradicas de qualidade normal;conservacdo NECESSARIA MANUTENCAO
Esquadrias de ferro; conservacio -NECESSARIA MANUTENCAO

Pintura interna: conservagio NECESSARIA MANUTENCAOQ

Metais e loucas de padrio simples; ATUALIZACAO

Interruptores, tomadas e luminarias de padrio simples; ATUALIZACAO
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-CARACTERISTICAS DA REGIAO/MELHORIAS PUBLICAS: ‘

A regido do LA é tradicionalmente conhecida pela proximidade com o SEST/SENAT/SES]I,
Supermercado Kawakami, diversos conjuntos habitacionais e demais segmentos de
servicos.

Ao lado do residencial, esta a localizada a USF SAO BENTO, EMEI BEM TE VI .

Todos os tipos de servicos e segmentos estdo localizados préximos do LA, facil acesso as
Rodovias, agéncias bancarias, templos / igrejas, clinicas odontolégicas, lojas, escritérios de
prestacdo de servicos, postos de combustiveis, panificadora, drogarias, mercados etc.

Aregido do I.A, NAO é passiva de inundagdes.

O local onde esta situado o imdvel avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupacao de solo
misto e classificada pela prefeitura com permissao para construcdao de condominios residenciais
e comerciais verticalizados, com demais segmentos respeitando as normas da Lei de
Zoneamento do municipio.

Todas as ruas do entorno, possuem iluminacdo publica, rede de dgua e esgoto, rede de telefonia,
rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo organico e reciclavel, transporte coletivo,
entrega postal.

Confrontacgoes:

A descrigao exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 67315 do
12 Registro de Imdveis de Marilia e fazem parte integrante deste Parecer; possiveis alteracoes
construtivas, Nao estardo contidas nas averbagdes nestes documentos.
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Mapa de Localizacdo / Vista Aérea
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Documenta¢do Anexa:

*CERTIDAO DE VALOR VENAL;

* MATRICULA-12 CRI;
N2 67315

* PLANTAS CONSTRUTIVAS
N23192/2014

* IPTU - CADASTRO
N2 31273000 DEBITOS

*ADMINISTRADORA DE CONDOMINIO -SOLUCAO
VALOR R$ 182,00

*DAEM
N2 125496-49 DEBITOS
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Fotos do Imovel Avaliando I. A

ACESSO PORTARIA -RUA IONEU CARVALHO DOMINGOS N ¢ 360
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MEDIDOR DE AGUA DEPOSITO GAS
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3. Metodologia Aplicada:

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolédgica para um
imével e no estado em que se encontra a metodologia aplicada para a elaboragao do presente
Parecer foi a de “METODO COMPARATIVO”. Foram identificados junto ao MERCADO
IMOBILIARIO na regido, iméveis com caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as
Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT, optamos ainda por encontrar a MEDIA entre os
chamados IMOVEIS REFERENCIAS, considerando que sdo préximos, e com diferencas ao préprio
AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Fontes de Pesquisa os Imodveis Referenciais:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informac¢ées de imdveis que se encontram para venda,
pelos varios escritdrios imobilidrios de Marilia, identificados em cada foto dos referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de inimeros iméveis dos quais selecionamos os abaixo
descritos, com caracteristicas externas e internas com diferencas e semelhancas ao imoével avaliando e
identificados para venda, sem perdermos a qualidade do trabalho.

Apos a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel Homogeneizar os dados obtidos e
efetuar os calculos matematicos que permitiu concluir os valores apresentados ao final deste parecer
técnico.

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715 — (14) 3316 7727/99745 2256 JOSE ALBINO MARTINS MANZANO
CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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fls. 377

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 20712 Pq das Rosas —Teoténio Vilela

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 95.000,00 (noventa e cinco mil reais) -

Caracteristicas do Imével: a.u 45 m? -2 quartos -sem elevador

RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA

O
Jardim Teoténio Vilela = R$ 95.000 g

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 21569 San Remo Jd Califérnia

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 115.000,00 (cento e quinze mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 45 m? -2 quartos -sem elevador

#N Comprar Apartamento Marilia/S! X + e = X
< C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-california/21569 S & 4 » 0O 5
€) Bem-vindo ao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader.. wge ZYD8O1 - Radio No. B® 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imévei... [A ::Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte... »

(2 Fotos & Mapa

RESIDENCIAL - APARTAMENTO

VENDA:

5 R$ 115.000
» ;

@ Jardim Califérnia

(+ Iméveis no Jardim Califérnia) Agendar Visita

o @B D

ﬁgélig&l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/06/2024 as 14:55 , sob o nimero WMIA24701175552
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IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 13087 Resid. Sdo Luis-Vila Real
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 100.000,00 (cem mil reais )

Caracteristicas do Imével: a.u 48 m? -2 quartos -sem elevador

' RESIDENCIAL - APARTAMENTO

- O
@ Vila Real =3

VENDA:

R$ 100.000

CONDOMINIO:

> @ B m O & o

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 19163 Pq Mirabilis -Bairro Cavalari
Telefone: (14)3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 135.000,00 (cento e trinta e cinco mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 47 m? -2 quartos -sem elevador

#N Comprar Apartamento Marilia/S| X =+ v — x
<« Cc @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/higienopolis/19163

G
€) Bem-vindoao Face.. BB Hotmail - O @ Pesquisa de Imévei.. Prefeitura de Mar. @ Meia Maratona Inte...

pi_201601cader... wg¢ ZYDS01 - Radio No.

Fot fAM
RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
H 4 = R$140.000
@ Higiendpolis 3 R$ 135.000

(+ Iméveis no Higiendpolis)

O o B % @ R =m O (e C =] 2, B® 3 2z

ﬁgé_h;@tl, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/06/2024 as 14:55 , sob o nimero WMIA24701175552
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fls. 379

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 17958 PLAZA SUL-Bairro Nova Marilia

Telefone: (14)3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 195.000,00 (cento e noventa e cinco mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 47 m? -2 quartos -sem elevador

#N Comprer Apartamento Marilia/S| X + v -

<« (¢} & tocaimoveis.com.br/aluga

€) Bem-vindoaoFace.. @& Hotmail - Outicol

A Ma
RESIDENCIAL - APARTAMENTO QQ VENDA:
@ Jardim Monte Castelo = R$ 195.000
{+ Imoveis no Jardim Monte Castelo) CONDOMINIO:

B Y g B =m0 & o . > D oSBEBRY 2 L

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 20812 Res San Remo - Bairro Califérnia

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 48 m? -2 quartos -sem elevador

PN Comprar Apartamento Marilia. x + v - (=] X

“« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-california/20812 G 12 A N O@ rosca) :

€@ Bem-vindoaoFace.. BB Hotmail - Outlook.c.. &2 sinapi_201601cader.. w§e ZYDE01- Ridio No.. [B¥ 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisa de Imévei.. [@] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte..

RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
@ Jardim Califérnia ~» R$ 120.000
(+ Iméveis no Jardim California) CONDOMINIO:

F Do BEER 2 P
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fls. 380

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 20326 Bairro Eduardo Reis

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 42 m? -2 quartos -sem elevador

#N Comprar Apartamento Marilia/S' X + v - X

&« > C @ toc is.com.br/alugar : ial, duardo-andradi 0326 G & A » O@ rouseca

@ Bem-vin do ao Face.. BE Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader... wge ZYD801 - Radio No.. ¥ 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei... [&] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

[2 Fotos & Mapa

VENDA:

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO
R$ 85.000

@ Vereador Eduardo Andrade Reis

(+ Iméveis no Vereador Eduardo Andrade Reis) CONDOMINIO:

} 3

I D CcBEEED 2 L

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 19352 Parque Salé Bairro California

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 47 m? -2 quartos -sem elevador-

#N Comprar Apsrtamento Mariia/Si X | = v - =} X
€« > C a m.br/alugar p: fjardim-california/19352 G 2 %« » 0O o Pausada
€) Bem-vindo scFace.. BB Hotmail - Outlookc.. &F sinapi 201601cader... wg» ZYDB01 - Rédio No.. R 2433 surelio bemar... @ Pesquisa de Imévei.. [&] = Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

< Fotos & Mapa

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Jardim Califérnia

(+ Iméveis no Jardim Califérnia)

VENDA:
R$120:000

R$ 110.000

A B¢
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DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

fls. 381

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 14430 PLAZA SUL-Bairro Nova Marilia

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 47 m? -2 quartos -sem elevador

#N Comprar Apartamento Marilia/S! X + v - a x
<« C @ toc is.com.br/alugar/marilia/r /apartamentoy/jardim-monte-castelo/14430 2 %« » 0O :
€) Bem-vindoao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader.. wge ZYD8O1- Radio No.. [B® 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei... [@] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte... »

[ Fotos A Mapa

RESIDENCIAL - APARTAMENTO

VENDA:

R$ 170.000

A ¢

Jardim Monte Castelo

(+ Iméveis no Jardim Monte Castelo) Agendar Visita

Do BEEBED 2 3

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 19459 Resid. Nagées Unidas Bairro América

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 90.000,00 (noventa mil reais)

caracteristicas do Imével: a.u 49 m? -2 quartos -sem elevador

#N Comprar Apartamento Marflia/S' X + v - o x
<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-america/19459 G B A » O@ rus) :
€) Bem-indoaoFace.. BB Hotmail - Outlookc.. &% sinapi_201601cader.. «§e ZYDEO1 - Radio No.. B¥ 2433 iio bermar... @ Pesquisa de Imévei.. . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

Fotos [ Mapa
< 4 RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
> S0 R$ 90.000
@ Jardim América ~» $
(+ Iméveis no Jardim América) Agendar Visita
= o @ B m 0 & o IDCEEEE O 2T P

ﬁgé_lig@l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/06/2024 as 14:55 , sob o nimero WMIA24701175552
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA <
z <
IMOVEL PARA VENDA g
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78. §
o
4 - m
Imédvel Referencial £
. ] 7 - - - - - 7 <
Anunciado na Imobilidria: Referencia 16364 Reside Denver Menphis Bairro Araxd )
P o
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS ?
R$ 95.000,00 ( noventa e cinco mil reais) f
Caracteristicas do Imével: a.u 50 m? -2 quartos -sem elevador z
<
N
#N Comprar Apartamento Marflia/s' X + v - o 5 8
<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/ jardim-araxa/16364 G 12 % » O @ reued) : o)
€) Bem-vindozoFace.. BE Hotmail - Outicokc.. & sinapi 201601cader.. «§e ZYDE01- Ridio No.. [B¥ 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisa de Imévei.. [&] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte.. g
o
£
(]
o
=}
®
o
o
o
°
s
s
>
©
o
o
&
< Fotos & Mapa )
©
o
=}
@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO QQ VENDA: %
Jardim Araxa =S R$ 95.000 u;
D s _ E
(+ Iméveis no Jardim Araxs) Agendar Visita <
o
k7
>
E
(&)
©
E
Imovel Referencial 3
Anunciado na Imobilidria: Referencia 8337 Reside Camila Bairro Araxd 'f,
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS 2
. . <
R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais) N
- P <
Caracteristicas do Imével: a.u 50 m? -2 quartos -sem elevador =
2
|_
#N Comprar Apartamento Marllia/S' X 4 v - =} 54 [a'g
€« Cc 8 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-araxa/8337 G » % » 0O ° Pausada é
@) Bem-vindoaoFace.. BB Hotmail - Outlookc... & sinapi_201601cader.. wgs ZYD8O1- Radio No.. R 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imévei... [ . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte.. O
: =
[an]
-
<
L
(9]
O
-
<]
o
2
[
(4]
E
s
=2
2 Fot M -g
| Fotos apa
8
£
7
=4 RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA: [0+
@ Jardim Araxa ~» R$ 110.000 é
(+ Iméveis no Jardim Araxa) CONDOMINIO: cﬁ
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IMOVEL PARA VENDA
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fls. 383

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 629 San Remo -Bairro California

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 98.000,00 (noventa e oito mil reais )

Caracteristicas do Imével: a.u 45 m? -2 quartos -sem elevador

PN Comprar Apartamento Marlis/S X 4= ~ — a x

<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/mar

cial/apartamento/nucleo-habitacional-chico-mendes/18595 G @ A N O @ cosed)

@ Bemevindo ac Face.. B Hotmail - Outiooke.. &

RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

R$ 100.000

; o
@ Nucleo Habitacional Chico Mendes =

S - POR  21:38
3 D Z = P
o o EE SR D ZLRT P oo 022

B

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 18180 Parque Residencial Salé -Califérnia

Telefone: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.u 45 m? -2 quartos -sem elevador

N Comprar Apsrtsmento Martia/st X IEE S2 =l

< c @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-california/18180

B Hotmail - Outicok.c.

= RESIDENCIAL - APARTAMENTO < VENDA:
¢ L 60.
@ Jardim Califérnia ~-» R$ 160.000
(+ Imovers no Jardim Californial CONDOMINIO:

© € =5 % g b =m O & o

ﬁg%ﬂgl, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/06/2024 as 14:55 , sob o nimero WMIA24701175552
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IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 17740 Reserva Palmital -Bairro Palmital
Telefone: (14) 3402 7000 Toca Iméveis

R$ 128.000,00 ( cento e vinte e oito mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.c 47 m?- 2 quartos sem elevador

PN Comprar Apartamento Marflia/S' X 4 . — o x

om.br/alugar p /sao-paulo/17876 © A« » 0O @om@ :

e.. B8 Hotmail - Outlookc.. & sinapi_201601coder.. wge ZYD801 - Radio No.. BN 2433 ...

ei..  [H] = Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte... »

L Fotos & Mapa

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Sao Paulo
(+ Iméveis no S3o Paulo)

VENDA:

e R$ 135.000
» X

Agendar Visita

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 17757 -Vale Verde Limoeiro -Cavalari
Telefone: (14) 3402 7000 Toca Imdéveis

R$ 140.000,00 ( cento e quarenta mil reais )

Caracteristicas do Imével: a.c 47 m ? 2 dormitérios sem elevador

PN Comprar Apartamento Marilia/S' X + e = =) X

« > Cc a is.com.br/alugar apar duardo-andrad 17757 ® %« » 0O s
»

€@ Bem-vindoaoFace.. BE Hotmail - Outlookc.. &9 sinapi_20160Tcader... w§= ZYDS01- Radio No.. [B¥ 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei.. [&] = Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

(& Fotos & Mapa

V)
-

VENDA:

R$ 140.000

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Vereador Eduardo Andrade Reis

(+ Iméveis no Vereador Eduardo Andrade Reis)

Agendar Visita
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 17508 Residencial Mirabilis California
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA Imdveis

R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.c 47m % 2 dormitdrios sem elevador

#N Comprar Apartamento Marilia/S’ X = N = =] X

<« C @& tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/higienopolis/17508 ® % » 0O @nmm) 3

@) Bem-vindoaoFace.. BB Hotmail - Outiookc.. &2 sinapi_201601cader.. wj« ZYDE01- RadioNo.. B¥ o bemar

RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

O
@ Higiendpolis ~» R$170000

(+ Iméveis no Higienépolis)

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 5093 Resid Franciele Jd Araxd
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA Imdveis

R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.c 50 m 2 2 dormitérios sem elevador

AN Comprar Apartamento Marflia/S’ X = v = 53

<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-araxa/5093

€ Bem-vindoao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. & sinapi_201601cader.. wge ZYD8O1 - Radio No..

=] Fotos [\ Mapa
RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
. z 5.000
@ Jardim Araxa ~» R$ 125.00
(+ Iméveis no Jardim Araxa) CONDOMINIO:

= ¢ @ B m O & o
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 8646 Resid Lavinia Bairro Palmital
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA Iméveis

R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais)

Caracteristicas do Imével: a.c 53 m ? 2 dormitérios sem elevador

#N Comprar Apartamento Marilia/S' X + NG = =] X
< C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-lavinia/8646 G 2 A N O@ rausd)
€) Bem-vindoaoFace.. J8 Hotmail - Outiookc.. && sinapi 201601cader.. «§s ZYDS01 - Ridio No.. R 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisade Imévei.. [H] = Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte.

RESIDENCIAL - APARTAMENTO O VEN

e

() ]

©) Jardim Lavinia ~» R$ 110.000
(+ Iméveis no Jardim Lavinia) ALUGUEL: LK)
MARILIA - SP R$-800 F

Codigo do Imovel: 8646

ol wialal

O o B 9% o R = O (on) FDCEE®E D 2

Imovel Referencial |

Anunciado na Imobilidria: Referencia 14566 Res Alto Cafezal Bairro Chico Mendes
Telefone: (14) 3402 7000 TOCA Imdveis

R$ 100.000,00 (cento mil reais) 2

Caracteristicas do Imével: a.c 49 m # 2 dormitérios sem elevador

HN Comprar Apsrtamento Mariia/Si X | & v - a8 x

A ™M
RESIDENCIAL - APARTAMENTO QQ VENDA:
Nucleo Habitacional Chico Mendes P2 R$ 100.000

(+ Iméveis no Ncleo Habitacional Chico Mendes) CONDOMINIO:
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HOMOGEINIZACAO DE DADOS E RESULTADO DAS COLETAS

Foram utilizados referenciais considerando iméveis semelhantes em area construida, e nas
regides com areas também valorizadas, o que nos garante uma coleta e homogeneizacdo de
dados com seguranca para apresentar a Conclusao.

Varios aspectos podem valorizar ou desvalorizar um imo6vel em um condominio verticalizado, a
localizacdo, conservacdo da torre, andar, face, vaga de garagem, lazer, inovacgdes tecnoldgicas,
etc.

Importante destacar, que o imével em avaliagdo faz parte do programa habitacional FAR -
FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -MINHA CASA MINHA VIDA, gerenciado pela Caixa

Econdomica Federal.

MEDIA ENCONTRADA
R$ 2.592,82 M?

ROSS HEIDECKE -36,90 % -CLASSIFICACAO- REPAROS SIMPLES - IMPORTANTES -
R$ 2.592,82 X 46,11 M?= R$ 119.558,59
R$ 119.558,59 -36,90% = R$ 75.441,47

limites aceitaveis de valor de condominio: 0,00241 % / liquidez dentro da média para
venda e locacgao
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CONCLUSAO:

Portanto concluimos que:

Podemos concluir que diante deste momento econémico, temos observado que as negociacdes
de vendedores/compradores e locadores / locatarios, estdo chegando a um acordo de redugao
de ATE 15 %, evitando que os imoveis fiquem fechados, gerando os tributos, taxas de energia
elétrica, agua e que o imével acaba se depreciando mais rapidamente.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando iméveis com
caracteristicas e localizacdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao
de até 6 % nos valores acima expressos (- 6 % a + 6 %), diante dos interesses inerentes do
proprio mercado e de seu proprietario.

**Para a VENDA do imével no estado em que se encontra, representa nesta data a importancia
APROXIMADA de:

R$ 75.441,47 setenta e cinco mil quatrocentos e quarenta e um reais quarenta e sete centavos
(+ 6 %) R$ 79.967,95 setenta e nove mil novecentos e sessenta e sete reais noventa e cinco centavos

(- 6 %) R$ 70.914,98 setenta mil novecentos e catorze reais noventa e oito centavos

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a disposicao
para maiores esclarecimentos.

Marilia 07 de Junho de 2024
José Albino Martins Manzano

Creci 43645 / Cnai 18269
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CERTIFICA que, até a presente data, em relacdo & inscricdo de imdvel ne 31273000, abaixo identificado, CONSTA DEBITO
TRIBUTARIO, conforme relaco abaixo, junto ao Cadastre Imobilidrio desta municipalidade.

- INCIDE DEBITOS

B8 cettidso-debitos-imobiliariopr X+ — b4
chrome-extensioni//efaidnbmnnnibpcajpealclefindmkaj/httpsy//metimovel.marilia.sp.govbr/pmm/ce... B ¥ 0 OO

@ meuimovel.. | certida.biliario ~ aQ m & = o Compartilhar Fazer logon

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS
N2 0695721/2024

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

N2 do Cadastro: 31273000

Situacdo: ATIVO

Proprietario: SIBELI CRISTINA BUENO BATISTA

Compromissario:

Passuidor:

Local do Imével: IONEU CARVALHO DOMINGOS, 360 - BL 17 - APTO 1713 - 1 PAV

Bairro/Loteamento: PAULO C LARA - QUADRA: SN - LOTE: C (P/LT SN PTE DO ANTIGO SITIO STA ROSA}

Cidade/UF: MARILIA/SP

RELACAO DE DEBITOS

b PR Rrrchly K Oriwlne! Sacchcly W o e P s i3 Mo

Imposta Predial 022 15510 16.83 126 1716 a.a0 23035

imposto Predial 2023 16513 0 2074 1727 [0 210.84

imposto Predial 2024 46,12 .00 162 208 000 9.83

Total Geral 366,35 2251 63,62 36,52 0,00 491,02
ATENCAH

" pm2

N
fls.390 19
Yol
o
28 =
z ~ —
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA Q
74 <
IMOVEL PARA VENDA g
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78. §
o
- [3)
DEBITOS IPTU - VALOR VENAL £
S
<
o
B PREFEITURA DE MARILIA x certidao-valar-venal pdf x o+ — X ‘8
()
chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcgiciefindmkai/https://meuimovel.marilia.sp.govbr/pmm/ce... Bf ¥ 3} o u—;
n
<
@) meuimovel... / certida..or-venal Qmnl & = oo Fazer logon ‘;;
-
CERTIDAO DE VALOR VENAL -
N2 0695720/2024 2
oo
oo
EXERCICIO DE LANCAMENTO: 2024
CERTIFICAMOS que, de acordo com nosso banco de dados, os valores venais relativos aos lancamentos de impostos imobilidrios,
para o exercicio de 2024, do imével cadastrado nesta municipalidade sob o n® 31273000, s30 0s seguintes:
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
N2 do Cadastro: | 31273000
Situacdo: ATVO 1
Proprietario: SIBELI CRISTINA BUENO BATISTA
Compromissario: L
SEesstMionl
Local do Imével: _\OEU CARVALHO_DO_%G_?_SL}SO -BL17 - APTO 1713 - 1 PAV
Bairro/Loteamento: PAULO C LARA - QUADRA: SN - LOTE: C {P/LT SN PTE DO ANTIGO SITIO STA ROSA)
_.&raa do Terreno: 9222 me
Area Construida: 52,03 m? &
Valor Venal Territorial: R$ 2.779,19
Valor Venal Predial: R$ 37.474,48 @4
Valor Venal do imével: R$ 40.253,67

«

L
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+ Criar

Assinar eletronicamente

daem

3roprietario: SIBELI CRISTINA BUENO BATISTA

DAEM DEBITOS

DEPARTAMENTO AGUA E ESGOTO MARILIA

3DC: 12549649 Identificaglio: 18-0197-2246-03360-01-64
Znderego: Rua IONEU CARVALHO DOMINGOS, 00360 _ Nro. Hidrémetro: A15L162913  Grupo: 18
3airro: CONJ.HAB.RESID. SAO BENTO Ill - Compl.: BL 17 - APTO 1713

Juadra: SN Lote: SN QdiLt:
3i Agua: 4 Sit. Esgoto: 1 CavEco.Principal: 1/ 1 CaUEco.Secunddria: | _Atv.: 1 Geral

Cep:17523029

Extrato de Débito - EXT001

Inscr.P.M.: TARIFA SOCIAL

0]

#  Fazer logon

Localizar texto ou ferramentas Q )

071062024 125500

CDC: 125496
Nome Responsabilidade
SIBELI CRISTINA BUENO BATISTA Responsével

Contas em aberto

Ref.-DV_Vencto. PrazoPgt Situaglo __ Atr. DA. Cons. Valor_EstParc. _ Multa _Juros CMon. Honor. Total
L%n5:2§4 0810172020 PROTESTO 1614 § 2 LR 000 e 5958 “aon 1956 2596
02/2020-27 0810272020 PROTESTO 1583 S 2 21 000 1040 am nes 58 e
03202000 08/03/2020 PROTESTO 1554 S 30 an 000 e ns Qau 468 mae
04202040 3011272020 PROTESTO 12858 § 28 P B T L 1w
05202073 080872020 PROTESTO 1483 S 43 e 0@ M Mm 1088 00 wnar
087202058 051082020 PROTESTO 1483 S %2 wn o e E® @0 X6 mn
07/2020-30 0710712020 PROTESTO 1431 § 3 ;268 000 4 24 a0 Me e
08/2020-13  08/0&/2020 PROTESTO 1401 § ” 03 000 ne 8% an s 10065
00202004 080672020 PROTESTO 1368 S 1® ns o 9. na 10 e 8%
10/2020-38 071102020 PROTESTO 139 § o “xn 00 u ne an nn 18
111202018 05/11/2020 PROTESTO 1310 S n wr o0 0 «an aanu n 2900
12/2020-00 0711272020 PROTESTO 1278 § 3 1200 000 »er no £ 20 N
01202101 08012021 PROTESTO 126 § 20 om0 am  me  em Wy o
027202191 05022021 PROTESTO 1218 S " “n o ne e nw "o 08
032021-74 080372021 PROTESTO 1190 § » me o0 608 nx e 10 350
0412021-57 08/0412021 PROTESTO 1180 S n nesr o0 w08 sans nes un 0020
087202131 0810872021 PROTESTO 1128 § W m3 0w  mn  aw BY ve e
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00202180 00V0N/2021 PROTESTO 1008 § "w "y o £l s o me
101202100 08/10:2021 PROTESTO ws S " "y o e L ny ner 1500 mne
11/2021-82 08/1172021 PROTESTO u2 S 10 n» o " un LE) 72 e

i et ® . # Fazerlogon
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O imével objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideracdo, somente o
estudo para VENDA no estado que se encontra.

Importante constar que este Parecer tem prazo determinado de validade, devendo ser atualizado
periodicamente em decorréncia das flutuagdes do mercado imobiliario nos ultimos meses no
cenario Brasileiro.

Os Direitos deste Parecer Mercadoldgico, pertencem a José Albino Martins Manzano Creci 43645,
Cnai 18269, sendo proibido a sua reproducao.

Torna-se importante ressaltar que estes valores, considerando que, nao havera alteracdo das
condi¢cdes econdmicas, de mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base da avaliacao,
assim como a propriedade se mantera nas mesmas condigdes em que se encontra hoje.

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente,

completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com isen¢do
de animos.

Dados do Escritdrio Imobiliario:

José Albino Martins Manzano Negécios Imobiliarios
CNPJ 15749737/0001-89 - CRECI J 23727

Rua José Medina, 50 — Parque Das Esmeraldas

Marilia — SP — CEP 17516-715

Tel. 14 - 3316-7727 / 99745 2256

Site: www.imoveismanzano.com.br

e-mail: josealbino@imoveismanzano.com.br
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