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

SOLICITANTE - “ TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE MARILIA SP”
PROCESSO DIGITAL N© 0014542-97.2019.26.0344

CLASSE-ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA -RESCISAO DE CONTRATO-DEVOLUCAO DO
DINHEIRO

EXEQUENTE: CLAUDIA REGINA DE FREITAS GRIZANTE

EXECUTADO: RENAN TRINDADE DE DEUS E OUTROS

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Iméveis, nomeado
por V. Exa. nos autos em epigrafe, vem, ap6s haver procedido aos estudos e diligéncias que se
fizeram necessarios apresentar o que segue:

R:JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS-CEP 17516715 —F: 14 3316 7727 / 99745 2256 -JOSE ALBINO MARTINS MANZANO - CRECISP 43.645 -
CNAI 18269

ﬁ(ho]i_ginal, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/07/2024 as 15:31, sob o nimero WMIA24701398365

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014542-97.2019.8.26.0344 e c6digo MhNBMOW?z.

Este documento é



fls. 615
2
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

n
()
™
[ee]
(2]
™
-
o
I~
<
(g}
<
s
=
o
[3)
£
S
c .
o N
2=
. 20
2. Indice IS
©Z
@ Z
1. Solicitante e endereco do imAvel em aValiACA0 ... —————————— i)
< .=
s, N T
0 3 U | (o< &8
~ o
. . o
TR0 o) =3 0 170N ® 3
© o
==}
4. NUIMETO QO PAT@CET ..ooeereemeerceesreeseeesseesseesssessseesssesssessssesssessssssssessssesss s ss s s s e R e R e s prees S ©
N . T w
5.Da Competeneia / (LI 6.530/78) ceeeeeeeesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssse S o
=
o
5.1. PArtes da ABNT / NBR: cooevooeveoiereseseesssesessesssesessesssesessessssssssesese s st st st st st sesssess s S
. S
6. ADTEVIATUTAS oo 33
* 3
7. PreliMINAres / VISTOTTA ..ceeesseessseessssssssessssesssessssssssssesssssssssse s sssssesssssss s ssss s s s s ssssessssessssssssssessssssssanenes g9
n <
.~ p o 2
8. DESCTICAO AO IMOVEL..ueeeerre et =
T O
9. CaracteriStiCas da REZIA0 ......coeeeeierseessesssessssesssssessssssssssesssse s ssss s bbb ﬁ s
o
. . o
O.1. MEINOTIA PUDIICAS weureeeeeeeeeeesseeseeesseeseeessesecssseesessssessesssseessees s s s s s s e s s R bR b rnes =
O =
~ = O
0.2, CONTTONTAGOES ..revrreesseerseeesseesseesssesssessssesssessssesssessssesssessssesssassssssssessssesssassssesssesssessssassssssssasssessssesssessssesssessssasssessssesssessssesssesssnees g
LRI
. ~ . 7 T v O
10. Localizagdo / Vista @8rea POI SALELILE .....cuerresinrerserssesssessssesssessssssssssssssssssssessssssssssssssessssssssssessssssssssessssssssaneses .
g 2
. c c
10.1. Mapa da Lei de ZONEAMENTO .......orerresrereressesssessssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 3 2
]
11. DOCUMENTACAO EIN QINIEXO w.curerrersesessessesssessessesssssssssessessessssssessesssssssssessesssssssssessesssssssssessesssssssssessesssssssasessesssssssassssessssssssssaness S é
Z <
12. FOLOS A0 IMOVE]L AVALIANAO....cuie et reee e seeeesesesesssesssesssessssessssessssessssessssessssessssessssessssessssesssesssensssensssessssessssessssenes NEE
Z 0
. . < o
13. Met0dol0@ia APLICAAA s s e
wn O
. e .. z0
13.1. Fontes de Pesquisa dos IMOVeis RefEreNCIaiS. ....mrmrreesseessssssesssssssssesssssssssessssssssssssssssssssessssssssanes EE
s . - <0
14. Fotos de ImOveis ReferenClaiS. .. sssssssssssssssssssssssssssssssases =9
o=
s Z3
15. Homogeneizac¢do de Dados e Resultado das COLEtas .....ermeemeesnresseessessesssessssessssesssessseesssessessssesssseens T 5
@S
. ~ < '%
16. Homogeneizagado dAd0S / VENAQ ... cueeueeereesseesseesseessesssesssssssessssssssessssssssessssssssassssssssessssssssassssssssesssessssssssessssesssesens W G
~ g2
17. CONCIUSAO (O PATECET ..oureereeeeeeeeereeseeesseeseessseessessssesssessssesssessssasssasssssss e s ss b s bR ReEEsE SRR 23
8w
=]
L =
58
EX
£ 3
29
T ==
gg
g
28
© 'n
= ©
=)
‘= N
0
oS8
Q
g
k-1
c
2
‘O B
2 o
T £
R:JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS-CEP 17516715 —F: 14 3316 7727 / 99745 2256 -JOSE ALBINO MARTINS MANZANO - CRECISP 43.645 - g ‘g
CNAI 18269 88
©
oS
n ©
uw o



fls. 616

3
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3. Objetivo:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado de Venda do imével
situado a Rua JOAO DAL PONTE , QUADRA 71, LOTE 01, (Bairro Santa Antonieta II ), nesta
cidade de Marilia, SP. matricula n ¢ 72444 - 2 ¢ Cri de Marilia, cadastro junto a PMM sob o n®
4360800.

4. Numero do Parecer Técnico:

PTAM JULHO 2024

5. 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 Comercializagdo e ou locagdo imobilidria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (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 elaboracao de
Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

5.1 - Partes da ABNT / NBR:

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

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoéveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimdnio historico.

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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6 - Abreviaturas:

IA - Im6vel em Avaliacao

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

Art. - Artigo

ABNT - Associagdo 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 locacgao

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 loca¢ado
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

I. A.C - Idade aparente da construgao

DTC - Depreciagao por Tempo de Construgao

R. F. D - Resultado do fator de depreciagao.
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7- Preliminares:

Por solicitacao do Excelentissimo Juizo da Terceira Vara Civel desta Comarca, constitui
objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica para surtir efeito de
"Valor Aproximado para venda do referido Imovel".

7.2 - O imo6vel objeto deste Parecer Mercadolégico, esta devidamente Registrado na matricula de
n.2 72444 , do 2 2 Cartoério de Registro de Imoéveis da Comarca de Marilia - SP, cadastrado
perante PMM sob o nimero 4360800.

7.3- VISTORIA

A vistoria ao Imével em avaliacao ocorreu em 25 DE JUNHO DE 2024, as 8 horas e neste
dia o imo6vel apresentava sinais que encontrava-se desocupado .

AREA CONSTRUIDA SEM VALOR COMERCIAL
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8. Descricdo do Imével:

*A. TERRENO M? CF CERTIDAO DE MATRICULA
212,62 M?

*A. CONSTRUIDA M2 CF SEM VALOR COMERCIAL
TOPOGRAFIA PLANA;

ESQUINA ;

SOLO SECO;

FACE SOL;

*CALCADA PASSEIO CONCRETO

9.1- Caracteristicas da Regido

A regido do LA, é tradicionalmente conhecida pelas proximidades com o Distrito Industrial da
Zona Norte, CEASA/CEAGESP e demais segmentos de servigos aos moradores da regiao.

A Rua JOAO DAL PONTE possui a extensdo de 800 metros aproximados, trafego de veiculos com
intensidade MODERADA /normal;

9.1- Melhorias Publicas:

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

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

9.2- Confrontacgdes:

A descricao exata e suas confrontacdes estdao melhor caracterizadas na Matricula de n.2 72444,
2 2 Registro de Imoéveis de Marilia estando anexada nos autos. Portanto possiveis alteracdes
construtivas, Nao estardo contidas nas averbagdes nestes documentos.
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10. Mapa de Localizagao / Vista Aérea
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11. Documentacao Anexa:

*MATRICULA -2° REGISTRO DE IMOVEIS

N¢ 72444

*IPTU - CADASTRO
N 24360800

*CERTIDAO DE VALOR VENAL

*DAEM -CADASTRO
N2 45532-3
N2 32099-89

*PROCESSO CONSTRUTIVO
N2 505/1990-
N2 7183/1986
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13. Metodologia Aplicada:

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica para um
imdvel e no estado em que se encontra, a metodologia aplicada para a elaboragdo do presente
Parecer foi a de “METODO COMPARATIVO”.

Foram identificados junto ao MERCADO IMOBILIARIO na regido, imoveis 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
proximos, e com diferencas ao proprio AVALIANDO, assim, ao final sera apresentado o valor para
formar o prego da venda.

13.1. Fontes de Pesquisa dos Imdveis Referenciais:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagcdes de imoveis que se encontram
para Venda, em escritdrios imobilidrios de Marilia, identificados em cada foto dos referenciais.

Esta identificagdo permitiu entdo a obtencao de inimeros imdveis dos quais selecionamos os
abaixo descritos, com caracteristicas externas e internas com diferencas e semelhangas ao
imdvel avaliando e identificados para venda sem perdermos a qualidade do trabalho.

Apds 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.
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14. Fotos de Imodveis Referenciais:

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: 25152 BAIRRO SANTA ANTONIETA

TELEFONE: 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$470.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 487,00 M?

v BN Comprar Forade Condominio - X + - X
€ » C % imoveis.com.br/alugar reno/fora-d jio/jardim-santa-antenieta/25152 * O 0
L% Fotos LA Mapa

TERRENO - FORA DE CONDOMINIO (V)
Jardim Santa Antonieta ~» R$ 470.000

(+ Iméveis no Jardim Santa Antonieta) Agendar Visita
MARILIA - SP

Codigo do Imédvel: 25152

VENDA:

Tipo de Imovel Classificacédo Area do terreno
Terreno Fora de Condominio 487.00 M?

Descricio do Imovel

@ Otimo terreno de esquina proximo ao comercio local e facil acesso a rodovia. O terreno

possuindo 487m” total de drea.

v #N Comprar Forade Condominio . X+ — a X

¢ > C %5 tocaimoveis.com. d d ta-antonieta/25152 * 3 0

% Fotos & Mapa
TERRENO - FORA DE CONDOMINIO O VENDA: (55%
. . R$ 470.000 \—4
Jardim Santa Antonieta ~»

(+ Imbveis no Jardim Santa Antonieta) Agendar Visita
MARILIA - SP
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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.

‘ Fotos de Imoveis Referenciais:
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: 23627 BAIRRO SANTA ANTONIETA
TELEFONE: 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 140.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 335,00 M?

~ PN Comprar Fora de Condominio X+ - a X

€ > ¢ = imovei -de-c jjardi t 627 * 9 @

[ Fotos & Mapa

TERRENO - FORA DE CONDOMINIO

() VENDA: @
Jardim Santa Antonieta ~» R$ 140.000

@ (+ Iméveis no Jardim Santa Antonieta) Agendar Visita
MARILIA - SP
y " o - " cBe ) 7 B I

‘ Fotos de Iméveis Referenciais:
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: 22225 BAIRRO SANTA ANTONIETA
TELEFONE: 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 280.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 357,62 M?

v #N Comprar Fora de Condominio X+

=] Fotos [\ Mapa

TERRENO - FORA DE CONDOMINIO

()] VENDA: @
Jardim Santa Antonieta ~» R$ 280.000

@ (# Iméveis no Jardim Santa Antonieta) Agendar Visita
MARILIA - SP
y 1 B o - - - ) 7 & PR
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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.

Fotos de Imoveis Referenciais:

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: 20901 BAIRRO SANTA ANTONIETA

TELEFONE: 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 350.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250,00 M?

N

TERRENO - FORA DE CONDOMINIO

Jardim Santa Antonieta

VENDA:

5 R$ 350.000
e !

(+ Iméveis no Jardim Santa Antonieta)

MARILIA - SP

Fotos de Imoveis Referenciais:

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: 25061 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 160.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250,00 M?

TERRENO - FORA DE CONDOMINIO VENDA:
Jardim Altos do Palmital R$ 160.000

@ (+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital) Agendar Visita
MARILIA - SP

= 221
@I WEBEIDER P o e B

} Q3

PTB2 19/06/2024
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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.

REF 16351- A.T 250 M? R$ 195.000,00 - FLEX IMOVEIS

» €) TERRENO - JARDIM SANTA AN X + = X
€ > @ 2 fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/terreno/marilia/jardim_santa_antonieta/16351 * O 0

- ’ Flex L Portfélio ¢ daSemana  Anuncie seulmovel Nao Encontrou? Contato £ 1G] > ]

‘consultoria imobiliaria

REF 16351 - TERRENO - JARDIM SANTA ANTONIETA

© MARILIA/SP Quero mais informagdes
Para saber mais sobre esse imdvel, temos
especialistas para te atender melhor. Preencha
VENDA 0s dados abaixo que entraremos em contato. v

T = PO 53
) V) ) AR A
C®I=mCEMRINER & o ooz

REF 15903- A.T 250 M? R$ 200.000,00 - FLEX IMOVEIS

v | ) TERRENO-JARDIMSANTAAN X 4 _ o )

€ > C % fleximoveiscom/ficha-imovel/venda/terreno/marilia/jardim_santa_antonieta/15903 * O @

= - ) ; ;
<= )Flex Langamentos  Portfdlio Classificados da Semana Anuncie seulmével Nao Encontrou? ~Contato AoD
Soutiia ncatana

REF 15903 - TERRENO - JARDIM SANTA ANTONIETA

© MARILIA/SP Quero mais informagdes

Para saber mais sobre esse imével, temos
especialistas para te atender melhor. Preencha
os dados abaixo que entraremos em contato.
POR 1656

@@V @GEEDER P oy oyorm
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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.

REF 15973- A.T 500,00 M? R$ 450.000,00- FLEX IMOVEIS

v ) TERRENO-JARDIM SANTAAN X — + = a X

«c 5 e = is.com/fich fjardim_santa_antonieta/15973 * O @

x Langamentos Portfolio Classificados da Semana Anuncie seulmével N&o Encontrou? Contato n n
via

JImagem 234845 - TERRENC

REF 15973 - TERRENO - JARDIM SANTA ANTONIETA
© MARILIA/SP Quero mais informagdes

Para saber mais sobre esse Imével, temos.
especialistas para te atender melhor. Preencha
0s dados abaixo que entraremos em contato.

®

@® §mo e

REF 13772- A.T 174,50 M? R$ 110.000,00- FLEX IMOVEIS

- ¥) TERRENO - JARDIM SANTAAN X + = X
€ > C % fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/terreno/marilia/jardim_santa_antonieta/13772 Y [ )

Portfdlio  Cl daSemana  Anuncie seu Imével N&o Encontrou?  Contato H [ > ]

REF 13772 - TERRENO - JARDIM SANTA ANTONIETA
© MARILIA/SP Quero mais informagdes @

Para saber mais sobre esse imovel, temos
especialistas para te atender melnor. Preencha
VENDA os dados abaixo que entraremos em contato.
POR
o 7
W & pre2 01/07,

CHECRE N N NN

fls. 629
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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.

REF 8832- A.T 250 M?- R$ 145.000,00 SILVIO BUENO -ALTOS DO PALMITAL

v 7] TemenoparaVendaporRS 145 X 4+ _ = Z

¢ 5> e = s iar i da-marilia/V Ex D @

. (14) 3451-3600 —

7
SILVIO F/UFF\J(\] I Home Quem Somos Comprar Langamentos © (14) 99758-9635 =
IMOBILIARIA

Terreno para Vendad por R$ 145.000,00; Altos Do
Palmital em Marilia/SP

fyO<

= ol
) = G Ve p P
@a® i wmoMENER L o

v Terreno a venda, CESARDEALI X+ - a X

€ 5 C % lugarimobiliaria.com da-cesar-de-almeida-marilia-sp/20614 * O @ :
yo
Lng/ar\ COMPRAR~  ALUGAR~  CADASTRARSEUIMOVEL ~ CONTATO  SOBRE  FAVORIToS 0 @ [VXSNGToNeRIEN s
imévei

IMOVEL C6d. imével: 20614

cio / Venda / CESAR DE ALMEIDA
VALOR R$ 120.000,00

Terreno a venda, CESAR DE ALMEIDA - Marilia/SP
CESAR DE ALMEIDA, Marilia - SP

» g POR  17:09
<" pTB2 01/07/2024

&a®imc®EY iz
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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.

REF 14091 LUGAR IMOVEIS - A.T 250 M? R$ 118.000,00 JD NAZARETH

v Terreno 3 vends, JARDIM NAZ/ X+ - a8 x
« 5> C = imobiliaria.com da-jard h-marilia-sp/14091 * 9 O
wg ar \ COMPRAR~  ALUGAR~  CADASTRARSEUIMOVEL ~ CONTATO ~ SOBRE  FAVORITos 0 @ |[W:ZNhlofefl= =

LN
=

E”I
1- N
P&l

IMOVEL Céd. imével: 14091

/ Venda / JARDIM NAZARET}
VALOR R$ 118.000,00

Terreno a venda, JARDIM NAZARETH - Marilia/SP g @
JARDIM NAZARETH, Marilia - SP

@&® §moc® 3

RE F 8420 LUGAR IMOVEIS - A.T 180 M? R$ 85.000,00 PQ DAS NACOES

v Terreno & vends, PARQUEDAS X | + _ s x
€ > ¢ (= il m da-parque-d: lia-sp/8420 * O @
wg a r\ COMPRAR™  ALUGAR™  CADASTRARSEUIMOVEL ~ CONTATO  SOBRE  FAVORITOS 0 @ |WA-IZN[ofeill|=\yy=s

LN

IMOVEL Céd. imével: 8420

/ Venda / PARC

VALOR R$ 85.000,00

Terreno a venda, PARQUE DAS NAGOES - Marilia/SP ’ @
PARQUE DAS NAGOES, Marilia - SP ‘

«a®i=c 88
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT- NBR 14.653 E LE| 6.530/78.

16. Homogeneizacao Dos Dados / Venda

VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO NO BAIRRO SANTA ANTONIETA /PALMITAL
FATORES - LOCALIZACAO -TOPOGRAFIA - ESQUINA
R$ 600,00 / R$ 800,00 - MEDIA M? DE TERRENO

R$ 620,00 X 212,62 M? = R$ 131.824,39

CONSTRUCAO EXISTENTE SEM VALOR COMERCIAL

NOTA CONSIDERACOES

A-EM ACORDO COM A CERTIDAO DE VALOR VENAL AREA DE TERRENO 282,62 M?
B-EM ACORDO COM A MATRICULA 72444 AREA DE TERRENO 212,62 M?

C-AREA CONSTRUIDA EM ACORDO COM A CERTIDAO DE VALOR VENAL 191,74 M?

D-NAO FORAM UTILIZADOS APARELHOS PARA IDENTIFICAR AS MEDIDAS DA AREA DO
TERRENO.

E-NAO FORAM UTILIZADOS APARELHOS PARA IDENTIFICAR AS MEDIDAS DE AREA
CONSTRUIDA

F- CONSTRUCAO EXISTENTE SEM VALOR COMERCIAL
G- DIANTE DO EXPOSTO NOS ITENS ACIMA -A - F, FOI CONSIDERADO PARA EFEITOS DE

CALCULO A AREA TOTAL DO TERRENO INFORMADA NA MATRICULA N@ 72444 22 CRI -FLS
548/549 .
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CNAI 18269

ﬁgo]i_g@l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/07/2024 as 15:31, sob o nimero WMIA24701398365

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014542-97.2019.8.26.0344 e c6digo MhNBMOW?z.

Este documento é



fls. 633

20
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT- NBR 14.653 E LE| 6.530/78.

17. Conclusao

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando fatores de
transposicdo e corre¢do consubstanciada segundo técnicas de avaliacdes que contribuiram para
a formacdo da conviccao dos valores aqui expressos.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informacgbes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com
caracteristicas e localizacdo sécia econémica semelhante, deve-se prever uma possivel variagdo
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 imé6vel 100 % nesta data, no estado em que se encontra, a estimativa
APROXIMADA é de:

R$ 131.824,39 cento e trinta e um mil oitocentos e vinte e quatro reais trinta e nove centavos

(+6 %)R$ 139.733,85 cento e trinta e nove mil setecentos e trinta e trés reais oitenta e cinco
centavos

(-6 %) R$ 123.914,92 cento e vinte e trés mil novecentos e quatorze reais noventa e dois
centavos e

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

Att

MARILIA 03 DE JULHO DE 2024
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI 43645/CNAI 18269
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT- NBR 14.653 E LE| 6.530/78.

ANEXO
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

z

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

z

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

2 50 PQ DAS ESMERALDAS-CEP 17516715 —F: 14 3316 7727 / 99745 2256 -JOSE ALBINO MARTINS MANZANO - CRECISP 43.645 -

R:JOSE MEDINA N
CNAI 18269



‘ZMOIWWINUIN 061p02 8 ¥17£0°92°8'6T0Z 26-2¥SPTO0 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Jisju0d ered
G9ESBETOLYZVINM OJaWNU 0 gos ‘ TE'GT Se £202/.0/€0 Wa 0pe|0d0lold ‘ojned 0eS 8p Opeis3 op BIASNL 8P [eunguL @ ONYZNYIN SNILYVYIN ONIGTY ISOr Jod sjuswienbip opeuisse _gmﬁ%ﬁm 9 0Juswnoop 813

fls. 637

z

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

z

24
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

2 50 PQ DAS ESMERALDAS-CEP 17516715 —F: 14 3316 7727 / 99745 2256 -JOSE ALBINO MARTINS MANZANO - CRECISP 43.645 -

R:JOSE MEDINA N
CNAI 18269



‘ZMOIWWINUIN 061p02 8 ¥17£0°92°8'6T0Z 26-2¥SPTO0 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Jisju0d ered
G9ESBETOLYZVINM OJaWNU 0 gos ‘ TE'GT Se £202/.0/€0 Wa 0pe|0d0lold ‘ojned 0eS 8p Opeis3 op BIASNL 8P [eunguL @ ONYZNYIN SNILYVYIN ONIGTY ISOr Jod sjuswienbip opeuisse _@@@mﬁ%ﬁm 9 0Juswnoop 813

fls. 638

25
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

z
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Avaliacao de im6vel por comparacao direta com tratamento por fatores

Valor do imével avaliando: R$ 131.824,39

Imovel avaliando

212,62
Area: 213m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneiza¢ao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imédvel
avaliando é avaliado por comparacdo com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

0 saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e
o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliac¢do foi tratada com os seguintes fatores:
F1:localizagdo

Imoveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:

Imével 1

Area: 250m?
Valor: R$118.000,00
Valor por metro quadrado: R$472,00
Fator de homogeneizacao localizacao: 1,00
Imovel 2:

Imével 2

Area: 200m?
Valor: R$120.000,00
Valor por metro quadrado: R$600,00
Fator de homogeneizacao localizagao: 1,00
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Imovel 3: %
Imével 3 E
Area: 250m? ?
Valor: R$145.000,00 §
Valor por metro quadrado: R$580,00 Z
Fator de homogeneizacdo localizacao: 1,00 N
Imovel 4: §
Imoével 4 g
Area: 250m? E
Valor: R$200.000,00 g
Valor por metro quadrado: R$800,00 =
Fator de homogeneizacdo localizacao: 1,00 :_%
S

Imovel 5: @
Imével 5 S
Area: 250m? ﬁ
Valor: R$195.000,00 S
Valor por metro quadrado: R$780,00 S
Fator de homogeneizacao localizagao: 1,00 %
%

Imovel 6: E]
Imovel 6 =
Area: 250m? 2
Valor: R$160.000,00 N
Valor por metro quadrado: R$640,00 s
Fator de homogeneizacao localizagao: 1,00 %’
<

Imovel 7: §
Imével 7 %
Area: 358m? <
Valor: R$280.000,00 S
Valor por metro quadrado: R$782,95 S
Fator de homogeneizacdo localizacao: 1,00 %
s

Imovel 8: =)
Imovel 8 3
Area: 335m? @
Valor: R$140.000,00 =
Valor por metro quadrado: R$417,91 %
Fator de homogeneizacdo localizacao: 1,00 &g
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X =) (Xi)/n
X=651,02

Desvio padrio: S =V(X(X - Xi) 2)/(n-1)
S$=176,70

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X|/S<VC

fls. 643 &
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Imovel 9: o
Imével 9 g
Area: 180m? ©°
Valor: R$85.000,00 3
Valor por metro quadrado: R$472,22 §
Fator de homogeneizagdo localizacao: 1,00 Z
s

Imovel 10: §
Imével 10 o
Area: 487m?> 5
Valor: R$470.000,00 E
Valor por metro quadrado: R$965,09 gj
Fator de homogeneizagdo localizacao: 1,00 =
S

g

o

&

Tabela de homogeneizacio: S

[

Imével R$/m? F1 R$/m? homog. LE
1 472,00 1,00 472,00 g

2 600,00 1,00 600,00 g

3 580,00 1,00 580,00 2

4 800,00 1,00 800,00 [

5 780,00 1,00 780,00 £

6 640,00 1,00 640,00 o

7 782,95 1,00 782,95 2

8 417,91 1,00 417,91 %‘

9 472,22 1,00 472,22 i

10 965,09 1,00 965,09 z

Z

=

0

z

9

<

L

[%2]

Q

g

=

E

g

E

B

D

o8

£

Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,96

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014542-97.2019.8.26.0344 e c6digo MhNBMOW?z.

R:JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS-CEP 17516715 —F: 14 3316 7727 / 99745 2256 -JOSE ALBINO MARTINS MANZANO - CRECISP 43.645 -
CNAI 18269

Este documento é



fls. 644
31
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.
Amostra 1: d =|472,00 - 651,02| /176,70 = 1,01 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =1600,00 - 651,02| /176,70 = 0,29 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =|580,00-651,02| /176,70 = 0,40 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =1800,00 - 651,02| /176,70 = 0,84 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 5: d =1]780,00 - 651,02| /176,70 = 0,73 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =|640,00 -651,02| /176,70 = 0,06 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra7: d =1|782,95-651,02| /176,70 = 0,75 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 8' =|41791-651,02| /176,70 = 1,32<1.96 (amostra pertinente)
Amostra9: d =|472,22-651,02| /176,70 = 1,01 <1.96 (amostra pertinente)
Amostra 10. d=1965,09 - 651,02 /176,70 = 1,78 <1.96 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc*S/V(n-1) e Ls=X+tc*S/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80% de confianca e 9
(n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li = 651,02 -1.38*176,70/V/(10-1) = 569,74
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 651,02 + 1.38*176,70/v/(10 - 1) = 732,30

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 585,92 aR$ 716,12

Tomada de decisido sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
600,00 (amostra 2); 640,00 (amostra 6).

Valor unitario do imével avaliando: R$ 620,00

Resultado final:

Valor unitario * area
R$ 620,00 * 212,62 = R$131.824,39

Valor final
Valor final

ﬁ@l&ﬂgl, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/07/2024 as 15:31 , sob o nimero WMIA24701398365

Valor do imoével avaliando: R$ 131.824,39
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CERTIDAO DE VALOR VENAL
N2 0703827/2024

EXERCICIO DE LANCAMENTO: 2024

CERTIFICAMOS que, de acordo com nosso banco de dados, os valores venais relativos aos lancamentos de impostos imobllidrios,
para o exercicio de 2024, do imével cadastrado nesta municipalidade sob o n® 4360800, sao os seguintes:

IDENTIFICACAC DO IMOVEL

N2 do Cadastro: 4360800

Situacdo: ATIVO

Proprietario: BEGAIR JOSE DOS SANTOS
Compromissario:

Possuidor:

Local do Imével:

JOAO DAL PONTE, 200 -

Bairro/Loteamento:

SANTA ANTOMIETA IIJD - QUADRA: 071 - LOTE: 001

Area do Terreno: 282,62 m? _
Area Construida: 191,74 m?

Valor Venal Territorial: R$ 44.777,95

Valor Venal Predial: R$ 101.237,69

Valor Venal do Imével: R$ 146.015.64

¢ certidao-debitos-imo... X

Assinar eletronicamente

VERIFICACAO DE AUTENTICIDADE

+ Criar ® u?

Localizar texto ou ferramentas Q, B & 3 @

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS

N2 0703828/2024

CERTIFICA que, até a presente data, em relacdo & inscricde do imdével n2 4360800, abaixo identificado, NAO EXISTE DEBITO
VENCIDO, porém CONSTA DEBITO A VENCER, conforme relacdo abaixo, junto ao Cadastro Imobilidrio desta municipalidade.

IDENTIFICAGAC DO IMOVEL

N2 do Cadastro: 4360800

Situacao: ATIVO

Proprietario: BEGAIR JOSE DOS SANTOS
Compromissario:

Possuidor:

Local do Imével:

JOAO DAL PONTE, 200 -

Bairro/Loteamento:

SANTA ANTONIETA I1,JD - QUADRA: 071 - LOTE: 001

Cidade/UF:

MARILIA/SP

RELACAO DE DEBITOS

Tributo

Exercicio Situagso Préxima Parcela Gitima Parcela

Imposto Predial

2024 Atlva 15/07/2024 15/13/2024

ATENGAO: Ficando ressalvado o direite da Prefeitura exigir & qualquer tempo, os créditos tributrios que venham a ser apurados
como aplicacdo no disposto nos pardgrafos 29 e 39, artigo 56, da Lel Complementar n?® 158/97,

VERIFICACAO DE AUTENTICIDADE

Fazer logon

Fazer logon
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O imdvel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideracao, 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, ndo havera alteracdo das
condicdes econdmicas, de mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base da avaliagao,
assim como a propriedade se mantera nas mesmas condi¢gdes 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 isencao
de 4nimos.

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

Site: www.imoveismanzano.com.br

e-mail: josealbino@imoveismanzano.com.br
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