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SOLICITANTE “ SEGUNDA VARA DE FAMÍLIA E SUCESSÕES DA COMARCA DE MARÍLIA SP ” 

 

PROCESSO DIGITAL : N º 0011949-66.2017.8.26.0344 

 

CLASSE ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA-RECONHECIMENTO DISSOLUÇÃO 

 

EXEQUENTE:FELIPE HENRIQUE DE SOUZA OLIVEIRA 

 

EXECUTADO:NADIR HENRIQUE DE OLIVEIRA  

 

 

 

 

 

 

JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imóveis, nomeado nos 
autos em epígrafe, vem, após haver procedido aos estudos e diligências que se fizeram necessários 
apresentar a Vossa Excelência o que segue 
 

 
 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
 

IMÓVEL: RUA FLÁVIO ANTÔNIO DA ROCHA Nº 7 
 

APURAR O VALOR ATUAL DE MERCADO PARA VENDA: 

 
 
R$ 606.599,97 seiscentos e seis mil quinhentos e noventa e nove reais noventa e sete centavos 
 
(+6%) R$ 642.995,96 seiscentos e quarenta e dois mil novecentos e noventa e cinco reais noventa 
e seis centavos   
 
(-6% ) R$ 570.203,97 quinhentos e setenta mil duzentos e três reais noventa e sete centavos 
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 OBJETIVO 

 
Este Parecer Técnico tem por objetivo em apurar o valor de mercado atual aproximado para VENDA 
do imóvel situado: R: FLÁVIO ANTÔNIO DA ROCHA N º 7, BAIRRO JARDIM ESPLANADA, MARÍLIA 
SP, CEP 17521-220. 
MATRÍCULA Nº 7622, 1º CRI -MARÍLIA.SP; CADASTRO P.M.M- Nº 3591800. 
 

 NÚMERO DO PARECER TÉCNICO 
 
 
 
 

 DA COMPETÊNCIA (LEI 6.530/78) 
  
Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis, no Território Nacional, é regido pelo disposto 

na Lei 6530/78. 

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio de 
1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido: 
 

Art. 3º - Compete ao Corretor de Imóveis exercer a Intermediação na compra, venda, permuta e locação 

de Imóveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto à Comercialização e ou locação imobiliária. 
 
Atende ainda as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) n.º s 957, de 22 
de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 
29/11/2007), que dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 
 
 

  PARTES DA ABNT / NBR 
 
A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações de Bens”. 
 
Parte 1: Procedimentos gerais; 
Parte 2: Imóveis urbanos; 
Parte 3: Imóveis rurais; 
Parte 4: Empreendimentos; 
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
Parte 7: Patrimônio histórico. 
Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as 
demais partes e somente será utilizável em conjunto. 
 
 
 
 
 

“ PTAM JUNHO 2026 “ 29 FLS 
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ABREVIATURAS 

 
IA - Imóvel em Avaliação 
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 
Art. – Artigo 
ABNT - Associação 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 locação 
A. T.C - Área Total construída 
A. T. T - Área Total do Terreno 
AT - Área do terreno 
C.M2 - Custo por metro quadrado 
V. G.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locação 
V.M - Valor médio 
TG - Total Geral 
MG - Média geral 
I. A.C - Idade aparente da construção 
DTC – Depreciação por Tempo de Construção 
R. F. D - Resultado do fator de depreciação. 
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 MEDIDAS DO TERRENO –DOCUMENTAÇÃO  
 

AREA DE TERRENO CF MATRÍCULA/ CERTIDÃO DE VALOR VENAL  

282,62 M² 

 

QUADRA 19 LOTE 28 

 

AREA CONSTRUÍDA CONFORME CERTIDÃO DE VALOR VENAL/PLANTA  

349,82M ² 

 

LOCALIZAÇÃO 

ESQUINA 

 

TOPOGRAFIA 

PLANA 

 

CADASTRADO JUNTO A PMM  

 Nº 3591800 

 

CADASTRO JUNTO A RIC AMBIENTAL   

Nº 43219360-HODROMETRO RUA AZARIAS C. LEME N º 1257 

 

1º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS E ANEXOS MATRICULA 

 Nº 7622 

 

PROCESSO DE APROVAÇÃO DE PLANTA JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL 

Nº 5472/1997 

 

Não foi solicitado a confirmação de medidas do terreno e área construída, portanto a conclusão será 
dada pelo metro quadrado da área construída, apontado na certidão de valor de venal expedida pela 
Prefeitura Municipal, pela planta construtiva ou por medidas aproximadas identificadas no local, 
quais sejam as mais importantes para a Conclusão Final. 
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6- PRELIMINARES/VISTORIA: 
 
Por solicitação do Excelentíssimo Juiz da Segunda Vara de Família e Sucessões desta Comarca, 
constitui objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica para surtir 
efeito em apurar o valor atual de mercado aproximado para venda do referido imóvel descrito e 
caracterizado abaixo. 
 
O imóvel objeto deste Parecer Técnico Mercadológico, está devidamente registrado na matrícula nº 
7622, 1º CRI, que encontra-se juntada nos autos. 
 
Vale informar que não foi observado a averbação da área construída nos documentos juntados nos 
autos, cf planta encontrada no arquivo da PMM sob o nº 5472/1997. 
 
Importante destacar o lançamento de 349,82 m² de área construída, cf certidão de valor venal 
expedida pela Prefeitura Municipal no exercício de 2026. 
 
A vistoria ao imóvel em avaliação ocorreu no dia 24 de junho de 2026, as 9 horas. 
 
Acompanhou a vistoria o Sr NADIR HENRIQUE DE OLIVEIRA, inscrito no CPF/MF 216.761.778-
09, TELEFONE 14 99696-7510. 
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Neste dia da vistoria o imóvel em avaliação estava encontrava-se ocupado  

cf contrato de locação fls 488/495. 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 
 

Trata-se de um imóvel com caracteristicas comerciais, construção em alvenaria, 
coberto de telhas metálica, sem forração, descrito abaixo: 

 

passeio/calçada piso concreto; 

 

portas de enrolar/molas , aço/ferro inteiriças , abertura manual; 

 

piso interno granilite boa conservação; 

 

2 wcs com materiais comuns; 

 

1 cozinha com materiais comuns; 

 

Mezanino; 

 

Pé direito 6 metros; 

 

Esquadrias de ferro-janelas- vitrôs- necessária manutenção; 

 

Parte elétrica-iluminação, tomadas, interruptores componentes comuns; 

 

Parte hidráulica-louças sanitárias , torneiras – componentes comuns; 

 

Pintura interna/ externa – regular conservação; 

 

Pintura interna das telhas metálicas-treliças- necessária manutenção; 
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FOTOS DO IMÓVEL :CARACTERISTICAS DA REGIÃO:  
 

O referido imóvel está localizado em uma região residencial / comercial, bairro de classe padrão sócio 
econômico médio. 

O imóvel em avaliação está localizado na confluência das Ruas Azarias de Carvalho Leme com Flávio 
Antônio da Rocha. 

O fluxo de veículos pela rua Flávio Antônio da Rocha, é considerado baixo, e pela Rua Azarias de 
Carvalho Leme é considerado médio/moderado. 

Está próximo de posto de combustível, escolas de ensino público EMEF NICACIA GARCIA GIL, EMEI 
ARCO IRISs, pequenos mercados, bares, e inúmeros segmentos comerciais. 

Acesso fácil a Rodovia Br 153, SP 294 e demais segmentos comerciais.  

                                                  

 MELHORIAS PÚBLICAS: 
 

O imóvel é servidos de toda infraestrutura, (energia elétrica, água, esgoto, coleta de lixo, asfalto, 
transporte urbano, entrega postal ). 
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  MAPA DA LOCALIZAÇÃO:  
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FOTOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO 

 

VISTA RUA FLAVIO ANTÔNIO DA ROCHA E AZARIAS DE CARVALHO LEME 
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VISTAS FRENTE/FUNDOS 

 

 
 

 
 

VISTAS LATERAIS INTERNAS 
 

                                  
 

2 WCS 
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COZINHA/COPA 

 
 

ACESSO AO MEZANINO ESCADA ALVENARIA 
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ACABAMENTOS-SIMPLES-COMUNS 
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METODOLOGIA APLICADA/ FONTES REFERENCIAS: 
 
Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica para um imóvel 
com caracteristicas comerciais, a metodologia aplicada para a elaboração do presente Parecer foi a 
de Método Comparativo de Dados de Mercado. 
 
Após a vistoria ao I.A, foram prospectados vários imóveis, considerados referenciais no próprio 
bairro e tambem em outras regiões com boa valorização imobiliária. 
 
Assim foi  possível identificar junto ao mercado imobiliário, imóveis com características semelhantes 
ao avaliando e realizar os cálculos para a conclusão final. 
 
A pesquisa de mercado foi realizada com base em informações de imóveis que se encontram a venda disponíveis pelos escritórios imobiliários de Marília identificados em cada foto dos referenciais “R”. 
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REFERENCIAIS: 

 
RUA JORGE MANSUR /PEDRO BANZATO -BAIRRO ESPLANADA 

99727 2038-REF 19111 MORADAS A.T 180 M²-A.C 57 M² R$ 250.000,00 
 

 
 

RUA ALEXANDRE CHAIA N º /JOSE CLEMENTE RIBEIRO-BAIRRO ESPLANADA 
99630 6855-REF 19317 IMOB MORADAS A.T 160 M² A.C 160 M² R$ 325.000,00   

 

 
 
 

RUA ALEXANDRE CHAIA N º 1429-BAIRRO ESPLANADA 
INFORMANTE -ELZA 99721 4521 A.T 500 M²-A.C 400 M² R$ 650.000 
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REF 32188-JD MARAJÓ 
A.T 190 M²-A.C 190 M² R$ 380.000,00 

 

 
 

REF 32190-JD MARAJÓ 
A.T 190 M²-A.C 190 M² R$ 380.000,00 

 
 

 
 

REF 4748 -JD ESPLANADA  
A.T 475 M² A.C 475 M² R$ 1.200.000,00 
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REF 4530 -JD ESPLANADA  

A.T 250 M² A.C 270M² R$ 620.000,00 
 

 
 

REF 19394 STA ANTONIETA   
A.T 360 M² A.C 509M² R$ 1.300.000,00 

 

 
 

REF 27900 ALTO CAFEZAL 
A.T 250 M² A.C 400 M² R$ 1.700.000,00 
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REF 19452 BAIRRO PALMITAL 

A.T 400 M² A.C 300 M²R$ 850.000,00 
 

 
 
 

IMOBILIÁRIA REF BAIRRO A.T M² A.C M² VALOR R$  
TOCA 29690 AMERICA 300 291,30 650.000 
TOCA 28053 CONTINENTAL 300 301 650.000 
TOCA 29625 VITORIA 300 230 600.000 
TOCA 24792 PLANALTO 300 144 590.000 

TOCA 32530 M. CASTELO 200 210,54 480.000 
TOCA 13979 C. BRANCO 125 125 550.000 
TOCA 19533 JOQUEI 600 645 2.650.000 
TOCA 26088 ESPLANADA 300 255 1.100.000 
TOCA 20418 JOQUEI 300 150 800.000 
TOCA 7794 ‘’’’’ 300 330 750.000 
TOCA 642 ESPLANADA 300 250 590.000 
TOCA 29545 ‘’’’ 300 184 420.000 
TOCA 30666 MARAJO 160 160 250.000 
TOCA 18483 ‘’’’ 250 98 190.000 
TOCA 22860 DISTRITO 300 330 1.100.000 
TOCA 33053 MORUMBI 300 330 1.000.000 
TOCA 8450 N. MARILIA 250 285 850.000 
TOCA 25396 C. BRANCO 250 200 800.000 
TOCA 8344 ADOLFO BIM 200 100 750.000 
TOCA 27960 LAVINIA 200 100 700.000 
      

 

 
REFERENCIAIS PESQUISADOS NO PERÍODO- JUNHO DE 2026 
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CÁLCULOS 

 
VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO NA REGIÃO DO I.A: 
R$ 600,00 a R$ 800.00 
 
SINDUSCON CUB MAIO 2026 
R$ 2.171,94 -CSL  
 
AREA DO TERRENO CONFORME VALOR VENAL/MATRÍCULA 
282,62 M² 
 
AREA CONSTRUIDA CF VALOR VENAL/PLANTA   
349,82M² 
 
TABELA -ROSS HEIDECKE IDADE DO IMÓVEL –VIDA ÚTIL 30 ANOS EM ACORDO COM A PLANTA 
REGULARIZADA ENCONTRADA NO ARQUIVO DA PMM-REPAROS SIMPLES IMPORTANTES 
46,20% 
 
A.C 349,82 M² X R$ 2.171,94 = R$ 759.788,05  
DEPRECIADA 408.765,97 
 
A.T 282,62 M² X M² TERRENO R$ 700,00 = R$ 197.834,00 
 
A.T R$ 197.834,00 + A.C R$ 408.765,97= R$ 606.599,97 
 
ADOTANDO O RACIOCINIO DA REPRESENTATIVIDADE EM RELAÇÃO =VENDA/ALUGUEL 
(VALOR DO ALUGUEL INFORMADO ATUAL R$ 2.500,00) 
 
0,3 % =R$ 1.819,79 
0,4 % =R$ 2.426,39  
0,5 % =R$ 3.032,99 
0,7 % =R$ 4.246,19 
1 %    = R$ 6.065,99 
 
 
VALORES INFORMADOS NA CERTIDÃO DE VALOR VENAL-EXERCÍCIO 2026 
VALOR TERRITORIAL R$ 113.988,00 
VALOR PREDIAL R$ 452.427,14 
VALOR VENAL TOTAL R$ 566.415,14 
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CONCLUSÃO: 
 
Em vistoria realizada segundo técnica moderna de avaliação, aliada a expertise deste subscritor, 
contribuíram para a formação da convicção dos valores aqui expressos. 

Não foi pesquisado se o imóvel avaliando está livre e desembaraçado de quaisquer ônus reais 
comprometimento tais como títulos, hipotecas, ações ou quaisquer outras avenças que impeçam uma 
negociação . 

Por se tratar de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se louva em 
informações obtidas junto ao mercado imobiliários, considerando imóveis com característica e 
localização sócia econômica, semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 6 % nos 
valores acima expresso (-6 % a + 6 %), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e de seu 
proprietário.  
 
Para a Venda do Imóvel em Avaliação, com o objetivo de apurar o valor de mercado atual,  no 
estado em que se encontra, representa nesta data a importância APROXIMADA de:  
 
R$ 606.599,97 seiscentos e seis mil quinhentos e noventa e nove reais noventa e sete centavos 
 
(+6%) R$ 642.995,96 seiscentos e quarenta e dois mil novecentos e noventa e cinco reais noventa 
e seis centavos   
 
(-6% ) R$ 570.203,97 quinhentos e setenta mil duzentos e três reais noventa e sete centavos 
 
Agradeço a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me a disposição para 
quaisquer esclarecimentos que se façam necessário. 
 
Firmo o referido estudo baseando-me em métodos comparativos de preços realizados na região, bem 
como as características atuais do imóvel. 
 

 

  

 

MARÍLIA 30 DE JUNHO DE 2026 

 

JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO 
 

CRECI 43645/ CNAI 18269 
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ANEXOS 
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CADASTRO Nº 3591800 -VALOR VENAL – IPTU POSITIVA DÉBITOS 
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RIC AMBIENTAL Nº 43219360 DÉBITOS  
 

 
 

SINDUSCON CUB MAIO 2026  
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PROCESSO PMM Nº 5472/1997 
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Torna-se importante ressaltar que estes valores, considerando que, não haverá alteração das 
condições econômicas de mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base da avaliação, assim 
como a propriedade se manterá nas mesmas condições em que se encontra hoje.  
 
Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, completamente 
livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e com isenção de ânimos.  
 
O imóvel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideração o estudo para 
(Venda) no estado que se encontra. 
 
Importante constar que este Parecer tem prazo determinado de validade, devendo ser atualizado 
periodicamente em decorrência das flutuações do mercado imobiliário nos últimos meses no cenário 
Brasileiro. 
 
Os Direitos deste Parecer pertencem a José Albino Martins Manzano CRECI 43645, CNAI 18269, 
sendo proibido a sua Reprodução. 
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