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

t

SOLICITANTE- “ TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE MARILIA SP”
PROCESSO DIGITAL n 2: 0016733-86.2017.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA -CONDOMINIO
EXEQUENTE -CONDOMINIO RESIDENCIAL MEMPHIS E DENVER
EXECUTADO -ANA MARIA ALVES DE OLIVEIRA

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

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado PARA VENDA do imdvel situado a
Rua Gabriel Lopes Palomo n ¢ 260 apartamento 11 - 1 ¢ andar Condominio Edificlo Memphis , Bairro
Araxa, Marilia SP .

4. Numero do Parecer Técnico:

MAIO - 2021- PTAM

5. Da Competéncia (Lei 6.530/78):

Art. 192 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdéveis, 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 Resolug¢des do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n.2s 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 dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imoéveis para a elaboragdo de
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragao.

5.1 - Partes da ABNT / NBR:

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

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imodveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio 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 - Imével em Avaliacdo

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo 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 locagdo

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 locacao
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.

7- Preliminares/Vistoria :

7.1-Por solicitacdo de V.Exa. , constitui objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de

Avaliacdo Mercadolégica para surtir efeito de "Valor Real para Venda do referido Imével".

7.2 - O imovel objeto deste Parecer Mercadolégico, esta devidamente Registrado na matricula de
n.2 39368 ,12 Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Marilia - SP, cadastrado (Prefeitura

Municipal de Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 3338011.

7.3- 0 imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, no dia 12 de MAIO de 2021, as 10 hs

7.4 - O imével em avaliagdo encontra-se ocupado, sendo que fui atendido pela filha da Executada

, GABRIELA CAROLINA DE OLIVEIRA COMPAROTTO ,inscrita no CPF/MF 487.583.168-41.
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Descri¢ao do condominio:

Prédio térreo + 3 andares /10 UNIDADES AUTONOMAS ;
Area util 53,51 mt?;

Area total 63,8725 mt?;

Area garagem 10,36 mt?;

Area de terreno 726,00 . mt ?;

Fracdo ideal do terreno 6,25 %j;

Localizado : 30 metros da Esquina ;

Natureza do terreno: seco;

Topografia do terreno: nivel da rua;

Sem elevadores;

Portaria: monitoramento eletrénico e pessoal;

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

Paisagismo: ndo possui;
Area de lazer: NAO POSSUI ;
Area verde: ndo possui;

Gas: glp;

Estado de conservacgdo da torre ( necessita de manuten¢ao pintura );

Valor do condominio: R$ 160,00

fls. 206

limites aceitaveis de valor de condominio: .015 % / liquidez dentro da média para venda e

locacao
Ano de Construgao: inicio 1997

Descricao da unidade:

1 Vaga de garagem DESCOBERTA N2 03 ;

2 dormitorios ;

1 Wc social ,com azulejos /box de acrilico ;

Sala 2 ambientes ;

Cozinha com azulejos -gabinete /armario;

area de servico ;

Revestimento dos wcs: ceramico;

Piso interno: piso ceramico ( NECESSITA DE MANUTENCAO ) ;
Portas e batentes PINTURA ;

Fechaduras e dobradicas de qualidade normal;

Esquadrias de ferro;

Pintura interna: NECESSITA DE MANUTENCAO );

Metais e loucas de época padrao simples;

Interruptores, tomadas e luminarias de época padrao simples ;
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9-Caracteristicas da Regido/MELHORIAS PUBLICAS :

A regido do LA, é tradicionalmente conhecida pela proximidade com as Universidades ( UNESP,
UNIVEM, UNIMAR ), Hospital Universitario e demais segmentos de servigos.

A regido do Imével Avaliando NAO é passiva de inundagdes.

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

Todas as ruas do entorno, possuem iluminagdo 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 descricdo exata e suas confrontacgdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 39368 do
19 Registro de Imdveis de Marilia e faz parte integrante nos autos as fls 184/187.
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10. Mapa de Localizagao / Vista Aérea / Lei de Zoneamento: ‘

< Google Earth Pro - X

Arquivo Editar Visualizar Ferramentas Adicionar Ajuda

¥ Pesquisar

gabriel lopes palomo 260 | | Pesquisar

Obter rotas Histdrico

9 R. Gabriel Lopes Palomo, 260 -
Jardim Araxa

el
¥ Luaares

¥ & Medida da linha B
1 6.000,00MT
¥/ 1 AVENIDA TIRADENTES e )
7| &+ Medida da linha ' ,f ;
Y ' UNIMAR WE |é!§_l$epes-Palpmg; 260%=Yardim Araxa
[l osmonesiwo B 2 P v A . S S
Q@ [+ |+ A o A { > L5y OSBIT‘/"\&VUNI\/ERSITARIO

¥ Camadas »

¥ 182 Banco de dados principal - . \ Py ~ X
8 Avisos "
» ¥ Limites e Marcadores
B Lugares
b L2 Fotos
Erakes = . ¥ B Data das imagens: 5/9/20205 22°14: 49258112430 elev' 654'm.  altitude’doyponto,de vis3

POR 1228

_ e i
Mmoo 0 @ CREEAFLIDNTR P oy e B

11. Documenta¢ao Anexa:

- Certidao de IPTU;

-Certidao de valor venal;

- Matricula n 239368 -1 ¢ registro de iméveis pag 184 /187 autos
- Planta construtiva PP 6559 / 1997

- IPTU - cadastro n? 3338011

-Administradora de Condominio-Solu¢dao Administradora
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z

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
12. Fotos do Imovel Avaliando I. A
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3. 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 elaboracdo do presente
Parecer foi a de “METODO COMPARATIVO”. Foram identificados junto ao MERCADO
IMOBILIARIO na regido, imdveis 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 Iméveis Referenciais:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacdes de imdveis que se encontram para venda,
pelos varios escritdérios imobiliarios 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.

Apbs 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 Imoveis Referenciais: ‘

Imodvel Referencial ‘

Anunciado na Imobilidria: referencia 2798 Edifico Luana -JD ARAXA
Telefone: (14)3402 6969 Gilmar Imdveis

R$ 100.000,00 ( cem mil reais) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 50,00 mt?2 quartos sem elevador -cond.r$

@ APARTAMENTO NO LUANA o - X
< Cc & gi N @ rovsaca
i Apps €9 Bem-vindo ac Face.. B Hotmail - Outicok.c < =) 3 (5] e M, @ Meis Marstona Inte,

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 2798 - APARTAMENTO NO LUANA =s 100.000,00*

o 2 =1 ™1 E. 50 m?

4 Sobre o imével v Especificagdes
BOM PARA RENDA imével Construido, rors

R Habitado;

ais informagdes
is sobre esse

imével, temor

= > = POR 1735
S AWM X® ™D R P g 105202

he

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: REFERE 24597 Edificio Mdrcia Jardim Araxd
Telefone: (14)3402 6969 Gilmar Imdveis

R$ 130.000,00 ( centro e trinta mil reais) pesquisa site maio 2021
Caracteristicas do Imével: a.c 70,00 mt? 2 quartos sem elevador -cond.r$

G APARTAMENTO NO MARCIA - M X = o - o =
< c & gi

i Apps €D Bem-vindo ac Face.. B Hotmail - Outlook

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 24597 - APARTAMENTO NO MARCIA rs 130.000,00*
Taxa Condominio: R$ 200,00

Financla: Sim

- 2 =1 ™ L.70 m?

e # Sobre o imével v Especificagbes

APARTAMENTO AMPLO, OTIMO Imével Construido,

poR 1733
» : ) PO
25 R e ) D R P o 0500 T
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: refe 9682--JD ARAXA

Telefone: (14)3402 7000 Toca Imdéveis

R$ 120.000,00 ( cento e vinte mil reais ) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 55,00 mt?- 2 quartos - sem elevador -cond.r$

5
8

‘vG

RESIDENC
Jardim Araxa
MARILIA - SP

Codigo do Imovel

2quartes 1 Vaga

Tipo de Imovel Classificagac

Residencial Apartamento

Opcionais

v Area de Servigo ./ Box Blindex ~/ Cozinha

~ Sacada

~ Sala

VENDA

R$ 120.000

CONDOMINIO

R$ 225/ més D
R$ 45 / més Q

TOTAL

G o2 B R e 5 )

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: refe 3705 -JD ARAXA -Edif New Point

Telefone: (14)3402 7000 Toca Imdveis

R$ 90.000,00 ( noventa mil reais ) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 45,00 mt?- 2 quartos - sem elevador -cond.r$

€ APARTAMENTO NO NEW POINT X =

< (& @ fleximoveis.com/!

BY 2433 surelio bernar

Langamentos Classificados da Semana Anuncie seu Imével

R$ 90.000,00*
VENDA

@ Pesquisa de Imévei.

x

o - =]
r » (o Pausada ) i
[ :: Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte.
1
Nao Encontrou?  contate €3 @b

«3% Compartilhe este imével

RUA JOSE MEDINA N ¢ 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 -FONE 14 3316 7727 / 99745 2256

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: refe 9282-JD ARAXA -Edif New Point
Telefone: (14)3402 6161 Flex Imdveis
R$ 95.000,00 ( noventa e cinco mil reais ) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 45,00 mt?- 2 quartos - sem elevador -cond.r$

© APARTAMENTO NO NEWPOINT X = o - B
<« C @ fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/apartamento/marilia/new_point/9282 % N (@ rouseca)

i Apps @) Bem-vindoaoFace.. BB Hotmail - Outlookc.. &% sinapi_201601cad <3+ ZYDS01- Radio No.. B 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imbvei... : Prefeitura de Mar... @ Meia Maratona Inte... »

: 5 You
Lancamentos  Classificados daSemana  Anuncie seulmével ~ N&oEncontrou?  contato @3 @

REF 9282 - APARTAMENTO NO NEW POINT R$ 95.000,00* =3 Compartilhe este imével
R P VENDA

= P o + 1 o)
: . (=fin] t =] @

< Comparar Imével

@

POR 1656
PTB2 12/05/2021

G BEX =R P

Imodvel Referencial |

Anunciado na Imobilidria: refe 9513 -JD ARAXA - EDIFICIO GAJ
Telefone: (14)3402 7000 Toca Imdveis
R$ 90.000,00 ( noventa mil reais ) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 50,00 mt?- 2 dormitorios -sem elevador -cond.r$ 130,00

AN Comprar Apartamenta Mariia/s X =
€« & & tocaimoveis.com.br/alugar/mariliz/residencial/apartamento/jardim-araxa/9513
i3 Apps € Bemevindoao Face.. B Hotmail - Outioakc.. &9 sinspi_20160Tcader.. =j» ZYDEO! - Radio No.. B 24 @ Fesquisa de Imovei..
L2 Fotos
RESIDENCIAL - APARTAMENTO P VENDA.
Jardim Araxa - R$ 90.000
MARILIA - SP ;
CONDOMINIO
Caédigo do Imével: 9513
R$ 130/ més C"
= =, IPTU
—_ G
2 quanos 1 vaga R$ 40 / més Ci )
- 2g 17
Tipo de Imovel Classificacao Area construida TETAl R$ 170

Residencial Apartamento 50.00 M2
Opcionais
g

« Area de Servigo ~/ Cozinha / Sala e

o 9 £ | @ » ® m o O e Y G WEDSR Lo

pTB2

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 —FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: refe 27175-JD ARAXA -Edif Fernanda
Telefone: (14)3402 6969 Gilmar Imdveis
R$ 145.000,00 ( cento e quarenta e cinco mil reais ) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 60,00 mt?- 2 quartos - sem elevador -cond.r$

@G APARTAMENTO NO FERNANDA X =+

<« Cc @ gilmarimoveismarilia.com.br/ficha-imovel/venda/apartamento/marilia/fernanda/27175

er... =ge ZYDS01- Ridio No.. [ 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imévei..

3 Apps @) Bem-vindoaoFace.. BB

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 27175 - APARTAMENTO NO FERNANDA =s 145.000,00*
lom 2 =1 ™1 . 60 m?
4 Sobre o imével + Especificagbes © Quero mais informagdes
- Para saber mais sobre esse imével, temos
APARTAMENTO COM OTIMA LOCALIZAGAO, imével Construido; i T

Corretor Offline

EM RUA PRINCIPAL EM FRENTE A UNIMAR. Proximidade: UNIMAR; contato direto com

POR  17:05
PTB2 12/05/2021

FER L PR 5

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 12873 Jardim Araxd -Edificio Rebeca
Telefone: (14) 3413 6969 Gilmar Imdéveis

R$ 85.000.00 ( oitenta e cinco mil reais ) maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 45,00 mt? 2 quartos sem elevador -cond.r$

© APARTAMENTO NO REBECA - M X + o = a x

<« c @ gim

ARAXA - MARILIA/SP

REF 12873 - APARTAMENTO NO REBECA rs 85.000,00*

Financia: Sim

Corretor Offline

&2 o O 9 € = E v & m o (W) G 2 Q)

, POR 1707
& prwz 12052001

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 —FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 18938 Edificio Monique- Jardim Araxd

Telefone: (14) 3402 6969 Gilmar Imdveis

R$ 90.000,00 ( noventa mil reais) pesquisa site maio2021

Caracteristicas do Imével: a.c 50,00 mt?- 2 quartos - sem elevador

G APARTAMENTO NO MONIQUE - X ==
c

Apps @) Bem-vindo ao Face.. BE Hotmail - O

@ gilmarimoveismarilia.com.br/fict

<«

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 18938 - APARTAMENTO NO MONIQUE rs 90.000,00*

Taxa Condominio: R$ 180,00
e jem 2 &1 ™1 K. 50 m?

Corretor Offline

= - a4 & ex g POR 1710
P EEX® ™D R P oy 05200 W

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 26815 Edificio Ibiza Jardim Araxa

Telefone: (14) 3402 6969 GILMAR Imdveis

R$ 90.000,00 ( NOVENTA mil reais) pesquisa site MAIO 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 50,00 mt? -2 quartos -SEM elevador

© APARTAMENTO NO IBIZA - MAF X 4 o - (& x
(o Pausada )
[ Prefeitura de Mar.. @ Meia Maratona Inte.
ARAXA - MARILIA/SP VENDA
REF 26815 - APARTAMENTO NO IBIZA rs 90.000,00*
Financla: Sim
lem 2 =1 ™1 k.50 m*
# Sobre o imével + Especificagbes © Quero mais informagdes
APARTAMENTO NO CAMPUS, PROXIMO A Imével Construido, Pa sobrecag oy

) te
UNIVERSIDADE. DIVIDIDO EM SALA, 2 proximidade: UNIMAR Corretor Offiine

W 5 0 B € m E D S mo [ SABMBXE WD DR SN, W

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2021 as 12:41 , sob o nimero WMIA21700776304

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016733-86.2017.8.26.0344 e codigo 6A43CAD.



16
PARECER TECNICQ DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

fls. 217

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 6507 Edifico Oxford Jardim Araxad

Telefone: (14) 3402 6969 Gilmar Iméveis

R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais ) Maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 48,00 mt? 2 quartos - sem elevador

G APARTAMENTONO OXFORD -1 X =+ o - =}
< C @ gilmarimoveismarilia.com.br/ficha-imovel/venda/apartamento/marilia/oxford/6507 tr M (@ rPousada) :

22 Apps @) Bem-vindosoFace.. BB Hotmail - Outiookc.. & sinapi_201601cader.. == ZYD801- Radio No.. [B¥ 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imévei... [ . Prefeitura de Mar. @ Meia Maratona Inte,

ARAXA - MARILIA/SP VENDA
REF 6507 - APARTAMENTO NO OXFORD rs 110.000,00*
Taxa Condominio: RS 240,00

Financia: Sim

Corretor Offline

POR Tt
= ) ® &
X8 =D R P om 10520

e

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 24596 Bairro Araxd -edificio Dakar

Telefone: (14) 3402 6969 Gilmar Imaéveis

R$ 120.000,00 ( cento e vinte mil reais) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 50,00 mt?- 2 quartos - sem elevador

@ APARTAMENTO NO DAKAR - M/ X | o
“ C @ gilmarimoveismarilia.com.br/ficha-imove!
Apps €D Bem-vindo ao Face.. H8 Hotmail - Outiook + =) ) fe M =)

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 24596 - APARTAMENTO NO DAKAR rs 120.000,00*

Taxa Condominio: RS 200,00
Financia: sim

o 2 = 1 ™1 E. 50 m?

e # Sobre o imével

APARTAMENTO C/ RENDA, OTIMO P/

© Quero mais informacdes
Para saber mais sot or Offline

. 49 o @ . POR 1M
2 N EHEX® w5 RS PTB2 12/05/2021

be)

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 —FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
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Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 13463 Edifico Camila-Bairro Jardim Araxd

Telefone: (14) 3402 6969 Gilmar Iméveis

R$ 110.000,00 ( cento e dez mil reais ) pesquisa site maio 2021

Caracteristicas do Imével: a.c 50,00 mt? 2 quartos - sem elevador

@ APARTAMENTONO CAMILA- M X == o - (=] x
“« (e} & gilmar

3! Apps €D Bem-vindo ao Face.

©

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 13463 - APARTAMENTO NO CAMILA rs 110.000,00*
jom 2 &1 ™1 Eu 50 m?
# Sobre o imével v Especificagbes © Quero is informagdes
IMOVEL TODO EM PISO FRIO. PREDIO COM imével Construido; g i it jovel, tafic

ELEVADOR Proximidade: HOSP. UNIVERSITARIO; Corretor Offline

= 2 O 9 e B 9% &8 m © (wi S REEK R m) R 2 PR N =

PTB2 12/05/2021

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Referencia 22604 Edifico Denver -Jardim Aaxa

Telefone: (14) 3402 6969 Gilmar Imdveis

R$ 80.000,00 ( oitenta mil reais) pesquisa site maio2021

Caracteristicas do Imével: a.c 53,50 mt®2 quartos sem elevador

© APARTAMENTO NO DENVER- I X | o= x
<« C @ gima i A bt liasd 4 #r :
ppe €D Bem-vindo so Face.. RS Hotmail - Outiook.c 20 = b D Pesgy = it @ Meia Marat
ARAXA - MARILIA/SP VENDA
REF 22604 - APARTAMENTO NO DENVER rs 80.000,00*
Taxs Condominic: RS 180,00
I 2 &= 1 ™1
+# Sobre o imével ~ Especificagbes
APARTAMENTO AREJADO, COM Imével Construldo,
DORMITORIOS AMPLO, COZINHA COM Proximidade: LINIMAR
ARMARIO NBa habitado;

~ AREA DE SERVICO

e Ei Caracteristicas do Imével

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 —FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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© APARTAMENTO NO ZAMBON -1 X | +

<« C @ gilmarimoveismarilia.com.br/ficha-imovel/venda/apartamento/marilia/zambon/24171

i Apps @) Bem-vindoaoFace.. @8 Hotmail - Outlook.c. &9 sinapi_201601cader. <3+ ZYDEO1 - Radio No. urelio bernar @ Pesquisa de Imévei... [&] :: Prefeitura de Mar. @ Meia Maratona Inte... »

Ly

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 24171 - APARTAMENTO NO ZAMBON s 110.000,00*
Taxa Condominio: R$ 130,00
Financia: Sim

lem 2 =1 ™1 E.55m2
e A Sobre o imével + Especificagbes © Quero mais informacde
Para s: s sok - i
EXCELENTE APARTAMENTO COM VISTA PARA  Imével Construido; Bl Corretor Offline .

17

- p T 3 - 44
® » o | ©® £ B v & m o W CHBEEE @R L o e B

@ APARTAMENTO NO GAJ- MARIL X = 4 o - @ x
< C @ gilmarimoveismarilia.com.br/ficha-ir apartamento/marilia/g. v W @ rovsada)
€@ Bem-vindo ao Face... 8 Hotmail - Outiook.c. @ Pesquisa de Imévei.. [ . Prefeitura de Mar.. @ Meia Maratona Inte. »
ARAXA - MARILIA/SP VENDA
REF 22819 - APARTAMENTO NO GAJ rs 89.000,00*

Taxa Condominio: RS 130,00

lem 2 =1 ™1 k.50 m?

# Sobre o imével v Especificagbes © Quero mais informag&es

obre esse imovel, temos

EXCELENTE P/ RENDA, PROXIMO A Imovel Construido;

ender melhor. Entre agora em
FACULDADE Proximidade: UNIMAR

deles.

Néo habitado;
Imével com o terreno Plano
50 m= de area Gtil
Corretor Offline

Imével posicionado com a face para Sombra

® ©2 O B9 € B @ Y ® m o [wi] SABMBE WD R P e B

© APARTAMENTO NO DALLAS - M 3 | = o - o =3
<« C @ gilmarimoveismarilia.com.br/ficha-imovel/venda/apartamento/marilia/dallas/27020 #r W (@ rovsmaa)
i1 Apps €@ Bem-vindo o Face.. BB Hotmail- Outlockc. &% sinapi20180lcader.. = ZYDEO! - Ridio No..  B¥ surelio bernar.. @ Pesquiss de Imévein. [ o Prefeitura de Mar.. @) Meis Maratona Inte.. »

ARAXA - MARILIA/SP VENDA

REF 27020 - APARTAMENTO NO DALLAS rs 100.000,00*
Taxa Condominio: RS 200,00
Financis: Sim

lom 2 =1 ™1 L. 55 m?
% Sobre o imével ~ Especificagtes @ Quero mais informagdes
P ber mais sobre esse imovel, temas
APARTAMENTO LOGALIZADO PROXIMO AS imével Censtruido; p e ot agora em
UNIVERSIDADES E COM FACIL ACESSO A Proximida: ACULDADE UNIMAR;

RODOVIA. DIVIDIDO EM SALA, 02

\ Permite Financiamer
DORMITARIOS, COZINHA, BANHEIRO SOCIAL, HAbREAG
AREA DE SERVIGO E VAGA DE GARAGEM 1

Imével com o terrenc Plana

55 m* de drea il

Imével posicionada com a face para Sombra

O imével ainda conta com:

1 Banheiro(s)
B 03, tenho Interesse neste Imovel de Ref. 27020
Aguardo contato.gf

Corretor Offline

® S O B £ = @Em ® ® m o [ G E W e )W A

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 —FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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15 - HOMOGEINIZACAO DE DADOS E RESULTADO DAS COLETAS

* Foram utilizados 17 referenciais , semelhantes em area construida, especificamente no
Jardim Araxa , o que nos garante uma coleta e homogeneizaciao de dados com seguranca
para apresentar a Conclusao.

e Nota - A unidade de numero 11 Residencial Memphis , encontra-se em estado de
conservac¢ao com a necessidade de manuten¢ao em todo o piso interno da unidade .

e acabamentos padrdo simples ( metais , loucas , armarios embutidos, instalagdes elétricas
Jhidraulicas, esquadrias e demais acessorios .

Varios aspectos podem valorizar ou desvalorizar um imével em um condominio verticalizado , a
localizagdo , conservagdo da torre , andar , face do sol , numero de vaga de garagem , lazer ,
inovacgoes tecnoldgicas, enfim, varios pontos .

As incorporadoras atualmente quando langam novos projetos , estdo separando as vagas de
garagem em matriculas individualizadas , o que permite ao condémino /incorporador adquirir
ou vender vagas de garagem a outro conddomino

Os percentuais podem variar de 10 % a 25% do valor do metro quadrado da unidade de
apartamento .

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS — CEP 17516 715 —FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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IMOVEL PARA VENDA

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

CALCULOS /HOMOGEINIZACAO
a.u 53,50 mt 2 sem elevador
Area: 53m?

Método empregado:

fls. 221

Para a avaliacao do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacdo por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével
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.

O 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 confianc¢a de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

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

F1: Fator 1

Iméveis amostrados para comparacgao:

Imovel 1:

Imével 1

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imovel 2:

Imovel 2

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imovel 3:

Imoével 3

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

50m?
R$100.000,00
R$2.000,00
1,00

70m?
R$130.000,00
R$1.857,14
1,00

50m?
R$100.000,00
R$2.000,00
1,00

RUA JOSE MEDINA N ¢ 50 PQ DAS ESMERALDAS - CEP 17516 715 -~FONE 14 3316 7727 / 99745 2256
CRECISP 43.645 - CNAI 18269

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO
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Imovel 4:

Imével 4

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imovel 5:

Imével 5

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imovel 6:

Imovel 6

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imovel 7:

Imovel 7

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imovel 8:

Imovel 8

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imoével 9:

Imovel 9

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

45m?
R$90.000,00
R$2.000,00
1,00

45m?
R$95.000,00
R$2.111,11
1,00

50m?
R$100.000,00
R$2.000,00
1,00

60m?
R$145.000,00
R$2.416,67
1,00

45m?
R$85.000,00
R$1.888,89
1,00

50m?
R$90.000,00
R$1.800,00
1,00
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Imovel 10:

Imovel 10

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator 1:

Imodvel 11:

Imovel 11

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imovel 12:

Imével 12

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imovel 13:

Imovel 13

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imoével 14:

Imovel 14

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator 1:

Imovel 15:

Imovel 15

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

50m?
R$90.000,00
R$1.800,00
1,00

50m?
R$120.000,00
R$2.400,00
1,00

48m?
R$110.000,00
R$2.291,67
1,00

50m?
R$110.000,00
R$2.200,00
1,00

53m?
R$80.000,00
R$1.509,43
1,00

55m?
R$110.000,00
R$2.000,00
1,00
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Imovel 16:
Imével 16
Area: 50m?
Valor: R$89.000,00
Valor por metro quadrado: R$1.780,00
Fator de homogeneizagao Fator 1: 1,00
Imodvel 17:
Imoével 17
Area: 55m?
Valor: R$100.000,00
Valor por metro quadrado: R$1.818,18
Fator de homogeneizagao Fator 1: 1,00

Tabela de homogeneizacgao:

ImévelR$/m? F1 R$/m? homog.
1 2.000,00 1,00 2.000,00
2 1.857,14 1,00 1.857,14
3 2.000,00 1,00 2.000,00
4 2.000,00 1,00 2.000,00
5 2.111,11 1,00 2.111,11
6 2.000,00 1,00 2.000,00
7 2.416,67 1,00 2.416,67
8 1.888,89 1,00 1.888,89
9 1.800,00 1,00 1.800,00
10 1.800,00 1,00 1.800,00
11 2.400,00 1,00 2.400,00
12 2.291,67 1,00 2.291,67
13 2.200,00 1,00 2.200,00
14 1.509,43 1,00 1.509,43
15 2.000,00 1,00 2.000,00
16 1.780,00 1,00 1.780,00
17 1.818,18 1,00 1.818,18

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X =) (Xi)/n
X=1.992,53

Desvio padrio: S =V(X(X - Xi) 2)/(n-1)
§$=237,82
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Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ouseja:d = |Xi- X|/S<VC

Valor critico para 17 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,18

Amostra 1: d =]2.000,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,03 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =|1.857,14 - 1.992,53| / 237,82 = 0,57 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =]2.000,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,03 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =|2.000,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,03 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra5: d=12.111,11-1.992,53| / 237,82 = 0,50 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =|2.000,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,03<2.18 (amostra pertinente)
Amostra 7: d =|2.416,67 - 1.992,53| / 237,82 = 1,78 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra 8: d =|1.888,89 - 1.992,53| / 237,82 = 0,44 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 9: |1 800,00-1.992,53| /237,82 = 0,81 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 10 =(1.800,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,81 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 11. =|2.400,00 - 1.992,53| / 237,82 = 1,71 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra 12: d =]2.291,67 - 1.992,53| / 237,82 = 1,26 < 2.18 (amostra pertinente)
Amostra 13: d =|2.200,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,87 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 14: d =|1.509,43 - 1.992,53| / 237,82 = 2,03 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 15: d =|2.000,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,03 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 16: d =1.780,00 - 1.992,53| / 237,82 = 0,89 <2.18 (amostra pertinente)
Amostra 17: d=|1.818,18-1.992,53| / 237,82 = 0,73 <2.18 (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 Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e
16 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
Li = 1.992,53-1.34 * 237,82/V(17 - 1)

Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls = 1.992,53 + 1.34 * 237,82/V/(17 - 1) = 2.072,20

= 1.912,86

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatacdo do intervalo de confianc¢a, o campo de arbitrio é idéntico
ao intervalo de confianca.

Campo de arbitrio: de R$1.912,86 a R$2.072,20
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Tomada de decisdo 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:
2.000,00 (amostra 1); 2.000,00 (amostra 3); 2.000,00 (amostra 4); 2.000,00 (amostra 6);
2.000,00 (amostra 15).

Valor unitario do imével avaliando: R$2.000,00

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$2.000,00 * 53,00 = R$106.000,00

Valor do imoével avaliando: R$106.000,00

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2021 as 12:41 , sob o nimero WMIA21700776304

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016733-86.2017.8.26.0344 e codigo 6A43CAD.



fls. 227
26
PARECER TECNICQ DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

16- CONCLUSAO:

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando fatores de transposicao
e correcdo consubstanciada segundo técnicas de avaliagbes que contribuiram para a formacdo da
convicgao dos valores aqui expressos.

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 15 % a 20 %, evitando que os imoveis fiquem fechados, gerando os tributos, taxas de energia
elétrica, agua e que o imdvel acaba se depreciando mais rapidamente.

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

**Para a venda do imével no estado em que se encontra, representa nesta data a importancia de:
R$106.000,00 ( CENTO E SEIS MIL REAIS)

(+ 6 %) R$ 112.360,00( CENTO E DOZE MIL TREZENTOS E SESSENTA REAIS ).

(- 6 %) R$ 99.640,00( NOVENTA E NOVE MIL SEISCENTOS E QUARENTA REAIS)

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

Marilia 13 de MAIO de 2021

José Albino Martins Manzano
Creci 43645 / Cnai 18269
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[&] = Prefeitura de Mariia = x  +

& C A Nio seguro | www2marilia.sp.gov.br/tbw/serviet/controle

28 sinapi 20160Tcader., e ZYD201 - RadioNo.. BN 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Im

ﬁ Marilia

5 Apps @ BemevindoaoFace., B Hotmail - Out

Terca-leia, 11 de Haio de 2021_[EEE]

Pesquisa de Débito
Débito(s) corrigido(s) até: 11/05/2021
Inscrigio 3338011 Cortrole: 3338011
Proprietsrio. SANDRA MARIA BENETTT

Compromissario

Local do Imdvel. - GASRIEL LOPES PALONO R. 260 APTO 11 - ED MEMPHIS
Baimo/Lotesmente. ARAXA,ID Quadra: G005 Lote: A (LOTES 25 20 26]
Endereco Entrege 17525-060 - GABRIEL LOPES PALOMO R, 250 AP 11 - ED MEMPHIS

Cidzde MARILIA Estador 5P

Sferar Boleto i4_Rebumar -

3

1 = = I I T s I

Selecionados 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

133,55 0,00 9,62 1,85 8,80 138,34

O 9 B @A YesmodOd

[ CPEIBMCIPBWVACIMIDW. pof - Google Chrome

& www2.marilia.sp.gov.br/tbw/resultados/CPEI BMCIPBWVACIMIDW.pdf

=  CPEIBMCJPBWVACJMIDW.pdf

Certidédo Valor Venal
Numero 452142/2021

a0 langamento de impostos imobiliarios, para o exercicio e imével solicitados, s&o os seguintes:

CERTIFICAMOS que, de acordo com o nossc Banco de Dados, os Valores Venais relativos

Identificagao

Inscrigéo 3338011  Controle; 3338011
Proprietario SANDRA MARIA BENETTI
Compromissario
Possuidor ANA MARIA ALVES DE OLIVEIRA
Local do Imével - GABRIEL LOPES PALOMO R, 280 APTO 11 - ED MEMPHIS
Bairo/Loteamento ARAXA,JD  Quadra: 0005 Late: A (LOTES 25 AO 26)
Situaggo Ativo
Exercicio de Lancto 2021
Vir Venal Territorial 5.000,24 Testada5.85m
Vir Venal Predial 26.523,62 Area Temeno 62,90 m2
Vir Venal Imavel 31,523,868
Area Construida 63.87 m2

Esta certidao ¢ valida por 06 (seis) meses, conforme Decreto 7212/96.
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