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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBUNAL DE JUSTICA COMARCA DE MARILIA
N e D FORO DE MARILIA
S< = Pmmmzyara CiVEL
= > Rua Lourival Freire, 110, ., Fragata - CEP 17519-902, Fone: (14)
B 3311-1136, Marilia-SP - E-mail: marilia3cv@tjsp.jus.br

Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1003174-69.2022.8.26.0344

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Conjunto Habitacional Sao Bento |
Executado: Juliana Ramalho da Silva

Em Marilia, aos 13 de junho de 2024, no Cartério da 32 Vara Civel, do Foro de Marilia, em
cumprimento ar. decisdo proferida nos autos da acdo em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
PENHORA sobre os direitos que a executada Juliana Ramalho da Silva, CPF n° 30880480823,
possui sobre a unidade condominial objeto da matricula n® 6.520 do 1° CRI de Marilia (fls.
175/179), conforme disposto no art. 838 c.c. 845, § 1°, ambos do CPC, ficando nomeado o
atual possuidor do bem como depositério, independentemente de outra formalidade.
O(A)(s) depositério(a)(s) ndo pode(m) abrir mao do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa
autorizacdo deste Juizo, observadas as conseqiiéncias do descumprimento das obrigacdes

inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003174-69.2022.8.26.0344 e codigo tijdepDp.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SIDNEI RODRIGUES DE ALCANTARA, liberado nos autos em 13/06/2024 as 12:03 .
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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 ©1003174-69.2022.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -ESPECIES DE CONTRATOS
EXEQUENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO BENTO I

EXECUTADO: JULIANA RAMALHO DA SILVA

]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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Objetivo: |

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado aproximado de VENDA do imoével
situado a RUA IONEU CARVALHO DOMINGOS N ¢ 170, APARTAMENTO N¢ 124, 22 PAVIMENTO DO
BLOCO 01 “ CONJUNTO HABITACIONAL SAO BENTO I ” BAIRRO PAULO C. LARA (NOVA MARJLIA) -CEP
17.523-029.

MATRICULA N 2 66520-1¢ CRI- CADASTRO PMM 31193500

PARECER |

PTAM SETEMBRO 2024

Da Competéncia (Lei 6.530/78): |

Art. 12 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Iméveis, 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 Imoveis (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 Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragao.

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: Imédveis urbanos;

Parte 3: Imédveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdoes 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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- 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 depreciacao.

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
Imével".

7.2 - O imovel objeto deste Parecer Mercadolégico, esta devidamente Registrado na matricula de
n 2 66520, 12 Registro de Imo6veis da Comarca de Marilia - SP, cadastrado (Prefeitura Municipal
de Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 31193500.

7.3- 0 imével em avaliacao foi vistoriado in loco por este subscritor no dia 16 de Setembro
de 2024, as 17 hs.

7.4 - Nesta data o I.A encontrava-se ocupado pela familia de ALINE OLIVEIRA DA SILVA,
inscrita no CPF/MF 413.524.968-01. Relatou que é LOCATARIA do referido imével,
unidade 124, desde Novembro de 2023, pagando aluguel mensal no valor de R$ 650.00
seiscentos e cinquenta reais , para MIRELA DA SILVA DE SOUZA, inscrita no CPF/MF
336.604.478-03, TELEFONE 14 99800 8444.
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Descri¢cao do Condominio
17 TORRES- x 16 UNIDADES DE APTOS =272 apartamentos
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 ELETRONICO E PESSOAL;

ARQUITETURA DO PREDIO: ESTILO FACHADA PINTURA ACRILICA -PROJETO NORMAL;
PAISAGISMO: POSSUI POUCO;

AREA DE LAZER: SALAO DE FESTAS/QUADRA POLIESPORTIVA;

AREA VERDE: POSSUI POUCA;

GAS: GLP;

ESTADO DE CONSERVACAO DA TORRE EXTERNA NECESSARIA MANUTENCAO
ESTADO DE CONSERVACAO DA TORRE INTERNA -NECESSARIA MANUTENCAO
VALOR DO CONDOMINIO: R$ 182,00

LIMITES ACEITAVEIS DE VALOR DE CONDOMINIO: %- LIQUIDEZ DENTRO DA MEDIA PARA
VENDA E LOCACAO

ANO DE CONSTRUCAO APROVACAO PROJETO 3192/2014

DESCRICAO DA UNIDADE-BOM ESTADO DE CONSERVACAO-EXCETO O DORMITORIO
UMIDADE NA PAREDE E PATOLOGIA DO PISO ESTUFADO

SEM ELEVADOR;

1 VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA;

2 DORMITORIOS;

1 WC COM AZULEJOS MEIA PAREDE/ BOX DE VIDRO;

SALA 2 AMBIENTES;

COZINHA AZULEJOS MEIA PAREDE;

AREA DE SERVICO;

REVESTIMENTO DOS WCS: CERAMICO;

PISO INTERNO: PISO CERAMICO;

PORTAS DOS DORMITORIOS-NAO ESTAVAM INSTALADAS

FECHADURAS E DOBRADICAS DE QUALIDADE NORMAL;

ESQUADRIAS DE FERRO/ALUMINIO;

PINTURA INTERNA: BOA CONSERVACAO-EXCETO 1 DORMITORIO COM MANCHAS DE
UMIDADE ABAIXO DA JANELA

METAIS E LOUGCAS DE PADRAO SIMPLES;

INTERRUPTORES, TOMADAS E LUMINARIAS DE PADRAO SIMPLES;

OBS: 1 DORMITORIO-PISO CERAMICO PATOLOGIA- ASSENTAMENTO ESTUFADO
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PISO MANCHAS UMIDADE

-CARACTERISTICAS DA REGIAO/MELHORIAS PUBLICAS:

A regido do LA é tradicionalmente conhecida pela proximidade com o SEST/SENAT/SESI,
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 servigos e segmentos estdo localizados proximos 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.

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

O local onde esta situado o imével avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupacgao de solo
misto e classificada pela prefeitura 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 iluminac¢do 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.

Confrontagoes:

A descricdo exata e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 66520,
do 12 Registro de Iméveis de Marilia e fazem parte integrante deste Parecer; possiveis alteragdes
construtivas, Nao estardo contidas nas averbacdes nestes documentos.
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DOCUMENTACAO ANEXA:

*CERTIDAO DE VALOR VENAL;

* MATRICULA-12 CRI;
N2 66520

* PLANTAS CONSTRUTIVAS
N23192/2014

* IPTU - CADASTRO
N2 31193500 DEBITOS

*DAEM
N2 12469533 DEBITOS
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ENTRADA TORRE 1- PORTA DO APTO 124

DORMITORIOS I// 11

SALA

"
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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.

3. Metodologia Aplicada:

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica para um
imovel 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, 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 Imdveis Referenciais:

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

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

Apo6s 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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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 23481 SAO BENTO I
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 70.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 46,11 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

v #N Comprar Apartamento Marilia/ X+ - 3%

VENDA:

R$ 70.000

RESIDENCIAL - APARTAMENTO

V)
Paulo Correia de Lara ~»

(+ Iméveis no Paulo Correia de Lara) CONDOMINIO:
MARILIA - SP
>

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 26092 SAO BENTO I
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 120.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 46,11M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

v BN Comprar Apartamento Mariia/ X+ - 8 X

[ Fot A Mar
RESIDENCIAL - APARTAMENTO QQ VENDA:
s R$ 120.000
Paulo Correia de Lara ~» $
MARILIA - SP

@i moBEAYYEE P POR 0303

PTB2 30/08/2024 5
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fls. 228

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 26333 RESID. SAO LUIS-VILA REAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 135.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 48 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

v AN Comprar Apartamento Marilia’ X + - (=] X
€ > C % tocaimoveis. .com.l /residencial/apartamento/vila-real/26333 % O @

y A . ¢ . " 05 i -

‘.. TOC l;{ﬁ Empreendimentos @ Anunciar % Avalie seu imével & Areadociiente Q) Favoritos

Ve
e
[ AN
RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
‘ i1a Re R$ 135.000

s, POR 08:59
& B

e mSEEO D AR LN

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 4415 RESID. SAO LUIS-VILA REAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 130.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 48 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

v PN Comprar Apartamento Marflia’ X + — X
€ > € % tocaimoveis.com. /i cial/apartamento/vila-real/4415 0 :
| I
-
[ =

RESIDENCIAL - APARTAMENTO

QO
Vila Real ~» R$ 130.000

VENDA:

méveis no Vila Real)

(+1

MARILIA - SP Agendar Visita

@ §moEBE O 3 e

RUA JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715 — (14) 3316 7727/99745 2256 JOSE ALBINO MARTINS MANZANO
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20712 PQ DAS ROSAS ~TEOTONIO VILELA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 95.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 45 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

Ola, vamos conversar?

:j RESIDENCIAL - APARTAMENTO &2
Jardim Teotdénio Vilela = R$ 95.000

(+ Iméveis no Jardim Teoténio Vilela)

VENDA:

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 21569 SAN REMO JD CALIFORNIA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 115.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 45 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marilia/S| X + N = x
<« (¢} 8 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-california/21569

€) Bem-vindoao Face.. BE Hotmail - Outlook.c.. & sinapi_201601cader.. wge ZYDS01- Ridio No.. [® 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei

=] Fotos [FA Mapa

J RESIDENCIAL - APARTAMENTO

VENDA:

o R$ 115.000
» - 2o

@ Jardim Califérnia

(+ Iméveis no Jardim Califérnia)

ﬁgélig&l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 12:22 , sob o nimero WMIA24702001850
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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.

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 13087 RESID. SAO LUIS-VILA REAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 100.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 48 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

! RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

- <O
@ Vila Real PES R$ 100.000
Gimomansviamy CONDOMINIO:

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 19163 PQ MIRABILIS -BAIRRO CAVALARI
TELEFONE: (14)3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 135.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 47 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marilia/S| X =+ v - x

<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/higienopolis/19163 C 2 % w0 @Davsada)

€@ Bem-vindoao Face.. BB Hotmail - Outlookc.. &% sinapi_201601cader.. wge ZYDSO1 - Radio No.. B 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei... [&] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte... »

RESIDENCIAL - APARTAMENTO @
@ Higiendpolis P2

(+ Iméveis no Higienépolis)

VENDA:
R

R$ 135.000

ﬁgé_h;@tl, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 12:22 , sob o nimero WMIA24702001850
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 17958 PLAZA SUL-BAIRRO NOVA MARILIA

TELEFONE: (14)3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 195.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 47 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

AN Comprar Apartamento Marfia/Si X |+ v

— (] & tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-monte-castelo/17958 2 f N
A I

€) Bem-vindo 2o Face.. @B Hotmail - Outlook.c.

A May
RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
- R$ 195.000
@ Jardim Monte Castelo =3 $
(+ Iméveis no Jardim Monte Castelo) CONDOMINIO:

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20812 RES SAN REMO - BAIRRO CALIFORNIA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 120.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 48 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

PN Comprar Apartamento Marilia x “+ b2 =

< C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-california/20812 G @ A » O@ ruses) :

€) Bem-indo2oFace.. BB Hotmail - Outlook.c. w§e ZYDS01 - Ridio No.. B 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisa de Imévei.. Prefeitura de Mar.. @ Meia Maratona Inte...

RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
& Jardim Califérnia - R$ 120.000
(+ Imoéveis no Jardim California) CONDOMINIO:
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20326 BAIRRO EDUARDO REIS

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 85.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 42 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marfia/S' X = v - &8 x

¢« > C @ toci is.com g dencial/apart duardo-andradi 20326

G
€ Bem-vindo ao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &% sinapi_201601cader.. wgs ZYDS01- Radio No.. ¥ 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imévei [A ::Prefeiturade Mar... @ Meia Maratona Inte... »

(2] Fotos & Mapa
@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO @ VENDA:
@ Vereador Eduardo Andrade Reis = R$ 85.000

(+ Iméveis no Vereador Eduardo Andrade Reis) CONDOMINIO:

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 19352 PARQUE SALE BAIRRO CALIFORNIA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 110.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 47 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR-

#N Comprer Apartamento Mariia/S! X = ~ - =} x

&« > C a -om.br/alugar/ partam fy lifornia/19352 G 12 A W O @ roussda) i

€) Bem-vindo so Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. & sinapi 201607cader... «je ZYDBO1 - Ridio No.. BN 2433 surelio bemar... @ Pesquisa de Imévei... [] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte..

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:
4 190000

N
@ Jardim Califérnia ~» R$ 110.000

(+ Iméveis no Jardim Califérnia)
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 14430 PLAZA SUL-BAIRRO NOVA MARILIA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 170.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 47 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marilia/S! X + v = x
<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-monte-castelo/14430 2 %« » 0O i

€ Bem-vindoao Face.. BB Hotmail - Outlook.c. napi_2016071cader... wge ZYDS01 - Radio No... B 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei... [#] = Prefeitura de Mar.. @ Meia Maratona Inte...

=] Fotos A Mapa

) RESIDENCIAL - APARTAMENTO @
Jardim Monte Castelo ~» R$ 170.000

(+ Iméveis no Jardim Monte Castelo)

VENDA:

FDoNBEABED 2 L oo

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 19459 RESID. NACOES UNIDAS BAIRRO AMERICA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 90.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 49 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marflia/S' X + bt = (=4 x

< C @& tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-america/19459 G 2 » 0O @”m‘:ada) H

€ BemwvindoaoFace.. BB Hotmail - Outiook.c.. & sinapi_201601cader.. «§« ZYDS01 - Radio No.. B 2433 aureiic bemar.. @ Pesquisa de Imovei.. Prefeitura de Mar.. @ Meia Maratona Inte...

¢ RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Jardim América

(+ Iméveis no Jardim América)

VENDA:

o R$ 90.000
- i

ﬁgé_lig@l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 12:22 , sob o nimero WMIA24702001850
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IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 16364 RESIDE DENVER MENPHIS BAIRRO ARAXA
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 95.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 50 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marflia/S| X + v - o X

<« () & tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim -araxa/16364 G 2 w » 0O @ Pausada ) 1

€) Bem-vindozoFace.. BE Hotmail - Outicokc.. &9 sinapi 201601cader.. wf ZYDS01- Ridio No.. ¥ 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisade Imévei.. [&] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

- R$ 95.000
& :

@ Jardim Araxa

(+ Iméveis no Jardim Araxa)

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 8337 RESIDE CAMILA BAIRRO ARAXA
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$110.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 50 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

7

ook.c... &% sinapi_201601cader.. wgs ZYDSO1- Radio No.. BN 2433

VENDA:

o R$ 110.000
- .

RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Jardim Araxa

(+ Iméveis no Jardim Araxa) CONDOMINIO:

ﬁg%@nl assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 12:22 , sob o nimero WMIA24702001850
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 629 SAN REMO -BAIRRO CALIFORNIA
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 98.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 45 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

RESIDENCIAL - APARTAMENTO

O
Ntcleo Habitacional Chico Mendes =3 R¥300.000

VENDA:

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 18180 PARQUE RESIDENCIAL SALE -CALIFORNIA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 160.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.U 45 M? -2 QUARTOS -SEM ELEVADOR

®. Ma
£ Mapa

¢ RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

» <
@ Jardim Califérnia PrS R$ 160.000

is no Jardim Californial CONDOMINIO:

ﬁg%ﬂgl, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 12:22 , sob o nimero WMIA24702001850

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003174-69.2022.8.26.0344 e c6digo U9PQmxDi.

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

Este documento é



fls. 236
22
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 17740 RESERVA PALMITAL -BAIRRO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 128.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.C 47 M?- 2 QUARTOS SEM ELEVADOR

PN Comprar Apartamento Marflia/S' X -+ ~ - o x
« > C a com.br/alugar = ial/apar sao-paulo/17876 2 « » 0O @ puust H
€) Bem-vindo so Face.. W Hotmail - Outlook.c.. & sinapi_201607cader... wge ZYD801 - Radio No.. B 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisa de Imovei... [] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte.. »

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Séo Paulo
(+ Iméveis no Sio Paulo)

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 17757 -VALE VERDE LIMOEIRO -CAVALARI
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 140.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.C 47 M ? 2 DORMITORIOS SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marilia/S| X + v - X
€« > C @ toc is.com. g apart: duard drad 17757 [ <4 tI:IS

€ Bem-vindoso Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &% sinapi_201601cader.. wge ZYDS01- Radio No.. ¥ 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imovei... [ . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte... »

2 Fotos & Mapa

v
-

@ RESIDENCIAL - APARTAMENTO

@ Vereador Eduardo Andrade Reis

(+ Iméveis no Vereador Eduardo Andrade Reis)

VENDA:

R$ 140.000
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 17508 RESIDENCIAL MIRABILIS CALIFORNIA
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 170.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.C 47M 2 2 DORMITORIOS SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marilia x + b — =] X
<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/higienopolis/17508 2 % & O @ raussda)

@ Bem-vindoaoFace.. @8 Hotmail - Outiookc.. &2 sinapi_201601cader.. wge ZVDSD1-RadioNo.. ¥ 2433 aurelio bemar.. @ Pesquisade Imévei.. [&] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

) RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

&
@ Higiendépolis ~» ;z$170::)00

(+ Iméveis no Higienspolis)

© € m % g B m O a A FDoNBREEY z2¢ & ;?:: wv‘av,’zvozz 5

IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 5093 RESID FRANCIELE JD ARAXA
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 125.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.C 50 M ? 2 DORMITORIOS SEM ELEVADOR

AN Comprar Apartamento Marflia/S| X = v - a8 x

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

=] Fotos A Mapa
RESIDENCIAL - APARTAMENTO QQ VENDA:
@ Jardim Araxa P2 R$ 125.000
(+ Iméveis no Jardim Araxa) CONDOMINIO:

ﬁg&?yl assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 12:22 , sob o nimero WMIA24702001850
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IMOVEL REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 8646 RESID LAVINIA BAIRRO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 110.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.C 53 M ? 2 DORMITORIOS SEM ELEVADOR

#N Comprar Apartamento Marilia/S' X = N = =} x
“ C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/apartamento/jardim-lavinia/8646 G 2 A N O@ rasca) :

€) Bem-vindoacFace.. BB Hotmail - Outicokc.. & sinapi_201601cader.. w§= ZYD801- Ridio No.. [ 2433 aurelio bemar @ Pesquisade Imbvei.  [] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte..

£ May
RESIDENCIAL - APARTAMENTO QQ VENDA:
’ i W R$-130.600
¢ Jardim Lavinia ~» R$ 110.000
(+ Iméveis no Jardim Lavinia) ALUGUEL: B
@ MARILIA - SP R$-800 F

Codigo do Imével: 8646 [ /aTa Wi a

B Y g A= O ) D CEEEEO 2 P

IMOVEL REFERENCIAL |

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 14566 RES ALTO CAFEZAL BAIRRO CHICO MENDES
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 100.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.C 49 M ? 2 DORMITORIOS SEM ELEVADOR

o
3§¢;) RESIDENCIAL - APARTAMENTO VENDA:

R$ 100.000

p 8
@ Nucleo Habitacional Chico Mendes -~

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

Foram utilizados referenciais considerando imodveis 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 imdvel em um condominio verticalizado, a
localizacdo, conservacdo da torre, andar, face, vaga de garagem, lazer, inovagdes tecnolégicas,
etc.

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

Economica Federal.

ANDAR 22 PAVIMENTO

ROSS HEIDECKE -REPAROS SIMPLES / IMPORTANTES
F 36,90 % - CLASSIFICACAO-VIDA UTIL 10 ANOS
Depreciacao piso -patologia- estufado-1 dormitorio
Manchas umidade 1- dormitorio

R$ 2.269,92 X 46,11 = R$ 104.666,01

R$ 104.666,01 -36,90 % = R$ 66.044.25

limites aceitaveis de valor de condominio: % / liquidez dentro da média para venda e
locacao
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NAO FOI PESQUISADO O SALDO DEVEDOR JUNTO AO AGENTE FINANCEIRO DA UNIDADE 124-
RESIDENCIAL SAO BENTO L.

DIANTE DO EXPOSTO, A CONCLUSAO DO VALOR DE R$ 66.044.25,REFERE-SE A UNIDADE 124,
ONDE FOI ATRIBUIDO O TOTAL, COMO SE A UNIDADE ESTIVESSE SIDO QUITADA
INTEGRALMENTE SEU SALDO DEVEDOR.

VALE LEMBRAR QUE A GARANTIA FIDUCIARIA EM 2016 ERA DE R$ 70.000,00( SETENTA MIL
REAIS ).

0 ESTADO DE CONSERVAGAO DO EMPREENDIMENTO SAO BENTO I, £ CONSIDERADO
REGULAR, AS TORRES ENCONTRAM-SE COM PINTURA PARA MANUTENCAO REGULAR/
EXTERNAMENTE, PAVIMENTOS INTERNOS PINTURA PARA MANUTENGAO REGULAR, MUROS E
DIVISAS, PORTARIA, DESTA FORMA CONCLUO O PARECER.
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CONCLUSAO:

Portanto concluimos que:

Podemos concluir que diante deste momento econémico, temos observado que as negociagdes
de vendedores/compradores e locadores / locatarios, estdo chegando a um acordo de redugdo
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 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 da unidade 124, referente ao imdvel no estado em que se encontra, representa nesta data a
importancia APROXIMADA DE:

R$ 66.044.25 sessenta e seis mil quarenta e quatro reais vinte e cinco centavos
(+ 6 %) R$ 70.006,90 setenta mil seis reais noventa centavos

(- 6 %) R$ 62.081,59 sessenta e dois mil oitenta e um reais cinquenta e nove centavos

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

MARILIA 17 DE SETEMBRO DE 2024
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI 43645 / CNAI 18269
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CERTIDAO DE VALOR VENAL ]
N¢ 0726344/2024
88
EXERCiCIO DE LANCAMENTO: 2024
CERTIFICAMOS que, de acordo com nosso banco de dados, os alares venais relativos a0s lancamentos de impostos imobilidrios,
para 0 exercicio de 2024, do imével cadastrado nesta municipaidade sob o n® 31193500, 30 0s seguintes
IDENTIFICACAD DO IMOVEL
Ne do Cadastro: 31193500 i
Situaco: ATvO
Proprietirio: JULIANA RAMALHO DA SILVA 1
Compromissario:
Possuidor:
Local do Imével: IONEU CARVALHO DOMINGOS, 170 - BL 01 - APTD 124 - 2 PAV
Bairro/Loteamento: PAULO C LARA - QUADRA: SN - LOTE: A (PALT SN PTE DO AN
Area do Terreno: 94,36 m? &,
Area ¢ 52.03 m?
Valor Venal Territorial: RS 2.843,68 c
Valor Venal Predial: RS 37.474,48 o
Valor Venal do Imgvel: RS 4031816 4
@
VERIFICACAO DE AUTENTICIDADE Q

X

3 Tedos os favoritos

Compartilhar Fazer logon
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CRECISP 43.645 - CNAI 18269

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS (]
N© 0726347/2024
88
CERTIFICA que, até a presente data, em relagdo 2 inscricdo do imével n2 31193500, abaixo identificado, CONSTA DEBITO
TRIBUTARIO, conforme relagao abaixo. junto a0 Cadastro Imobilidrio desta municipalidade.
IDENTIFICACAO DO IMOVEL
Ne do Cadastro: 31193500
Situacio: ATVO
Proprietario: JULIANA RAMALHO DA SILVA Ir para uma pagina de ndmery
= - espectiico (Ctrl « G) 1
Possuidor: 1
Local do Imavel: JONEU CARVALHO DOMINGOS. 170 - BL 01 - APTD 124 - 2 PAV
Bairro/Loteamento: PAULD C LARA - QUADRA: SN - LOTE: A {PALTSN PTE DO AN
Cidade/UF: MARILASP
&
RELACAO DE DEBITOS
Tt it e Mt Momoros  V.Totat [
impasss Fredial D 638 1638 G0 043
impasis Fredial 2 [0 3 50 80,17 &)
impazas Predial 168 w830 a7 00 P A
impassa Predial i 387 314 6,00 30
impasis Predisl 3am a7 .60 a3 5.5 6.0 1238
Total Geral 47609 24.38 199,12 5559 .00 15,78 a«
a

WMIA24702001850

umero
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0 imovel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideragdo, 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 flutuacdes do mercado imobilidrio nos ultimos meses no
cenario Brasileiro.

Os Direitos deste Parecer Mercadolégico, 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
condi¢des 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¢des 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 Animos.

Dados do Escritorio 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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EXCELENTISSIMO SR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA VARA CiVEL DA COMARCA DE
MARILIA SP

PROCESSO DIGITAL: N ©1003174-69.2022.8.26.0344
CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -ESPECIES DE CONTRATOS
EXEQUENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO BENTO I

EXECUTADO: JULIANA RAMALHO DA SILVA

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Iméveis, nomeado
por Vossa Exceléncia nos autos em epigrafe, vem, apds haver procedido aos estudos e diligéncias
que se fizeram necessarios apresentar, os esclarecimentos a IMPUGNACAO e OBSERVACOES
anotadas pelo Patrono da Parte, fls 255/256
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEl 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 ¢ 170, APARTAMENTO N¢ 124, 22 PAVIMENTO DO
BLOCO 01 “ CONJUNTO HABITACIONAL SAO BENTO I ” BAIRRO PAULO C. LARA (NOVA MARILIA) -CEP
17.523-029.

MATRICULA N 2 66520-1¢ CRI- CADASTRO PMM 31193500

DA COMPETENCIA (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 Intermediacdo na compra, venda, permuta e
locagdo de Imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a Comercializacdo 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.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 Imdveis para a elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliagao 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 "Avaliagdes 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 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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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

PRELIMINARES/VISTORIA:

Por solicitacao de Vossa Exceléncia, constitui objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadolodgica para surtir efeito de "Valor APROXIMADO para Venda do referido
Imével".

O imodvel objeto deste Parecer Mercadoldgico, esta devidamente Registrado na matricula de n @
66520, 12 Registro de Imoveis da Comarca de Marilia - SP, cadastrado (Prefeitura Municipal de
Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 31193500.

O imodvel em avaliac¢ao foi vistoriado in loco por este subscritor no dia 16 de Setembro de
2024, as 17 hs.

Nesta data o I.A encontrava-se ocupado pela familia de ALINE OLIVEIRA DA SILVA, inscrita
no CPF/MF 413.524.968-01. Relatou que é LOCATARIA do referido imével, unidade 124,
desde Novembro de 2023, pagando aluguel mensal no valor de R$ 650.00 seiscentos e
cinquenta reais , para MIRELA DA SILVA DE SOUZA, inscrita no CPF/MF 336.604.478-03,
TELEFONE 14 99800 8444.

Descri¢cao do Condominio
17 TORRES- x 16 UNIDADES DE APTOS =272 apartamentos
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 ELETRONICO E PESSOAL;

ARQUITETURA DO PREDIO: ESTILO FACHADA PINTURA ACRILICA -PROJETO NORMAL;
PAISAGISMO: POSSUI POUCO;

AREA DE LAZER: SALAO DE FESTAS/QUADRA POLIESPORTIVA;

AREA VERDE: POSSUI POUCA;

GAS: GLP;

ESTADO DE CONSERVACAO DA TORRE EXTERNA NECESSARIA MANUTENCAO
ESTADO DE CONSERVACAO DA TORRE INTERNA -NECESSARIA MANUTENCAO
VALOR DO CONDOMINIO: R$ 182,00

LIMITES ACEITAVEIS DE VALOR DE CONDOMINIO: %- LIQUIDEZ DENTRO DA MEDIA PARA
VENDA E LOCACAO

ANO DE CONSTRUCAO APROVACAO PROJETO 3192/2014
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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.

DESCRICAO DA UNIDADE-BOM ESTADO DE CONSERVACAO-EXCETO O DORMITORIO
UMIDADE NA PAREDE E PATOLOGIA DO PISO ESTUFADO

SEM ELEVADOR;

1 VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA;

2 DORMITORIOS;

1 WC COM AZULEJOS MEIA PAREDE/ BOX DE VIDRO;

SALA 2 AMBIENTES;

COZINHA AZULEJOS MEIA PAREDE;

AREA DE SERVICO;

REVESTIMENTO DOS WCS: CERAMICO;

PISO INTERNO: PISO CERAMICO;

PORTAS DOS DORMITORIOS-NAO ESTAVAM INSTALADAS

FECHADURAS E DOBRADICAS DE QUALIDADE NORMAL;

ESQUADRIAS DE FERRO/ALUMINIO;

PINTURA INTERNA: BOA CONSERVACAO-EXCETO 1 DORMITORIO COM MANCHAS DE
UMIDADE ABAIXO DA JANELA

METAIS E LOUCAS DE PADRAO SIMPLES;

INTERRUPTORES, TOMADAS E LUMINARIAS DE PADRAO SIMPLES;

OBS: 1 DORMITORIO-PISO CERAMICO PATOLOGIA- ASSENTAMENTO ESTUFADO

PISO MANCHAS UMIDADE

ﬁg4ginal, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2024 as 09:46 , sob o nimero WMIA24702410601

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

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003174-69.2022.8.26.0344 e c6digo 7KNbL1j0.



fls. 266
5
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

DOCUMENTACAO ANEXA:

*CERTIDAO DE VALOR VENAL;

* MATRICULA-1° CRI;
N2 66520

* PLANTAS CONSTRUTIVAS
N23192/2014

*IPTU - CADASTRO
N231193500 DEBITOS

*DAEM
N° 12469533 DEBITOS
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IMOVEL PARA VENDA

DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.
CRECISP 43.645 - CNAI 18269

z

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO I. A
ACESSO PORTARIA -RUA IONEU CARVALHO DOMINGOSN 2170
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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.

ENTRADA TORRE 1- PORTA DO APTO 124

DORMITORIOS I// 11

SALA

"
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MEDIDORES DE AGUA/ GAS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

IMOVEL PARA VENDA
WC SOCIAL

DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.
CRECISP 43.645 - CNAI 18269

COZINHA / AREA DE SERVICO

z
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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.

ANDAR 2° PAVIMENTO

ROSS HEIDECKE -REPAROS SIMPLES / IMPORTANTES

F 36,90 % - CLASSIFICACAO-VIDA UTIL 10 ANOS
DEPRECIACAO PISO -PATOLOGIA- ESTUFADO-1 DORMITORIO
MANCHAS UMIDADE 1- DORMITORIO

PORTAS INTERNAS- NAO ESTAVAM INSTALADAS

R$ 2.269,92 X 46,11 = R$ 104.666,01
R$ 104.666,01 -36,90 % = R$ 66.044.25

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

NAO FOI PESQUISADO O SALDO DEVEDOR JUNTO AO AGENTE FINANCEIRO DA UNIDADE 124-
RESIDENCIAL SAO BENTO L.

DIANTE DO EXPOSTO, A CONCLUSAO DO VALOR DE R$ 66.044.25,REFERE-SE A UNIDADE 124,
ONDE FOI ATRIBUIDO O TOTAL, COMO SE A UNIDADE ESTIVESSE SIDO QUITADA
INTEGRALMENTE SEU SALDO DEVEDOR.

VALE LEMBRAR QUE A GARANTIA FIDUCIARIA EM 2016 ERA DE R$ 70.000,00( SETENTA MIL
REAIS ).

O ESTADO DE CONSERVACAO DO EMPREENDIMENTO SAO BENTO I, E CONSIDERADO
REGULAR, AS TORRES ENCONTRAM-SE COM PINTURA PARA MANUTENCAO REGULAR/
EXTERNAMENTE, PAVIMENTOS INTERNOS PINTURA PARA MANUTENCAO REGULAR, MUROS E
DIVISAS, PORTARIA, DESTA FORMA CONCLUO O PARECER.

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

ﬁ(go]i_g@ll, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2024 as 09:46 , sob o nimero WMIA24702410601

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003174-69.2022.8.26.0344 e c6digo 7KNbL1j0.



fls. 272
11
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

CONCLUSAO:

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando iméveis com
caracteristicas e localizacdo so6cia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 6 % nos valores acima expressos (- 6 % a + 6 %), diante dos interesses
inerentes do préprio mercado e de seu proprietario.

ENCERRAMENTO

A UNIDADE EM AVALIACAO TEVE COMO VALOR ATRIBUIDO NA CONCLUSAO
DIANTE DO SEU ESTADO DE CONSERVACAO, QUE FOI CONSIDERADO REGULAR,
MAS QUE SE FAZ NECESSARIOA A TROCA E REMOCAO DOS PISOS E PINTURA DE 1
DORMITORIO, AUSENCIA DAS PORTAS INTERNAS( DORMITORIOS ).

DIANTE DE TODO O EXPOSTO, RATIFICO O PARECER TECNICO COM O VALOR DE VENDA
DA UNIDADE 124, REFERENTE AO IMOVEL NO ESTADO EM QUE SE ENCONTRA,
REPRESENTANDO NESTA DATA A IMPORTANCIA APROXIMADA DE :

R$ 66.044.25 sessenta e seis mil quarenta e quatro reais vinte e cinco centavos
(+ 6 %) R$ 70.006,90 setenta mil seis reais noventa centavos
(- 6 %) R$ 62.081,59 sessenta e dois mil oitenta e um reais cinquenta e nove centavos

Encerro meus esclarecimentos, colocando-me a disposi¢dao do Excelentissimo Juizo e das
Partes para prestar maiores informagdes que sejam julgados necessarios .

MARILIA NOVEMBRO DE 2024
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI 43645 / CNAI 18269

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

ﬂ(go]i_gﬂ_al, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2024 as 09:46 , sob o nimero WMIA24702410601

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003174-69.2022.8.26.0344 e c6digo 7KNbL1j0.



