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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.

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

PROCESSO DIGITAL N2 1017347-40.2018.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL ~-CONTRATOS BANCARIOS
EXEQUENTE: BIVA SERVICOS FINANCEIROS S.A

EXECUTADO: CR2 ATACADO E VARE]O EIRELLI EPP E OUTRO

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Iméveis, nomeado
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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01. Objetivo:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor APROXIMADO de mercado para
VENDA do imével situado a Rua Jose Luiz de Oliveira Bueno n2 79, Bairro Altos do Palmital,
descrito nos termos da matricula n? 57282, do 22 Cartério de Registro de Iméveis de Marilia, Sdo
Paulo, e devidamente cadastrado junto a “Prefeitura Municipal de Marilia” como contribuinte
municipal sob n? 8168600.

02. Numero do Parecer Técnico:

“PTAM ABRIL 2024

03. Da Competéncia (Lei 6.530/78):

Art. 19 - 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 Resoluc¢des do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n.2 s 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 Imoéveis para a elaboracdo de
Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

4 - 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: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imoéveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagées 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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5- Abreviaturas:

IA - Im6vel em Avaliacao

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios

Art. - Artigo

ABNT - Associac¢do 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¢ado
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

I. A.C - Idade aparente da construcado

DTC - Depreciagdo por Tempo de Construgao

R. F. D - Resultado do fator de depreciagao.
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6- Preliminares/Vistoria:

6.1-Por solicitacao do Excelentissimo Juiz da Terceira Vara Civel desta Comarca, constitui objeto
do presente trabalho, o parecer de valoragdo para efeito de " Valor Aproximado para VENDA de
referido Imével".

6.2-0 imével foi vistoriado "in Loco" por este subscritor no dia 10 de Abril de 2024, as 10
horas.

6.3-Neste dia, o imével em avaliacdo, encontrava-se ocupado pela familia do Sr Davd Sardim,
inscrito no CPF/MF 106.221.968-63, telefone 14 99707-0006.

6.4-Nao foram utilizados aparelhos para medicdo do terreno e das respectivas areas construidas.
6.5- Conforme identificado nas imagens do projeto identificados pelas linhas verde e
vermelha fls 27/28, o imo6vel em avaliacdo, encontra-se parcialmente inacabado,

conforme projeto em anexo :

piso térreo, area destinada para lazer , wc e despejo, alvenaria,paredes chapiscada, altura
de laje;

piso superior, area destinada para as suites/dormitorios, estrutura pronta para a laje
piso.
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07.Descri¢ao do Imoével:

*AREA DE TERRENO 10,00 X 25,00
250,00 M?

*AREA CONSTRUIDA VALOR VENAL
210,17 M?

*AREA CONSTRUIDA IDENFICADA NO LOCAL
TELHEIRO 40,70 M?

*RESIDENCIA EM ALVENARIA, COBERTA TELHAS, LAJE/ GESSO;

ENTRADA SOCIAL/ACESSO PARA PESSOAS E VE{CULOS ACIONAMENTO MANUAL GARAGEM
PARA 2 AUTOS COBERTA

PISO TERREO

SALA EM 2 AMBIENTES

LAVABO

ESCRITORIO

COZINHA COMPLETA -COIFA FOGAO FORNO INTEGRADA NA SALA COM BANCADA EM
MADEIRA

SALA/COPA DE JANTAR/TV

1 WC -INACABADO
DESPEJO /AREA DE SERVICO INACABADO

ACESSO AO PISO SUPERIOR
ESCADA DEGRAUS PRANCHAS DE MADEIRA
PEITORIL/ CORRIMAO ALUMINIO / VIDRO

PISO SUPERIOR
MEZANINO COM 1 WC

1 DORMITORIO

LAJE/PISO PRONTO PARA A EDIFICACAO DAS SUITES ( INACABADO )

PISO INTERNO
CERAMICO/ PORCELANATO/ LAMINADO MADEIRA

PISO EXTERNO
CIMENTO/CERAMICO
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ACABAMENTOS

ESQUADRIAS DE ALUMINIO/VIDRO

PORTAS DE MADEIRA

ELETRICOS E HIDRAULICOS COMPONENTES
FECHAMENTO FRONTAL -MURO DE ALVENARIA
PINTURA INTERNA- CONSERVACAO REGULAR
PINTURA EXTERNA - MANUTENCAO NECESSARIA

*TOPOGRAFIA
NiVEL DA RUA

*SOLO
SECO

*LOCALIZAGCAO
MEIO DE QUADRA

08. Caracteristicas da Regiao:

O referido esta localizado em area comercial/residencial, préximo de Condominios Residenciais

Distrito Industrial da Zona Norte e diversos segmentos comerciais.

No entorno do L.A encontramos servigcos para a comunidade, tais como, pequenos mercados,

lanchonetes, lojas de materiais de construcgao etc.

9 - Melhorias Publicas/ Confrontacgdes:

O local onde esta situado o imével Avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupacgdo de solo
misto e classificada pela prefeitura como um corredor com permissdo para construcdo de
condominios residenciais horizontais, comerciais e demais segmentos respeitando as normas da

Lei de Zoneamento do municipio.

Todas as ruas do entorno, sdo pavimentadas e possui iluminacdo publica, rede de dgua e esgoto,
rede de telefonia, rede de TV a cabo, Internet banda larga, fibra optica, coleta de lixo organico e

reciclavel, linha de transporte coletivo urbano.

A descricao exata e suas confrontacdes estdo melhores caracterizadas na Matricula de n ¢ 57282
junto ao 2 2 Registro de Iméveis de Marilia, sendo que possiveis alteragdes ndo estardo contidas

nas averbacodes nestes documentos.
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u TABELA IV

&) ZONA RESIDENCIAL 2 (MEDIA DENSIDADE)
74

* Tabela TV com redagio determinada através da Lei n® 4991, de 22 de dezembro de 2000

o ZONA Usos AREA MINIMA RECUOS MINIMOS T.0. | CA.
DO LOTE
per dos | tolerados (m?) frente (m) | laterais (m) | fundos (m) (%)
2 R-1,R-1/5-1 360 4 50 1
= R-2 4 75 5
R-3 4 50 1
R-5 4 50 1
ZR2 R-6 1.200 4 40 3
E-1 800 4 60 1
C-1 360 4 60 2
C-2,C-3,
C-4,5-1, 4 50 1
5-2,8-3
OBSERVACOES:
(1) O uso R-5 sera disciplinado pela SPU considerando, sobretudo, o sistema vidrio do Municipio.
(2) Os usos C-1, C-2, C-3, C-4, S-1, S-2 e S-3 serdo disciplinados pela SPU e as vagas para estacic ) sdo as indicadas na Tabela II desta Lei.

A G D
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TABELA I
USOS, DEFINICOES E EXEMPLOS

* Tabela § eon redagio deierminada airaves da Lei n* 5042, de 06 de junho de 2001

.

S
=
g
[=1

DEF[NIQO

EXEMPLOS

5
=

Residencial Unifamiliar

Unma habitacho por lote.

Residencial Multifamiliar Vertical

Q
Z

Residencial Multifamiliar Horizontal

Conjunto Residencial de Cardter Social

Conjunto Residencial Horizontal  (Condominio

Fecado)

Residincias agrupadas verticalmente. Exemplo: edificios residenciais.

Unidades residencials de um ou dois pavimentos agrupadas.

Exemplos: Nucleos do tipo COHAB, CECAP, CD.H.U..

Confunto de unidades residenciais de até dois pavimentos, o qual possul espacos de uso comum ¢ dreas freqhentadas

sab fragho ideal (Exemplo.: Village do Bosgue),

R:6

Condaminio Residencial Vertical

Conjunto de prédios com mals de dois pavimentos, com espagas de uso comum ¢ dreas freqhentadas sob fragio ideal
(Exemplo.: San Rema).

&, C1

Coméreio local de uso catidiano compativel com o
Uso Residenclal

Padarias, quitandas, farmdcias, bancas de jornais, acougues, locadoras, rofisserie, lojas de confecches, agincias
bancdrias, floriculturas, hazares, confeitarias etc.

c2

Coméreio de transigdo, compativel ou ndo com o
Uso Residenclal

Supermercados de pequena porte, restaurantes(*), postos de gasolina com loja de convenitncia, materiais de consirugao,
bares(*), choperias(*), pizzarias(*), boates(*), saldes de festa (%)

Cc3

Conjunto comercial e de servicos

Conjunto de lojas e escritdrios de até dois pavimentos destinados ao uso comercial (C-1 ¢ C-2) efou prestagdo de
servigos (S-1 e 5-2)

C4

Comércio de grande porie - Obrigatoriedade de
estacionamento

Varejoes, shappings, hipermercados, depdsitos.

C-§

Comércio  setorial, cuja  natureza

C ou drea especifica

exige

Depdsitos de gs, laticinios, fertilizantes.

51

Servicos nao incomodos, compativels com o Uso
Residencial ou exercidos na pripria residéncia

Prestacdo de servicos autonomos, escritdrios, consultdrios, que mdo impliquem em aumento de fluxo vidrio e
necessidade de vagas para estacionamento.

52

Servigos de cardter intermitente, compativeis au
ndo com o Uso Residencial

83

Academias, cartdrios, clinicas, estacionamentos.

Conjunto de Prestacho de Servigos

Unidades de prestacdo de servigos agrupadas verticalmente.

84

Servicos de dmbito geral

Borracharias, vidracarias, tipografias, herias, oficinas,

85

Servicos especials que exigem dreas especificas

COm Acessos compativels

Transportadoras, grandes oficinas, drive ', motdis e similares, pequenas indistrtas (estas desde que compativeis com o
usa da drea), eic.

Uso Institucional

Parques infantis, asilos, escolas, postos de saide. hospitals, igrejas, templos, clinicas de internagao.

Uso Institucianal com Restriciies

Uso Industrial Permitide

Centrais telefibnicas, cemitérios, aeroporto, quarléis, pesque-pague.

Alimentos em geral, beneficiamento de cereais, artigos manufaturados.

Uso Industrial com Restrighes

Metalirgicas, explosivos, toxicos estande de tira el

Gilace El ¥ Q)

&

POR 1636
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11 -Documentos - Anexo:

CERTIDOES CADASTRAIS

*MATRICULA NOS AUTOS- 2 2 CRI
N2 57282

*IPTU
N 28168600

*DAEM CDC
N2 92327/79

*CERTIDAO DE VALOR VENAL

*PROCESSO DE CONSTRUCAO PREFEITURA MUNICIPAL
N2 4660/2015 parcial
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12 - Fotos do imovel avaliando:
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Vista garagem Entrada social

Espaco gourmet area externa
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Acesso ao piso superior mezanino transformado em dormitorio
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13-Metodologia Aplicada/ Fontes Referencias:

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica para um
imével RESIDENCIAL, a metodologia aplicada para a elaboracdo do presente Parecer foi a de
“METODO COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO,
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 sao semelhantes entre si e ao préprio AVALIANDO, sendo
observados os fatores abaixo:

Fator Oferta

Fator Localizacdo

Fator Topografia

Fator frente por area de Trabalho
Fator area

Fator Forma

Fator acesso

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de imdveis que se encontram a
venda e vendidos pelos escritorios imobiliarios de Marilia identificados em cada foto dos
referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de inimeros imdveis dos quais selecionamos os
abaixo descritos, com caracteristicas semelhantes e nao semelhantes ao imovel avaliando e
identificados como REFERENCIAL.

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

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 24862 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 640.000,00
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M ? /A.C 151,57 M *

€ > G %5 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa/jardim-altos-do-palmital/24862 * O o e :

= LA
RESIDENCIAL - CASA () VENDA:
: z R$ 640.000
Jardim Altos do Palmital = $
MARILIA - SP

= \ POR 20:05
% 8 =088 D ® &

PTB2 09/04/2024 b

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 24684 BAIRRO ADOLFO BIN(PALMITAL)

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$450.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 160 M ? /A.C 120 M *

v PN Comprar Casa Marilia/SP 2468 X + - a X

RESIDENCIAL - CASA VENDA:

\
Jardim Adolpho Bim - R$ 450.000

(+ Iméveis no Jardim Adolpho Bim) Agendar Visita
MARILIA - SP
- s -
H )
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IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 24556 RUA JOSE L. OLIVEIRA BUENO 129

BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 780.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M ? /A.C 180 M *-

v | AN Comprar Casa Marilia/SP 24550 X - & %

<« € 23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa/jardim-altos-do-palmitaf

RESIDENCIAL - CASA

Jardim Altos do Palmital

VENDA:

R$ 780.000

A 1¢

fim Altos do Palmital)

MARILIA - SP

IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 24505 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 570.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M ? /A.C 151,57 M *

RESIDENCIAL - CASA O VENDA:
5 . R$ 570.000
: Jardim Altos do Palmital ~» $
MARILIA - SP

POR  20:11
7
&

% I =08 zE P

PTB2 09/04/2024

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS CEP 17.516.715- FONE-14-3316 7727 /99745 2256
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IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 24237 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 640.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 120 M ? /A.C 110 M *

v PN Comprar Cass Marflia/SP 24227 X + = a x

€ > € =5 tocaimoveis.combr/alugar/marilia/r = Itos-do-palmital/24237 ¥ O 0O :

RESIDENCIAL - CASA VENDA:

Y
Jardim Altos do Palmital - R$ 390.000

@ (+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital) Agendar Visita
MARILIA - SP
N 3 =y ) 7z | P

IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 23932 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 550.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M ? JA.C 227,65 M *-

~ PN Comprar Cass Marflia/SP 2393 X + = =] x

€ > ¢ = toc om g v e Itos-do-palmital/2393 * O 0O @ :

VENDA:

R$ 550.000

RESIDENCIAL - CASA

Jardim Altos do Palmital

A ¢

@ (+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital) Agendar Visita
MARILIA - SP
3 1 ; - ) %R P
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IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 22501 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 500.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M % /A.C 180 M *

~ PN Comprar Casa Marilia/SP 2250 X + - x

€ > C = tocaimoveis.com.br/alugar fresidencial/casa/j -altos-do-palmital/22501 * O oo :

RESIDENCIAL - CASA VENDA:

)
Jardim Altos do Palmital ~» R$ 500.000

@ (+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital) Agendar Visita
MARILIA - SP
] ) T 4 POR  20:15
; % 2ER P om ooun T

IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 21840 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 760.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 500M ? /A.C 146,83 M *-

v N Comprar Casa Marilia/SP 21840 X | 4 - 8 @ x

RESIDENCIAL - CASA

Jardim Altos do Palmital

VENDA:

- R$ 760.000
! ;

) Altos do Palmital)

MARILIA - SP
> "
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IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 19540 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 395.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M ? /A.C 70,00 M *-

~ PN Comprar Casa Marilia/SP 19540 X + - x
« > C = tocai i br/alugar/marilia/r casalj ltos-do-palmital/19540 * in ) oo :
. — pe—
= ,M
= i\ Sad T
- =10 et
|
7 a
T ‘1
-
|
== S — \
= Fotos [ Mapa

RESIDENCIAL - CASA VENDA:

Y
Jardim Altos do Palmital ~» F,f;;;;jaoo

MARILIA - SP

6veis no Jardim Altos do Palmital)

IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 19481 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 460.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T250 M ?/A.C 160,00 M *-

~ PN Comprar Casa Marilia/SP 1948 X + - X

« > c residencial/c Itos-do-palmital/19481 * in} oo :

VENDA:

< R$ 460.000
e ;

RESIDENCIAL - CASA

Jardim Altos do Palmital
@ (+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital)
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IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 17980 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 550.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A T250 M2 /A.C 180,00 M *-

v PN Comprar Casa Marilia/SP 17860 X+ - 8 x

€« > C % tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/c:

RESIDENCIAL - CASA @ VENDA:
Jardim Altos do Palmital ~» R$ 550.000

(+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital)

MARILIA - SP

IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 14740 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 600.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T250 M ? /A.C 232,00 M *-

~ PN Comprar Casa Marflia/SP 1474° X + - =] x

RESIDENCIAL - CASA VENDA

N\
Jardim Altos do Palmital -, EL$“6,‘(')’(;;000

(+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital)

MARILIA - SP
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IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 12968 BAIRRO ALTOS DO PALMITAL

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 520.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T250 M ?/A.C 147,00 M *-

~ PN Comprar Casa Marilia/SP 12061 X+ = 7 %

« 5> ¢ = om. g casa/jardim-altos-do-palmital/12968 ¥ 2 oo :
as

™ T T
) - ~$;

e 5
e
S——

RESIDENCIAL - CASA (2] VENDA @
Jardim Altos do Palmital = R$ 520.000

(+ Iméveis no Jardim Altos do Palmital)

MARILIA - SP

IMOVEIS- REFERENCIAL

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA REFER 17051 BAIRRO SASAZAKI

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 690.000,00

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 540 M ? / A.C 240,00 M *-

~ PN Comprar Casa Marilia/SP 1705 X + - a X

« > C = o g \cial/casa/j Ki/17051 * O oo :

[&] Fotos [P Mapa

RESIDENCIAL - CASA ) VENDA: @
. . R$760:600
Jardim Sasazaki ~» R$ 690.000

(+ Iméveis no Jardim Sasazaki)

MARILIA - SP

ﬁg%&l assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2024 as 09:53 , sob o nimero WMIA24700730366
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16-HOMOGEINIZACAO DOS DADOS

VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO RESIDENCIAL
MEDIAR$ 597,66

AREA CONSTRUIDA CF CERTIDAO DE VALOR VENAL
210,17 M 2

AREA DE TERRENO CF CERTIDAO E MATRICULA
250,00 M 2

AREA CONSTRUIDA IDENTICADA NO LOCAL ACABADA
APROXIMADOS 143,60 M?

AREA DE TELHEIRO
APROXIMADOS 41 M?

AREA CONSTRUIDA INACABADA
APROXIMADOS 110 M?

ROSS HEIDECKE-VIDA UTIL 8 ANOS
CLASSIFICACAO 12,10 % ( D )-SIMPLES-REGULARES

SINDUSCON CUB - MARCO 2024-= R$ 2.856,36 M?
R$ 2.856,36 X AREA CONSTRUIDA 143,60 M*= R$ 410.173,29

R$ 588,51 X AREA DE TELHEIRO 41 M?=R$ 24.128,91

AREA INACABADA APROXIMADOS(REPRESENTATIVA 30% FUNDACAO, MATERIAL -

ALVENARIA-MAO DE OBRA ) 110 M?
R$ 706,21 X 110 M? =R$ 77.683,10 AREA INACABADA

AREA ACABADA -R$410.173,29 + TELHEIRO R$ 24.128,91 = R$ 434.302,20

TOTAL R$ 434.302,20 - 12,10 % ( ROSS HEIDECKE) = R$ 381.751,63 AREA ACABADA
AREA INACABADA R$ 77.683,10 + AREA ACABADA R$ 381.751,63= R$ 459.434,73

M? TERRENO R$ 597,66X AREA DO TERRENO 250,00 M? = R$ 149.416,12

AREA CONSTRUIDA R$ 459.434,73 X AREA TERRENO R$ 149.416,12 = R$ 608.850,85

ﬁ(g(ﬂgﬂal, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2024 as 09:53 , sob o nimero WMIA24700730366
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17-Conclusao:

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcdo, no planejamento da pesquisa, o que se
pretende é a composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de residéncias e
de terrenos com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imével em
estudo.

As possiveis diferencas encontradas nos referenciais podem ser, em se tratando de area
construida, mas todos os REFERENCIAIS com alto potencial imobiliario.

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 sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagcao
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
aproximada de:

R$ 608.850,85( seiscentos e oito mil oitocentos e cinquenta reais oitenta e cinco centavos )

(+6 %) R$ 645.381,91( seiscentos e quarenta e cinco mil trezentos e oitenta e um reais
noventa e um centavos )

(-6 %) R$ 572.319,80 ( quinhentos e setenta e dois mil trezentos e dezenove reais oitenta
centavos)

Marilia 14 de Abril de 2024
]OSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI N? 43.645 CNAI- N 218269
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VALOR VENAL /1 PTU DEBITOS

v & PREFEITURA DE MARILIA X M8 PREFEITURA DE MARILIA x certidao-valor-venalpdf x4+ - X
c £} Adobe Acrobat: ferramentas para editar, converter e assinar PDFs chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://meuimovel.marilia.sp.gov.br/pmmy/ce... @ w [j' o
28] Ferramentas @D meuvimovel.. | certida..or-venal ~ QD & = Compartilhar Fazer logon
CERTIDAO DE VALOR VENAL - m]
n N2 0680309/2024
oo
oo
8,
EXERCICIO DE LANGAMENTO: 2024
78

5

que, de acorde com nosse banco de dados, os valores venais relativos aos lancamentos de Impostos imobilidrios,
e CERTIFICAMOS d d b de dadk I is relati k de i imobiliari
para o exercicio de 2024, do imovel cadastrado nesta municipalidade sob o n? 8168600, s3o 0s seguintes:

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

8,
N2 do Cadastro: 8168600
Situacdo: ATVO :
Proprietario: CARLOS RENATO LOPES 1
Compromissario:
Possuidor:

Local do Imével: JOSE LUIZ DE OLIVEIRA BUENO , 79 -

Bairro/Loteamento: ALTOS DO PALMITAL - QUADRA: 0013 - LOTE: 0011
Area do Terreno: 250,00 m?
Area Construida: 210,17 m?

_ Valor Venal Territorial: R$ 46.933,75 @
Valor Venal Predial: R$ 192.496,60 :
Valor Venal do Imével: R$ 239.430,35

& imoBEE

S @ im0 & %

WMIA24700730366

umero

09:53, sob o nu

as

v E& PREFEITURA DE MARILIA x certidao-debitos-imobilisriops X+ - X
C [} Adobe Acrobat: ferramentas para editar, converter e assinar PDFs  chrome-extension://efsidnbmnnnibpeajpcglclefindmbkai/https://meuimovel mariliasp.govbr/pmm/ce.. B ¥ ) o
(89 Ferramentas @) mevimovel.. | certida.biliario - QD & = Compartilhar Fazer logon
CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS = I;y
u N2 0680310/2024
B
Q) CERTIFICA que. até a presente data, em relacio & inscrigho do imével n® 8168600, abaixo Kentiicado, CONSTA DEBITO
“ TRIBUTARIO, conforme relaco abaio, junto ao Cadastro Imobilidrio desta municipalidade
£,
- IDENTIFICACAO DO IMOVEL
= T | ooy
Situagao: ATNO
Proprietario:  CARLOS RENATD LOPES
=

,O”"Bo'

Possuidor:

Local do Imavel:

JOSE LUIZ DE OLVEIRA BUENO, 79 -
ALTOS DO PALMITAL - QUADRA: 0013 - LOTE: D011

MARLLA [SP
1
RELAGCAO DE DEBITOS
Tituto Exardida V.Ovignal  Coreghn Jaren ol V. Total
Impasta Frodial 2017 = sas01 115650 ey 2t
imguts Fredial z0iE [ 3,97 Tasa o B
impsts Frodial EC0) s B FEe) WA 3821
impasta Prediar w0 @i atg.as w0 D
impusts prodial “an 1 555,05 Sz 3 e
impusts prediar w0z 16951 30068 314 2as20
impasta prodia a0 T 7805 e oon zomaer
Impusts predal 2024 360 s 92 1267 oan ) @&
(5560 Construcan “ais sz 00,05 T340 [ 15375 110 el
Tara do Survige da Bambeires ) [ D) i i 1408 i
Total Geral nams 296548 a7 1nse 1rerer  3ease

ATENCA®: Ficando ressalvado a direito da Prefeitura exigin a qualquer tempo, os créditos tributdrios que venham a ser apurados
como aplicacdo na disposta nos paragrafos 29 32, artiga 56, da Lei Complementar n° 158/37.

S @ |9 @& ¢
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DAEM 92327/79

~ - Departamento de Agu d ncia Virtua - 3
[ DAEM - Dep: dedgy X Ag Virtual x o+
<« C %5 agendavirtualimobiliaria.cebicloud.com.br/MariliaDasm/home.htmi#/solicitacoes/ligacan g } (]

@ Problema na Agéncia? | £ MANZANG IMOVES v

Registrar Mova Solicitacdo

Solicitar Administracao de Ligacao

Ligagdo:
92327 79

Dados Solicitante

Cde
92.327
Nome Solicitante
CARLOS RENATO LOPES
Rua
RUA JOSE LUIZ DE OLIVEIRA BUENO
Nimero
00079
Bairro
ALTOS DO PALMITAL
Cep Complemento
17512-740
1554

= = . . = - POR
LS ] [ = ] | QP w b 5 = & pB2 12/04/2004 B

SINDUSCON CUB MARCO 2024

v & Boletim Econémico - Margo 20 X @ 03-Margo 2024 (3).pdf X+ =
c ® Arquive  DifUser/Downloads/03-Mar¢o%202024%20(3).pdf aQ ¥ D .i. a o

174 - 150% + | O O i 6

M&o-de-obra (com encargos sociais)* 1.104,51

Material 803.51 40,96
Despesas Administrativas 53,76 274
Total 1.961,78 100,00

(*) Encargos Sociais: 176,54%

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, margo de 2024 em R$/m?

Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % mes Custom®  %més Custo m? % més
R-1 1.919.85 0.08 R-1 2.354,05 0,07 R-1 2.856,36 0,01
PP-4 1.788,10 0,14 PP-4 219846 0,11 R-8 2.308,52 0,08
R-8 1.708,61 0,14 R-8 1.961,78 0,10 R-16 250151 0,17
PIS 1.322,39 0,07 R-16 1.905,45 0,12

secdo B.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, margo de 2024 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico n&o foram incluidos os itens descrita

Padrao Normal Padrao Alto
Custom® % més Custom® % més
CAL-B 227387 011 CAL-8 240331 0,13
CSL-8 1.968,66 0,08 CSL-8 2.118,08 0,10

262348 0,09 CSL-16 277318 0.1

POR  20:42
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O imével objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideracdo, somente o
estudo para venda no estado que se encontra.

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

Este trabalho foi conduzido por profissional da area imobiliaria, tendo como base os dados
obtidos junto ao mercado imobiliario local, somado aos conhecimentos na analise e
interpretacdo de tais dados.

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

Agradeco pela oportunidade de oferecer nossos servigos, colocando-nos a disposicdo para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Os Direitos deste Parecer Mercadoldgico, pertencem a José Albino Martins Manzano CRECI
43645, CNAI 18269.

Dados do Escritdrio Imobiliario:

José Albino Martins Manzano Negacios 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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