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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 ©¢1011584-24.2019.8.26.0344

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

EXECUTADO: EDIONES APARECIDO DOS SANTOS

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Iméveis, nomeado.
nos autos em epigrafe, vem, apos haver procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios apresentar a Vossa Exceléncia o que segue
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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.

OBJETIVO:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado APROXIMADO de
VENDA do imével situado a RUA IONEU CARVALHO DOMINGOS N ¢ 220, APARTAMENTO N2
134, 3 2 PAVIMENTO, BLOCO 01“ CONJUNTO HABITACIONAL SAO BENTO II ” BAIRRO
PAULO C. LARA (NOVA MARILIA) -CEP 17.523-029.

MATRICULA N ¢ 66796-12 CRI- CADASTRO PMM 31221100.

PARECER

PTAM SETEMBRO - 2025

DA COMPETENCIA (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 Iméveis, 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 Mercadologica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

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: Imoéveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patriménio 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.

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(g&inal, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2025 as 11:58 , sob o nimero WMIA25701783936

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011584-24.2019.8.26.0344 e codigo fMG7LoJh.

Este documento é



4
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA

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

fls. 507

ABREVIATURAS:

IA - Imével em Avaliacdo

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
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 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 locagado
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

I. A.C - Idade aparente da construcgao

DTC - Depreciacao por Tempo de Construgao

R. F. D - Resultado do fator de depreciagao.
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PRELIMINARES/VISTORIA:

7.1-Por solicitagdo do Excelentissimo Juiz da Terceira Vara Civel desta Comarca , constitui o
objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica para surtir efeito de
"Valor APROXIMADO para Venda do referido Imovel".

7.2 - 0 imovel objeto deste Parecer Mercadoldgico, esta devidamente Registrado na matricula de
n 2 66796, 12 Registro de Imdveis da Comarca de Marilia - SP, cadastrado (Prefeitura Municipal
de Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 31221100.

7.3- A VISTORIA -SITUAGAO -IMOVEL DESOCUPADO-DECISAO

A VISTORIA JUNTO AO IMOVEL EM AVALIACAO, OCORREU SOMENTE NA PARTE EXTERNA
DO CONDOMINIO SAO BENTO,NO DIA 15 DE SETEMBRO DE 2025, AS 11 HORAS DA
MANHA.
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DESCRICAO 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?;

Fracgdo ideal do terreno 0,3676 %;

Natureza do terreno: seco;

Topografia do terreno do condominio: levemente declive/ rua;

Ar condicionado: instalagao individual;

Portaria: monitoramento eletronico e pessoal;

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

Area de lazer: saldo de festas/quadra poliesportiva;

Area verde: possui POUCA;

Gas: glp;

Estado de conservacio da torre externa- REGULAR CONSERVACAO
AREA interna- NAO FOI VISTORIADA;

Valor do condominio: R$ 200,00

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

locagao

Ano de Construgio APROVACAO PROJETO 3192/2014

DESCRICAO DA UNIDADE 134 -BLOCO I-UNIDADE PADRAO

NAO FOI VISTORIADA INTERNAMENTE

Sem elevador;

1 Vaga de Garagem descoberta;
2 dormitoérios;

1 Wc com azulejos meia parede;
Sala 2 ambientes;

Cozinha azulejos meia parede;
area de servico;
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CARACTERISTICAS DA REGIAO/MELHORIAS PUBLICAS: ‘

A regido do LA é tradicionalmente conhecida pela proximidade com o SEST/SENAT /SES]I,
Supermercado Kawakami, diversos conjuntos habitacionais e demais segmentos de
servicos.

Proximo do Residencial Sio Bento, esta a localizada a USF SAO BENTO, EMEI BEM TE VI.

Todos os tipos de servicos e segmentos estdo localizados préximos do LA, facil acesso as
Rodovias, agéncias bancarias, templos / igrejas, clinicas odontolégicas, lojas, escritorios de
prestacdo de servicos, postos de combustiveis, panificadora, drogarias, mercados etc.

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

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

Todas as ruas do entorno, possuem iluminacdo 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.

CONFRONTACOES:

A descricao exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 66796,
do 12 Registro de Imoveis de Marilia e fazem parte integrante deste Parecer.

Possiveis alteragdes construtivas, Nao estardo contidas nas averbagdes nestes documentos.
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MAPA DE LOCALIZACAO / VISTA AEREA
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IMOVEL PARA VENDA

DO

CUMENTACAO ANEXA:

*CERTIDAO DE VALOR VENAL;

* MATRICULA-1° CRI;
N2 66796

* PLANTAS CONSTRUTIVAS
N23192/2014

* IPTU - CADASTRO
N2 31221100 DEBITOS

*DAEM -RIC AMBIENTAL
N© 12473998 DEBITOS

*ADMINISTRADORA DE CONDOMINIO
VALOR R$ 200,00
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7

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO . A
RUA IONEU CARVALHO DOMINGOS N 2220

7

IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.
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LAZER DO CONDOMINIO
ENERGIA-HIDROMETRO

ACESSO PORTARIA
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VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA -UNIDADE 134
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VISTA FRONTAL BLOCO I

VISTA LATERAL BLOCO I- IDENTIFICACAO 3 ¢ ANDAR-134

k
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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.

IMPOSSIBILIADE DA VISTORIA-NORMAS DA ABNT 7.3.5.2

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliacdo. Neste caso em comum acordo com a contratante a vistoria
interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em elementos que for
possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a-Descrigao interna
b-no caso de apartamentos....
c-no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracgoes hipotéticas sobre o imovel, que configuram a situagao paradigma, devem estar
claramente explicitadas no laudo de avaliacao.

Considerando que temos em campo anexo, a certiddo de valor venal, alvara de construgdo e
Planta, entendo ser possivel, atribuir um valor aproximado ao imé6vel em avaliagdo seguindo as
Normas da Abnt.
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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.

METODOLOGIA APLICADA:

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

Foram identificados junto ao MERCADO IMOBILIARIO na regido, imo6veis 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
préoximos, e com diferengas ao préprio AVALIANDO aplicando a seguir a devida
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

FONTES DE PESQUISA 0S IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informac¢des de imdveis que se encontram
para venda, pelos varios escritorios imobiliarios de Marilia, identificados em cada foto dos
referenciais “R”".

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

Apos 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.

As amostras foram pesquisadas junto ao site da Moradas Imdveis, periodo 16/09/2025 a
17/09/2025.
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IMOVEL REFERENCIAL

v 4 Apartamento 3 vendaemMari X 4+ — a X

«c > C A = imoveis.com.br/venda/ap lia-regiao/tods b d jios/tod: peoes/2-quartostvalor_min=80.000,008&valor.. % £} | @ i

88 Q@ Novaguia @ Prelogin & Receita Federal do.. R The remote certifica..  [J] Led Barra Funda | Si.. 3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

41 Apartamentos com 2 Quartos, a venda em Marilia e Regiao MAIS FILTRO +
Apartamento

Jardim Teotonio Vilela | Marilia Jardim Teot6nio Vilela | Marilia Area Rural de Marflia | Marilia Paulo Correa de Lara | Marilia
Apartamento a venda no Jardim Apartamento a venda no Jardim Apartamento a venda no Area Rural Apartamento a venda no Paulo
Teotonio Vilela no condominio Teoténio Vilela no condominio de Marilia no condominio Residencial Correa de Lara no condominio
Condominio Residencial Das Rosas Condominio Residencial Das Rosas Séo Bento 2 Residencial Sao Bento |

R$ 100.000,00 Cédigo. 29033 R$ 120.000,00 Cédigo. 28910 R$ 97.000,00 Cédigo. 28701 R$ 120.000,00

0,01 m*

2 quartos 1vagas 45,00 m*

2 quartos 1vagas 44,00 m*

2 quartos 47,00 m*

2 quartos

v 4n ApartamentodvendsemMar! X+ - fal X
€« > C A = imoveis.com.br/venda/ap lia-regi pcoes/2-quartos?valor min=80.000,00&valor.. Y% £ | @ i

23 @ Novaguia @ Prelogin & Receita Federal do.. L The remote certifica.. [ Led Barra Funda [Si..  §3 Google Tradutor 4% Fotos - Google Fotos  ® (26) WhatsApp » | [ Todosos favoritos

Jardim Lavinia | Marilia Marilia | Marilia Jardim Teoténio Vilela | Marilia Jardim Califérnia | Marilia
Apartamento & venda no Jardim Apartamento & venda no Marilia Apartamento & venda no Jardim Apartamento & venda no Jardim
Lavinia Teotdnio Vilela no condominio Califérnia no condominio Residéncial
Condominio Residencial Das Rosas San Remo
R$ 120.000,00 Cédigo. 28834 R$ 125.000,00 Cédigo. 28126 R$ 110.000,00 Cédigo. 27559 R$ 120.000,00 Cédigo. 28603
4550 m?* 2 quartos 0 vagas 50,00 m* 2 quartos 0 vagas 4526 m?* 2 quartos 1vagas 45,00 m?* 2 quartos 1vagas
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v 4 Apartamento 3 vendaemMari X 4+ — a X
€ > ¢ fn = imoveis.com.br/vend: ilia-regi d bai d jios/tod: peoes/2-quartostvalor_min=80.000,008&valor_.. % &} | @ i
92 | @ Novaguia @ Prelogin @ ReceitaFederal do.. 3 The remote certifica.. [ Led Barra Funda | Si..  §3 Google Tradutor 4 Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

Paulo Correa de Lara | Marilia Jardim Domingos de Léo | Marilia Ntcleo Habitacional Chico Mendes | Paulo Correa de Lara | Marilia
Apartamento a venda no Paulo Apartamento a venda no Jardim Marilia Apartamento a venda no Paulo
Correa de Lara no condominio Domingos de Léo no condominio Apartamento & venda no Nicleo Correa de Lara
Residencial S&o Bento | Residencial Sao Bento | Habitacional Chico Mendes no
condominio Alto Cafezal
R$ 115.000,00 Cédigo. 28565 R$ 120.000,00 Cédigo. 27944 R$ 120.000,00 Cédigo. 28432 RS 110.000,00 Cédigo. 28450
4617 m* 2 quartos 0 vagas 45,00 m* 2 quartos 1vagas 49,00 m* 2 quartos 1 vagas 45,00 m* 2 quartos 0 vagas

v n ApatamentodvendsemMari X 4 - 8 x

€« > C A % imoveis.com.br/venda/ap lia-reg peoes/2-quartos?valor min=80.000,00&valor.. Y% £ | @ i

22 @ Novaguia @ Prelogin & Receita Federal do.. 3 The remote certifica.. [l Led Barra Funda [ Si.. §3 Google Tradutor 4 Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
wour e £ quanos vayas P pan— T vayas e Zquanus T vayas — £ quanos vayas

-

Paulo Correa de Lara | Marilia Jardim Califérnia | Marilia Jardim Califérnia | Marilia Paulo Correa de Lara | Marilia
Apartamento a venda no Paulo Apartamento a venda no Jardim Apartamento a venda no Jardim Apartamento a venda no Paulo
Correa de Lara Califérnia no condominio Residéncial Califérnia Correade Lara
San Remo
R$ 110.000,00 Cédigo. 28451 R$ 120.000,00 Cédigo. 28205 R$ 120.000,00 Cédigo. 28223 RS$ 120.000,00 Cédigo. 28273
45,00 m? 2 quartos 0vagas 45,00 m* 2 quartos 1vagas 45,00 m* 2 quartos 1vagas 40,00 m* 2 quartos 1vagas
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v fn ApaamentodvendsemMar X+ - 8 X
€ > ¢ A = imoveis.com.br/venda/ap lia-regi tod p quartostvalor_ min=80.00000&valor... ¥ &} @ @ i
22 @ Novaguia @ Prelogin & Receita Federal do.. [ The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. §3 Google Tradutor 4 Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » | [3 Todos os favoritos

Paulo Correa de Lara | Marilia Paulo Correa de Lara | Marilia Jardim Califérnia | Marilia Jardim Araxa | Marilia
Apartamento a venda no Paulo Apartamento a venda no Paulo Apartamento a venda no Jardim Apartamento a venda no Jardim
Correa de Lara no condominio Correa de Lara Califérnia Araxa

Residencial S&o Bento |

R$ 93.000,00 Cédigo. 28242 R$ 85.000,00 Cédigo. 28004 R$ 120.000,00 Cédigo. 27318 R$ 115.000,00 Cédigo. 27280

40,00 m?* 2 quartos 1vagas 40,00 m?* 2 quartos 1vagas 40,00 m?* 2 quartos 0vagas 0,56 m* 2 quartos 0vagas

da-no-edifico-new-point/27280
k i

¥ G

v 4 Apartamento 3 vendaemMari X 4+ — a X
€ > ¢ fn = imoveis.com.br/venda/ap. ilia-regi d bai d ios/tod. pcoes/2-quartostvalor_min=80.000,008&valor_.. % &} | @ i
92 | @ Novaguia @ Prelogin @ ReceitaFederaldo.. 3 The remote certifica.. [ Led Barra Funda | Si..  §3 Google Tradutor 4 Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

Jardim Lavinia | Marilia Vereador Eduardo Andrade Reis | Area Rural de Marflia | Marilia Vila Real | Marilia
Apartamento a venda no Jardim Marilia Apartamento a venda no Area Rural Apartamento a venda no Vila Real
Lavinia no condominio Lavinia Apartamento & venda no Vereador de Marilia

Eduardo Andrade Reis no
condominio Praca dos Jatobas

R$ 117.000,00 Ccédigo. 27572 R$ 100.000,00 Cédigo. 26746 R$ 110.000,00 Codigo. 26578 R$ 110.000,00 Cédigo. 25018

4700m* 2 quartos Ovagas 4800 m* 2 quartos 1vagas 4200m? 2 quartos Ovagas 4800m* 2 quartos Ovagas
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v 4 Apartamento 3 vendaemMari X 4+ — a X
€« > C A % i is.com.br/venda/ap: ilia-regi d bail d ios/tod. P 2-quartos?valor_min=80.000,008valor_... ¥¥ in} o :
88 @ Novaguia @ Prelogin & ReceitaFederaldo..  E The remote certifica.. [ Led Barra Funda | Si.. ) Google Tradutor 4% Fotos - Google Fotos (@ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

Jardim Lavinia | Marilia Paulo Correa de Lara | Marilia Ntcleo Habitacional Chico Mendes | Conjunto Habitacional Paulo Licio

Apartamento & venda no Jardim Apartamento a venda no Paulo Marilia Nogueira | Marilia

Lavinia Correa de Lara Apartamento a venda no Nucleo Apartamento & venda no Conjunto
Habitacional Chico Mendes no Habitacional Paulo Lucio Nogueira
condominio Alto Cafezal no condominio Residencial Sdo

Bento 2
R$ 120.000,00 R$ 100.000,00 R$ 120.000,00 ;
$ Cédigo. 24874 $ Cédigo. 24438 $ Codon: 20 RS 100.000,00 codigo. 3887
4800 m? 2 quartos 0vagas 50,00 m* 2 quartos 0vagas 73,00 m* 2 quartos 1vagas o D —

v n ApartamentodvendaemMarl X+ - a8 X
€« 2 C A = imoveis.com.br/venda/ap lia-reg; tod peoes/2-quartos?valor min=80.000,00&valor.. Y% £ | @ i
939 @ Novaguie @ Prelogin & Receita Federal do.. L The remote certifica.. [ Led Barra Funda [ Si..  §3 Google Tradutor 9 Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » | [ Todosos favoritos

-

Jardim Califérnia | Marilia Jardim Araxa | Marilia Vereador Eduardo Andrade Reis | Jardim Califérnia | Marilia
Apartamento a venda no Jardim Apartamento & venda no Jardim Marilia Apartamento a venda no Jardim
Califérnia no condominio Residéncial Araxa no condominio Residencial Apartamento & venda no Vereador Califérnia no condominio Residéncial
San Remo Barra Mansa Eduardo Andrade Reis no San Remo
condominio Praca dos Jatobas
R$ 110.000,00 Cédigo. 3874 R$ 120.000,00 Cédigo. 3858 R$ 110.000,00 Cédigo. 3749 R$ 120.000,00 Cédigo. 3646
45,00 m* 2 quartos 1vagas 90,00 m* 2 quartos 1vagas 45,00 m* 2 quartos 1vagas 43,00 m* 2 quartos 1vagas
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v % Apartamento dvenda em Mar: X+ = =] x

€« > C A %= i by p arilia-reg| 40s-0s-bairros/todos-os-condominios/todas-as-opcoes/2-quartos?valor_min=80.000,00&valor_... ¥r w3 o

88 @D Novaguia @ Prelogin & Receita Federal do.. B3 The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si. &3 Google Tradutor 4 Fotos - Google Fotos @@ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
45,00 m* 2 quartos 1vagas 90,00 m* 2 quartos 1 vagas 45,00 m* 2 quartos 1 vagas 43,00 m* 2 quartos 1 vagas -

Jardim América | Marilia Jardim Califérnia | Marflia Vereador Eduardo Andrade Reis | Vereador Eduardo Andrade Reis |
Apartamento a venda no Jardim Apartamento a venda no Jardim Marilia Marilia
América no condominio Residencial Califérnia no condominio Residéncial Apartamento & venda no Vereador Apartamento & venda no Vereador
Nagdes Unidas San Remo Eduardo Andrade Reis no Eduardo Andrade Reis no
condominio Praga do Pau Brasil condominio Praca dos Ipés
R$ 100.000,00 Cédigo. 3522 RS 110.000,00 Cédigo. 3325 R$ 110.000,00 Cédigo. 3244 R$ 95.000,00 Cédigo. 3227
49,00 m* 2 quartos 1 vagas 4500 m* 2 quartos 0 vagas 48,06 m* 2 quartos 1 vagas 37,00 m* 2 quartos 1 vagas

v 2 ApartamentovendsemMar X+ S
« > C A %= i i br/vend i d. P quartos?valor_min=80.000,008valor ... ¥t in} o :
22 @ Novaguia @ Prelogin & Receita Federal do.. g The remote certifica.. [l Led Barra Funda [ Si.. &3 Google Tradutor 4 Fotos - Google Fotos  ® (26) WhatsApp » | [ Todos os favoritos

Vereador Eduardo Andrade Reis | Jardim Lavinia | Marilia Vereador Eduardo Andrade Reis | Higienépolis | Marilia
Marilia Apartamento a venda no Jardim Marilia Apartamento a venda no
Apartamento a venda no Vereador Lavinia no condominio Lavinia Apartamento a venda no Vereador Higiendpolis no condominio
Eduardo Andrade Reis no Eduardo Andrade Reis no ResidencialFamqueMirablis
condominio Pracga dos Girassois condominio Praca das Figueiras
R$ 100.000,00 Codigo. 3061 R$ 125.000,00 Codigo. 2547 R$ 120.000,00 Codigo. 1453 R$ 120.000,00 Codigo. 1213
70,00 m* 2 quartos 0vagas 4500 m* 2 quartos 1vagas 40,00 m* 2 quartos 1vagas 4300m* 2 quartos 1vagas

® C = e 61 B

~ 4 Apatamento dvends, 2 quartc X+ = o x

€« ¢ M 23 m. a-venda-2-quartos-1 a-p lia-sp/28004 £+ fm) o

82 | @ Novaguia @ Prelogin & ReceitaFederaldo.. [ The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotes @ (26) WhatzApp » £ Tedes o favoritas
IYINI T AN VAN -
— - —

Ver mais fotos

IMOVEL Céd. imével: 28004

VALOR R$ 85.000,00

Apartamento a venda, 2 quartos, 1 vaga, Paulo Correa de Lara - Marilia/SP

Paulo Correa de Lara, Marilia - SP @

40,00 m? 0,00 m? 2 quarto(s) 1 banheiro(s) 1 Vaga(s) 0 Suite(s) 2 Moradas Imévels <

WO e 8B D) F P
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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.

CALCULOS DOS DADOS E RESULTADO DAS COLETAS

Foram utilizados referenciais considerando imoveis semelhantes em area construida, e nas
regidoes socioecondmica semelhantes e valorizadas, o que nos garante uma coleta e
homogeneizacdo de dados com seguranca para apresentar a Conclusao.

Varios aspectos podem valorizar ou desvalorizar um imével em um condominio verticalizado, a
localizacdo, conservacdo da torre, andar, face, vaga de garagem, lazer, inovagdes tecnoldgicas,
etc.

Importante destacar, que o imé6vel em avaliacdo faz parte do programa habitacional FAR -
FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -MINHA CASA MINHA VIDA, gerenciado pela Caixa
Economica Federal.

ROSS HEIDECKE - CLASSIFICACAO-VIDA UTIL 11 ANOS- NAO FOI APLICADA A DEPRECIACAO -
VISTORIA INTERNA NAO REALIZADA

CONSIDERACOES

NAO FOI PESQUISADO O SALDO DEVEDOR JUNTO AO AGENTE FINANCEIRO DA UNIDADE 134-
RESIDENCIAL SAO BENTO II

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

A CONSERVACAO DO EMPREENDIMENTO SAO BENTO II FOI CONSIDERADO BOA, INCLUSIVE A
TORRE ENCONTRA-SE COM PINTURA REGULAR NA PARTE INTERNA / EXTERNA.

A ATRIBUICAO DO VALOR $ M? PARA UNIDADE 134 COM A.U (46.11 M?), FORAM
UTILIZADOS 35 AMOSTRAS COM METRAGENS NO MAXIMO DE 50 M?, EM REGIOES SOCIO
ECONOMICA SEMELHANTES.

ISSO PERMITE QUE AS DISTORCOES DE VALORES SEJAM MENORES, MAS DEVE SER
CONSIDERADO QUE A UNIDADE 134 , NAO FOI VISTORIADA INTERNAMENTE,
DECREVENDO O SEU REAL ESTADO DE CONSERVACAO.

DITO ISTO, O VALOR ATRIBUIDO AO IMOVEL EM AVALIACAO FOI CALCULADO PELO
METODO COMPARATIVO DE DADOS.

AU 46,11 M? X R$ 2.354,69 M? = R$ 108.574,75

limites aceitaveis de valor de condominio % / liquidez dentro da média para venda e locac¢ao
0,18 %
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
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CONCLUSAO:

Seguindo-se as praticas para exercicio da fun¢do, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a
composicao de uma amostra representativa de dados de mercado de UNIDADES AUTONOMAS com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imé6vel em estudo.

Em vistoria realizada segundo técnicas modernas de avalia¢des aliadas a expertise deste subscritor,
contribuiram para a formagao da convic¢ao dos valores aqui expressos.

Nio foi pesquisado se 0 IMOVEL AVALIANDO, esta livre e desembaragado de quaisquer 6nus reais
comprometimentos tais como titulos, hipotecas, acdes ou quaisquer outras avengas que impecam
uma negociacao.

Podemos concluir que diante deste momento econdmico, temos observado que as negociagoes de
vendedores/compradores e locadores / locatarios, estdo chegando a um acordo de redugio de ATE
15 %, evitando que os imoveis fiquem fechados, gerando os tributos, taxas de energia elétrica, dgua e
que o imdvel acaba se depreciando mais rapidamente.

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

Para a VENDA do imdvel em avaliacdo, sendo que nao foi realizada a vistoria interna da
unidade, representa nesta data a importancia APROXIMADA de :

R$ 108.574,75 cento e oito mil quinhentos e setenta e quatro reais setenta e cinco centavos
(+ 6 %) R$ 115.089,23 cento e quinze mil oitenta e nove reais vinte e trés centavos
(- 6 %) R$ 105.060,26 cento e cinco mil sessenta reais vinte e seis centavos

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me a disposi¢do para
maiores esclarecimentos.

MARILIA 17 DE SETEMBRO DE 2025
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI 43645 / CNAI 18269
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CADASTRO RIC AMBIENTAL 12473998-DEBITOS
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ExtratoDebitoCliente91
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RICAMBIENTAL - AGUA E ESGOTO DE MARILIA S/A 1sRE B

‘& AMBIENTAL Extrato de Débito

Cadastro:
Hidrémetr

124738-98 Identificagao; 18-0195-2246-01220-01-69 End.: IONEU CARVALHO DOMINGOS, 00220 Nro.
0: A15L1633086 Grupo: 18

Bairro: CONJ.HAB.RESID. SAQ BENTQ Il Gompl.: BL 01 - APTO 134 Gondominia:
Quadra: SN Lote: SINQdLt Cep: 17523020 Inscr.P.M.
Proprietaria: EDIONES APARECIDO DOS SANTOS

SitAgua: 4 SitEsgoto: 1 Cat/Eco. Principal: 1/1 CatEco. Secundaria: 000 Atv:

GCPF

431.673.868-27
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EDIONES APARECIDO DOS SANTOS PROPRIETARIO
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VALOR VENAL- IPTU 2025 - DEBITOS

v & Prefeiturs Municipal de Marn X & Servigos Marilia X ik PREFEITURA DE MARILIA i@ PREFEITURA DE MARILIA x certidao-valor-venal pdf X o+ = x

¢ M £} Adobe Acrobat: ferramentas para editar, converter e assinar PDFs  chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https;//meuimovel.mariliasp.gov.br/pmm/c.. T D o :
og @ Novaguia @ Prelogin & ReceitaFederaldo.. [ The remote certifica.. ] Led Barra Funda|Si.. ) Google Tradutor & Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
Todasasferramentas  Editar  Converter  Assinatura eletrnica certida..or-venal - a il & = e Compartilhar Fazer logon

CERTIDAO DE VALOR VENAL a
N2 0841814/2025

@

EXERCICIO DE LANCAMENTO: 2025

oo
oo

CERTIFICAMOS que, de acordo com nosso banco de dados, os valores venais relativos aos lancamentos de impostos imobiliarios,
para o exercicio de 2025, doimdvel cadastrado nesta municipalidade sob o n2 31221100, 530 05 seguintes;

DIRNON - |

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

0“4 N2 do Cadastro: 31221100 !
Situacao: ATIVO
Proprietario: EDIONES APARECIDO DOS SANTOS
Compromissario:
Possuidor:
Local do Imdével: IONEU CARVALHO DOMINGOS, 220 - BLOL - APTO 134 - 3 PAV '(}‘
Bairro/Loteamento: PAULO C LARA - QUADRA: SN - LOTE: B (P/LT SN PTE DO AN
Area do Terreno: 98,07 m? c
Area Construida: 52,03 m? @
Valor Venal Territorial: R$ 3.096,27 4
Valor Venal Predial: R$ 39.258,32
Valor Venal do Imdvel: R$ 42.354,59

JORNN

v & Prefeiturs Municipalde Marilia X & Servigos Marflia X & PREFEITURA DE MARILIA x certidao-debitos-imobiliariopd X 4 — 5
¢ M £} Adobe Acrobat: ferramentas para editar, converter e assinar PDFs  chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https;//meuimovel.mariliasp.gov.br/pmm/c.. T D o :
og @ Novaguia @ Prelogin & ReceitaFederaldo.. [ The remote certifica.. ] Led Barra Funda|Si.. ) Google Tradutor & Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS
N2 0841815/2025

Todas as ferramentas  Editar  Converter  Assinatura eletrénica certida..biliario - QD & = Compartilhar Fazer logon

CERTIFICA gue, sté = presente dats, em relagio & inscricBo do iméveln® 31221100, abebm identifcado, CONSTA DEBITO
TRIBUTARIO, conforme refagso abaia, junta 0 Cadastra Imebiliiro desta municipalidads.

@

oo
oo

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

0 n o E

N2 do Cadastro: 31221100
Situagio: ATVO
Proprietario: EDIONES APARECIDO DOS SANTOS 1

Compromissarie:

& Possuidor: 1
4,
4 Local do Imovel: IONEU CARWALHO DOMINGOS, 220 - BL 0L - APTO 134 - 3 PAY
Bairro/Loteamento: PAULO C LARA - QUADRA: SH - LOTE: B (/LT SH #TE DO AN
Cidade/UF: MARLIA/SP
RELACAO DE DEBITOS
&
Tiibuio. s Mia  Homaics V. Total =,
nucta Freial Ta0aT 7161 oo e
mpocts Fredial WEES BT B 74
o XY ) TeaEe (e
inweeia Fredial s ma B0 Tanad
firousta Fredial T1E 3 5 )
inposts Predial w37 Gaa Sepl [E
Total Geral w0z o 1as783 )

ATENGAQ: Ficando ressaivada o direitn da Prefiiturs exigi & quaiquer tempo, os créditos tributérios que venham a ser apurados
como apicagio no dspostn nos pardgrafos 2%.e 39, artigo 56, da Lei Complementar n® 15897,

JORNN

VERIFICACAO DE AUTENTICIDADE "

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

WMIA25701783936

umero

11:58,sobon

as

ﬂ(g(ﬂg&l assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2025

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011584-24.2019.8.26.0344 e cddigo fMG7LoJh.



fls. 532
29
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

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 flutuagcdes do mercado imobilidrio nos ultimos meses no
cendrio 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 alteracao das
condicdes econdmicas, de mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base da avaliagao,
assim como a propriedade se mantera nas mesmas condicoes 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 isen¢do
de dnimos.

DADOS DO ESCRITORIO IMOBILIARIO:

José Albino Martins Manzano Negécios Imobiliarios

CNPJ 15749737/0001-89 - CRECI J 23727

Rua José Medina N° 50 - Pq 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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