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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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- N2 1009152-95.2020.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TITULO EXTRA JUDICIAL- DESPESAS CONDOMINIAIS
EXEQUENTE: CONDOMINIO MORADAS MARILIA I

EXECUTADO: ALEX DOS SANTOS DA SILVA

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Iméveis, nomeado
nos autos em epigrafe, vem, apdés 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
VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

01. OBJETIVO:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor APROXIMADO de mercado para
VENDA do imével situado a Rua SIGISMUNDO NUNES DE OLIVEIRA n ¢ 730, CASA 56,
CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADAS MARILIA 1", cep 17.512-752, descrito nos termos da
matricula n® 48523, 2.2 Cartério de Registro de Iméveis de Marilia, SP; devidamente cadastrado
junto a P.M.M como contribuinte municipal sob n2 9885600.

02. PRODUCAO DO PARECER TECNICO:

PTAM FEVEREIRO 2025

03. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78):

Art. 19 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdéveis, no Territério Nacional, é regido pelo
disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio
de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Imdveis exercer a Intermediacdo 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 Iméveis (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 Imdveis 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: Imoéveis urbanos;

Parte 3: Imoéveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdoes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histoérico.

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

5- ABREVIATURAS:

IA - Imével em Avaliacao

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
Art. - Artigo

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

R - Referenciais

V.V - Valor de venda

V.L - Valor da 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 locagdo
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

[. A.C - Idade aparente da construcao

DTC - Depreciacao por Tempo de Construgao

R. F. D - Resultado do fator de depreciagao.

6- PRELIMINARES/VISTORIA:

7.1 - Por solicitacdo Do Excelentissimo Juiz da Terceira Vara Civel da Comarca desta Comarca,
constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valoracdo para efeito de "Valor aproximado
para VENDA do referido Imével".

7.2 - O imovel objeto deste Parecer Mercadologico, esta devidamente registrado na matricula de
n.2 48523, do 2 ¢ CRI da Comarca de Marilia-SP, cadastrado perante PMM - (Prefeitura Municipal
de Marilia ) sob o nimero de contribuinte n.2 9885600.

7.3 -0 imdvel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, no dia 06 de fevereiro de 2025, as
8,30 hs, acompanhado de Jenifer Fernanda, esposa do Sr Alex dos Santos.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VENDA
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07.DESCRICAO DO IMOVEL:

CONDOMINIO COMPOSTO POR 586 CASAS -PROGRAMA CARTA DE CREDITO
NIVEL DE SEGURANCA :PORTARIA COM CAMERAS, CANCELAS, GRADIL;

AREA EXISTENTE VERDE NO CONDOMINIO (REPRESENTATIVA);
PAISAGISMO -POSSUI E 0OS CUIDADOS SAO NECESSARIOS, JARDINS, PRACAS E BOSQUE;

GAS -GLP;
ARQUITETURA PORTARIA E CONDOMINIO-SIMPLES

LAZER-SALAO DE FESTAS, QUADRA DE AREIA, QUADRA POLIESPORTIVA; PLAY GROUND -
PRACAS DE CONVIVENCIA, CAMPO DE FUTEBOL, QUIOSQUE .

INFRA ESTRUTURA TOTAL: REDE AGUA, GALERIAS, ESGOTO, CALCADAS, PAVIMENTO
ASFALTICO, TELEFONIA /INTERNET FIBRA OTICA,

NATUREZA DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO: SECA;

TOPOGRAFIA DO I.A: PLANA/NIVEL DA RUA;

TOPOGRAFIA DO CONDOMINIO: PLANA / LEVEMENTE ONDULADA;

FRACAO DO TERRENO 0,1704 %

IMOVEL AVALIANDO:

*AREA DO TERRENO E CONSTRUGAO CONFORME CERTIDAO DE VALOR VENAL -PMM
AT 176,82 M?

A.C 40,47 M?

*AREA DE CONSTRUGAO CF MATRICULA
A.C. 40,47 M?

*AREA DE TERRENO PRIVATIVA CF MATRICULA
5,00 X 19,00= 95,00 M?

*AREA TELHEIRO GARAGEM APROXIMADO
20,00 M?

* AREA CONSTRUIDA APROXIMADA INACABADA
20,00 M?
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PROJETO ARQUITETONICO NORMAL

ENTRADA COMUM

GARAGEM PARA 1 AUTO COBERTA-TELHEIRO METALICO 20,00 M2
1 SALA 2 AMBIENTES TV/VISITA

1 COZINHA

2 DORMITORIOS

1 WC BOX DE VIDRO/AZULEJOS REVESTIMENTO DE PAREDE

FUNDOS-AREA CONSTRUIDA

TELHEIRO APROXIMADO AREA DE SERVICO + 1 DESPEJO/COMODO INACABADO 20,00 M?

*ACABAMENTO:

FECHADURAS E DOBRADICAS QUALIDADE NORMAL
METAIS/ LOUGAS SANITARIAS QUALIDADE NORMAL
*PISO

INTERNO:CERAMICO
EXTERNO-CIMENTO/CONCRETO

PINTURA:
INTERNA E EXTERNA: NECESSARIA MANUTENCAO

*ESQUADRIAS:
JANELAS DE FERRO/ALUMINIO
PORTAS DE MADEIRA

*ILUMINACAO:
LUMINARIAS /INTERRUPTORES/ TOMADAS QUALIDADE NORMAL;
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08. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O referido condominio esta localizado em area Residencial/Comercial.

A proximidade com o Distrito industrial da Zona Norte, beneficia a liquidez para a venda e
locagdo dos imoveis na regido.

Trata-se de uma via pavimentada com sentido duplo, e importante destacar pela proximidade
com Faculdades FAIP/FAEF, Centro de Exposicdo Examar, centro de satde, pequenos mercados,
posto de combustiveis e demais segmentos comerciais.

9.- MELHORIAS PUBLICAS:

O local onde esta situado o imével Avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupacgao de solo
misto e classificada pela prefeitura como uma Zona (Zr 1) 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 iluminacao publica, rede de agua 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.

CONFRONTAGCOES:

A descricdo exata e suas confrontacoes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n. 48523, 2°
Registro de Imoveis de Marilia e fazem parte integrante deste Parecer. Possiveis altera¢des nao
estardo contidas nas averbagoes nestes documentos.
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10. MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA
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DOCUMENTOS / CERTIDOES CADASTRAIS
*MATRICULA 2° CRI
N2 48523

*IPTU - CADASTRO CAMPO ANEXO
N 29885600

VALOR VENAL CAMPO ANEXO

*ABASTECIMENTO DE AGUA REALIZADA PELO CONDOMINIO

*PROCESSO DE CONSTRUCAO DO RESIDENCIAL MORADAS MARILIA I

N ©22557/2009

NAO FOI ENCONTRADO NO ARQUIVO DA PMM -REGULARIZACAO DE OBRAS- AUMENTOS

*ROSS HEIDECKE - VIDA UTIL 16 ANOS
CLASSIFICACAO 25,70%
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11 -FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO:

ACESSO INTERNO -EXTERNO / PORTARIA

’—-w T
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z

C. DE FUTEBOL/QUADRA DE AREIA /SALAO DE FESTAS PLAY GROUND/ BOSQUE
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GARAGEM COBERTA CASA 56
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VISTA DO ACESSO CASA 56
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13
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
COZINHA VISTA ENTRADA /SAIDA AREA DE SERVICO
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AREA DE SERVICO
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13-METODOLOGIA APLICADA/ FONTES REFERENCIAS:

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica para um
imdvel com benfeitorias, 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 proprio 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 informag¢des de imodveis que se encontram
locados e disponiveis pelos escritdrios imobiliarios de Marilia identificados em cada foto dos
referenciais “R”.

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

Apés 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.

Foram prospectados referenciais em condominios na mesma regiao e outras tdo valorizadas, nos
garantindo uma boa qualidade do trabalho a ser apresentado.

NOTA - AMOSTRAS -TOCA IMOVEIS - 2 E 3 DORMITORIOS

0S IMOVEIS UTILIZADOS COMO REFERENCIAIS-ZONA NORTE-CARACTERIZADO COMO JARDIM
NAZARETH (PALMITAL)-DISTRITO INDUSTRIAL -CONDOMINIOS RESIDENCIAIS :

*MORADAS MARILIA

*TERRA NOVA-RESIDENCIAL
*ALTOS DO PALMITAL
*RESIDENCIAL MILANO
*ESPANHA RESIDENCIAL
*ORLANDO BENEDINE
*ECOVILLE RESIDENCIAL

* RESIDENCIAL MARIA CLARA

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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fls. 584

14- IMOVEIS REFERENCIAIS

<«

v

REFERENCIA N227327 // 27215

PN Alugar | Toca Iméveis | Oseusc X+

> C @

Nova guia
3

25 tocai is.com.br/pesquisa-d

Receita Federal do...

@ Prelogin

PN Comprar Terra Nova Marilia M= X+

C M

@ Nova guia

The remote certifica...

moveis?negociacao=5&tipos=10&zona=4

M Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Condominio Moradas Marilia

+ Im6veis no Jardim Nazareth)

Marilia - SP

na principal avenida do b

& o]
2Quartos 1Vaga

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Terra Nova Marilia

+ Iméveis no Jardim Nazareth)

Marilia - SP

mercado, padaria, posto de com

REFERENCIAL N@ 27027

23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth /27027

@ Prelogin B4 Receita Federal do...

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO
Jardim Nazareth

+ Iméveis no Jardim Nazareth)

MARILIA - SP

Codigo do Imovel: 27027

The remote certifica...

M Led Barra Funda | Si.. 3 Google Tradutor

¢ Fotos - Google Fotos

Excelente oportunidade!! Imovel localizado dentro de condominio,

Linda residéncia em condominio, moderna, com facil acesso 3

& Fotos - Google Fotos

© (26) WhatsApp

VENDA:

R$ 235.000

Codigo do imével: 27327

Ver Detalhes

VENDA:

R$ 400.000

Cadigo do imével: 27215

Ver Detalhes

§ma ® ONE R

© (26) WhatsApp

VENDA:

R$ 350.000

ERON Wi

§ = B

Q

*

»

— X

a9 O

[ Todos os favoritos

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

Umero WMIA25700228041
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VENDA
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REFERENCIAL N2 26586
~  #N Comprar Condominio Morada: X + = X
<« > C M@ 23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/26586 Q 3 o
F- @ Novaguia @ Prelogin £ Receita Federal do... The remote certifica...  [Jl] Led Barra Funda | Si...  §3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » 3 Todos os favoritos

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO @ VENDA:

Jardim Nazareth ~» R$:220.000
i 0 s N conpoMmiNio

MARILIA - SP R$ 270 / meés Q

@ Codigo do Imovel: 26586

Agendar Visita
i mea @ onEBL oW

REFERENCIAL N° 26409

~ PN Comprar Terra Nova Marflia M= X + = (=] X
€ > C @ % tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/26409 aQ * in] o
gg @ Novaguia @ Prelogin I Receita Federal do... The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO VENDA:

Y
Jardim Nazareth e R$ 290.000

Codigo do Imovel: 26409

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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REFERENCIAL N 2 26371
v #N Comprar Condominio Morada: X + = X
€ > C @ % tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/26371 b d In) o

22 @ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do.. The remote certifica.. [l Led Barra Funda |Si.. &3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos ) (26) WhatsApp

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO @
Jardim Nazareth » R$ 230.000

MARILIA - SP

Codigo do Imével: 26371

VENDA:

TemedonB A

REFERENCIAL N2 25965

v PN Comprar Residencial Altosdo P X+

€ > C @ % tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/25965

28 @ Novaguia @ Prelogin  E Receita Federal do... The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO @ VENDA:

Jardim Nazareth ~» R$:300:000

[+ Imoveis no Jardim Nazareth) CONDOMINIO:

MARILIA - SP R$ 325 / mes Q

@ Codigo do Imovel: 25965

Agendar Visita

CI N ERON )

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

Umero WMIA25700228041
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REFERENCIAL N¢ 25266
~ PN Comprar Terra Nova Marilia M= X + = a x
<« > C @ 23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/25266 QU & im3 [, ]
a8 @ Novaguia @ Prelogin 3 Receita Federal do... ES The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. 3 Google Tradutor % Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

N\
Jardim Nazareth - ;zs 336?{)00

=
no ‘i\ffb’lp
MARI‘LIA o )
@ Codigo do Imével: 25266

VENDA:

REFERENCIAL N2 24763

~ BN Comprar Terra Nova Marflia M= X+ = a X
<« > C @ 23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth /24763 QU ¥ 3 § o
28 @ Novaguia @ Prelogin [ Receita Federal do.. L3 The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. §3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO QQ VENDA:
Jardim Nazareth ~» i
+ ImGveis no Jardim Nazareth) Agendar Visita P~ Y

Codigo do Imével: 24763

§ma® ONE R

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

WMIA25700228041

umero

09:49,sobon
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REFERENCIAL N¢ 24584
~ BN Comprar Terra Nova Marflia M= X + = X
L > C M@ 23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/24584 QU ¥ 5 § o

28 @ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do... The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor ¢ Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

= Fo A Map
RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO (&2 VENDA:
Jardim Nazareth = ki
(+ Iméveis no Jardim Nazareth) CONDOMINIO:

MARILIA - SP R$ 260 / mes Q @

Codigo do Imével: 24584

Agendar Visita

= = POR 09:17
5 o q) i =
Vme® OB O E®E 0 0

REFERENCIAL N¢ 23640

~ BN Comprar Terra Nova Marflia M= X+ = a X
<« > C M 25 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/23640 Q in] o

28 @ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do... The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. §3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

%

=

=] Fotos A Mapa
RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO L35, VENDA:
. R$-290:000
Jardim Nazareth ~» R$ 280.000

+ Iméveis no Jardim Nazareth)

Codigo do Imovel: 23640

§F mas B C

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

WMIA25700228041

umero
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REFERENCIAIS N ¢22922 // 22747

v PN Alugar | Toca Iméveis |Oseusc X+ = X
€ > C M 23 tocaimoveis.com.br/pesquisa-de-imoveis?negociacao=58tipos=108zona=48page=4 Q ) o
oo, @ Novaguia @ Prelogin B Receita Federal do... The remote certifica... ] Led Barra Funda | Si..  §3 Google Tradutor ¢ Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

VENDA:

R$ 180.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Condominio Moradas Marilia

+ Imoveis no Jardim Nazareth)

Codigo do imével: 22922

Marilia - SP
éncia localizada na principal avenida do bairro, com facil
acesso a mercado, posto de. Ver Detalhes
==l
=1 &>

VENDA:

R$ 330.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Terra Nova Marilia

+ Im6veis no Jardim Nazareth)

Codigo do imovel
Marilia - SP =

Linda casa em condominio residencial recém reformada. Possui
ga coberta para 2 carros. Ver Detalhes

2 B o

3Quartos  1Sute  2Vagas

POR 09:19
PTB2 07/02/2025

)

REFERENCIAIS N ° 21608 / 21521

v PN Alugar | Toca Iméveis | Oseusc X+ = X
€« 5 C M 25 tocaimoveis.com.br/pesquisa-de-imoveis?negociacao=S8&tipos=10&zona=48page=4 Q in} o
28 @ Novaguia @ Prelogin [ Receita Federal do.. L3 The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si..  §3 Google Tradutor ¢+ Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

VENDA:

R$ 370.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Residencial Milano

+ Im6veis no Jardim Sasazakil

Codigo do imével: 21601
Marilia - SP Codigo do imével 08

cia com 6tima localizac2o, em condominio fechado no bairro
e cada dia mais Ver Detalhes

3Quartos  1Suite  2Vagas

1 i o ) VENDA:
. - i = RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO R$ 220.000

Espanha Residéncial

+ Iméveis no Parque das Naes)

Marilia - SP Codigo do imovel

Imével bem localizado no bairro, proximo de posto de satde e
mercado. Portaria 24 horas co. Ver Detalhes

RN e ® B

PTB2 07/02/2025

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

REFERENCIAL N ° 20849

~ PN Comprar Residencial Altos do ' X + = X
€ > C @ % tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/jardim-nazareth/20849 aQ # in] (]
gg @ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do... The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor ¢ Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

g’.‘ TOCA g Empreendimentos /NS Anunciar [ Avalie seuimével 2 AreadoCliente ) Favoritos

LAM
RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO & VENDA:
Jardim Nazareth = R3:270u000
[+ Iméveis no Jardim Nazareth) CONDOMINIO:

@ MARILIA - SP R$ 285 / mes Q

Codigo do Imovel: 20849

REFERENCIAIS N © 20456/ 19972

v PN Alugar|TocaIméveis [Oseus: X+ = X
€ > C @ % tocai is.com.br/pesquisa-de-imoveis?negociacao=5&tipos=10&zona=4&page=5 Q % In) o
28 @ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do... The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. &3 Google Tradutor ¢ Fotos - Google Fotos  €) (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
VENDA:
RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO R$ 290.000

Orlando Benedine
+ Iméveis no Jardim Santa Antonista

Marilia - SP Codigo do imével: 20456

Residéncia em condominio localizado na principal avenida do bairro
proximo  padaria, sup. Ver Detalhes

2 & o
3Quartos  1Suite  3Vagas

VENDA:

R$ 220.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO
Residencial Ecoville
+ Iméveis no Palmital)

C Vi 997
Marilia - SP Codigo do imovel: 19972

Residéncia do tipo sobrado em pequeno condominio fechado de
casas na regido central, com f. Ver Detalhes

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

Umero WMIA25700228041
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fls. 591

REFERENCIAIS N° 18840 /18699

v PN Alugar | Toca Iméveis [Oseusc X+

<« > C @ 23 tocaimoveis.com.br/pesquisa-de-imoveis?negociacao=5S&tipos=10&zona=48&page=6

22 @ Novaguia @ Prelogin I Receita Federal do.. [ The remote certifica..

[ Led Barra Funda | Si.. 3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Terra Nova Marilia

+ Imveis no Jardim Nazareth)
Marilia - SP

Imével em condominio fechado, proximo 2 escolas, parque, Unidade
de pronto atendimento e ¢

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Terra Nova Marilia

+ Imoveis no Jardim Nazareth)
Marilia - SP

Imével em condominio fechado, préximo 3 escolas, parque, Unidade
de pronto atendimento e ¢

2 @ «
3Quartos  1S5uite  2Vagas

REFERENCIAL N ° 18657

v #N Comprar Maria Clara Condomi= X+

€« > C M 23 tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residencial/casa-em-condominio/distrito-industrial /18657

o Q@ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do... The remote certifica...

B Led BarraFunda|Si..  §Q Google Tradutor & Fotos - Google Fotos

@ (26) Whatsapp
R$ 270.000

Codigo do imével: 18840

Ver Detalhes

VENDA:

R$ 330.000

Codigo do imovel: 18699

Ver Detalhes

€ (26) WhatsApp

Q

Q

*

»

*

»

— X

g 0

[ Todos os favoritos

— X

9 0

[ Todos os favoritos

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO
Distrito Industrial

{+ Imoveis no Distrito Industrial)

MARILIA - SP

Codigo do Imével: 18657

VENDA:

& ,
» R$ 165.000

CONDOMINIO:

R$ 165 / mes D)

Agendar Visita

§mae® OB A

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS -0 14-3316 7727 - JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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REFERENCIAIS N° 16637/ 16523

v PN Alugar | Toca Iméveis | Oseusc X+ = X
<« > C M 23 tocaimoveis.com.br/pesquisa-de-imoveis?negociacao=5S&tipos=10&zona=48&page=7 Q D o
gg @ Novaguia @ Prelogin T Receita Federal do...  [§ The remote certifica..  [] Led Barra Funda | Si..  §3 Google Tradutor & Fotos - Google Fotos ) (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

VENDA:

R$ 230.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Condominio Moradas Marilia
+ Iméveis no Jardim Nazareth)

Codigo do imével: 16637

é ndominio, localizada na principal avenida do bairro
e com facil acesso am. Ver Detalhes

VENDA:

R$ 280.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Terra Nova Marilia
+ Imoveis no Jardim Nazareth

Codigo do imével: 16523

cial em condominio fechado, localizado proximo a
adaria, post. Ver Detalhes

1sute  2Vagas

= ; POR 0932
% D)l AT
=B COEL 2R o o000

e

REFERENCIAIS N ° 13688 / 12389

v PN Alugar | Toca Iméveis | Oseusc X + = X

€ > C @ 25 tocaimoveis.com.br/pesquisa-de-imoveis?negociacao=S8&tipos=108zona=48&page=38 Q & o3 o

o @ Novaguia @ Prelogin Receita Federal do.. [ The remote certifica.. [J] Led Barra Funda | Si.. ) Google Tradutor & Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
— s

VENDA:

R$ 290.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO
Terra Nova Marilia
+ Iméveiz no Jardim Nazareth

Marilia - SP Codigo do imével: 13688

éncia localizada em condominio fechado com facil acesso a
do e restaura, Ver Detalhes

VENDA:

R$ 270.000

RESIDENCIAL - CASA EM CONDOMINIO

Terra Nova Marili

+ Imbveis no Jardim Nazareth)

Codigo do imovel: 12389

Residéncia em condominio fechado. com fécil acesso a principal
avenida do bairro e a rodov Ver Detalhes

3Quartos  1Sute  2Vagas

POR 09:33
PTB2 07/02/2025

©

an) may ® OB A e

)
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15:HOMOGENEIZACAO/VALOR

RELACAO AO CUSTO BENEFICIO-LIMITE ACEITAVEL/VALOR DE VENDA/LOCACAO,

FACILITA COMERCIALIZACAO, BOA LIQUIDEZ DO IMOVEL -ATE 0,20 %

*TABELA DE CLASSIFICACAO /DEPRECIACAO -ROSS HEIDECKE - VIDA UTIL 16 ANOS
CLASSIFICACAO “ REPAROS SIMPLES / IMPORTANTES 16,60 %

*VALOR DO METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA CONFORME CUB SINDUSCON SP
R$ 2.170,07-RP 1Q- JANEIRO 2025

*VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO NA REGIAO
MEDIA R$ 700,00

*AREA DE TERRENO CF VALOR VENAL PMM
176,82 M?

*AREA CONSTRUIDA CF VALOR VENAL PMM
40,47 M?

AUMENTO DE AREA CONSTRUIDA E TELHEIROS IDENTIFICADOS NO LOCAL
TELHEIRO METALICO GARAGEM APROXIMADOS 20,00 M?
TELHEIRO MADEIRA-COMODO DESPEJO /AREA DE SERVICO APROXIMADOS 20,00 M?

AREA CONSTRUIDA
40,47 M* X R$ 2.170,07 =R$ 87.822,73

AREA CONSTRUIDA INACABADA
20,00 M? X R$ 1.085,03 =R$ 21.700,60

AREA TELHEIRO GARAGEM
20,00 M? X R$ 260.40 = R$ 5.208,00

R$87.822,73 +R$21.700,60 + R$ 5.208,00= R$ 114.731,33
R$ 114.731,33-16,60 % = R$ 95.685,92

AREA TERRENO 176,82 M? X R$ 700,00 = R$ 123.774,00

VL DO TERRENO R$ 123.774,00 + VL A. CONSTRUIDA R$ 95.685,92 = R$ 219.459,92
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CONCLUSAO:

Seguindo-se as praticas para exercicio da fun¢do, no planejamento da pesquisa, o que se
pretende é a composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de residéncias
com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no imével em estudo,
todos os referenciais com BOM potencial imobiliario.

Em vistoria realizada segundo técnicas de avaliacdo, aliados a expertise deste subscritor
contribuiram para a formacao da convicgdo dos valores aqui expressos.

Nio foi pesquisado se o IMOVEL AVALIANDO, esta livre e desembaracado de quaisquer 6nus
reais comprometimentos tais como titulos, hipotecas, agdes ou quaisquer outras avengas que
impecam uma negociagao.

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 localizacao sdcia economica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao
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 CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADAS I-CS 56, com 2 dormitérios,
1 wc, 1 sala, 1 cozinha, area de servico inacabada, garagem coberta, aliados a conservagao
regular com a necessidade de pintura interna/externa, no estado em que foi vistoriada na data
designada, representa a importancia APROXIMADA DE:

R$ 219.459,92 duzentos e dezenove mil quatrocentos e cinquenta e nove reais noventa e dois
centavos

(+6 %) R$ 232.627,51 duzentos e trinta e dois mil seiscentos e vinte e sete reais cinquenta e
um centavos

(-6 %) R$ 206.292,32 duzentos e seis mil duzentos e noventa e dois reais trinta e dois centavos
Agradeco pela oportunidade de oferecer nossos servigos, colocando-me a disposi¢cdo para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.
Cordialmente,
MARILIA 11 DE FEVEREIRO DE 2025
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI N?43.645 CNAI- N 218269
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CERTIDAO DE VALOR VENAL - x
N2 0776225/2025 =
EXERCIiCIO DE LANCAMENTO: 2025 @
‘CERTIFIC AMOS que, de acordo com nosso banco de dados, os valores venais relativos aos angamentos de impostos imobiliaros, gg
para o exercicio de 2025, do mével cadastrade nests municipalidade sabo n® 9BB5600, 50 os seguintes:
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
N do Cadastra: 9685600 !
Situagao: ATVO
Proprietario: ALEX DOS SANTOS DA SILVA - CEF 1
Compromissario:
Possuidor:
Local do imévek: SIGISMUNDO NUNES DE OLIVEIR, 730-
Bairro/Loteamento: MORADAS MARILIA |, COND RESID - QUADRA: B - LOTE: 056
Area do Terreno: 176,82 m?
Area Construida: 4047 P i
Valor Venal Territorial: RS 43.034,30 =
Valor Venal Predial: Rs 31.853,50 c
Valor Venal de Imével: RS 74.887,80
3,
VERIFICACAO DE AUTENTICIDADE Q
ATENCAO: Ests certidfo & fomecida gratuiaments, sendo vaids por 180 dias, contados da data de sua emiss3o, conforme
Decreta n% 7212/96. Para verificar a autenticidade da mesma acesse o endereco a seguir ol feia o QRCode abaino. Q
P il ov.bripi i -

v & PREFEITURA DE MARILIA x certidac-debitos-imobi x o+ = x
¢ A £} Adobe Acrobat: ferramentas para editar, converter e assinar PDFs  chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https;//meuimovel.mariliasp.gov.br/pmm/c.. T D o :

@ Novaguia @ Prelogin  [§ ReceitaFederaldo..  [§ The remote certifica.. [l Led Barra Funda | Si.. ) Google Tradutor ¢ Fotos - Google Fotos € (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos

Todas as ferramentas  Editar  Converter  Assinatura eletrdnica @D mevimovel . / certida.biliarioc -~ Q I & & - Compartilhar 7 Assistente de 1A Fazer logon

=
CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS =
N© 0776226/2025
@
CERTIFICA que, até a presente data, em reigao & inscrigho do imGvel n? 9885600, sboio dentitado, NAO EXISTE DEBITO
relativo a Impostos e Taxas Municipais, junts ao Cadastro Imobiliro dests muniipaiidade 1t
IDENTIFICAGAD DO IMOVEL

N2 da Cadastro: 9885600 3

Situagao: ATVO

Proprietario: ALEX DOS SANTOS DA SILVA - CEF

c = 1

Possuidor:

Local do Imével: SIGISMUNDO NUNES DE OLIVEIRA, 730 -

i MORADAS MARILIA L COND RESID - QUADRA: B - LOTE: 056

Cidade/UF: MARLIA/SP
ATENGAO: Ficando ressalvado o direito da Prefeitura exigir 3 qualquer tempo, os crédites tributarios que venham a ser apurados '(}‘
camo apicago no dsposto ros pardgrafos 22 e 3%, artgo 56, da Lei Complementar n? 158/97.

VERIFICACAO DE AUTENTICIDADE
ATENCAD: Ests certidZo ¢ famecida gratuitamente, sendo vaide por 180 dias, contados da data de sua emissao, conforme [B‘
Decreta n° 7212/96. Para verificar 3 autenticidade da mesma acesse o endereco a seguirou iz o ORCode abain
p: i il bripmm validar<artid @
Numero da Certidao: 07762262025 [OF E
Cédigo de Verificagao: 5431362120 Yiz ’;t\ Q
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-

Custo unitdrio bésico no Estado de Sao Paulo’, janeiro de 2025 em R$/m?
n Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
) Custom? % meés Custom?  %més Custo m? % més
d R-1 1.996,41 0,18 R-1 2.446,95 0,23 R1 2.967,43 0,27
Z PP4 1.865,40 0,24 PP-4 228717 0,21 RS 2.402,98 0,30
: R-8 1.782,55 0,23 R-8 2.044,29 0,23 R16 261159 0.23
@ PIS 1.381,20 027 R-16 1.986,29 0,23

(*) Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na
secdo B.3.5da NBR 12.721/06

2 Custo da construcao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, janeiro de 2025 em R$/m?*
‘ CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % mes Custom? % meés
CAL-8 23139 0,19 CAL-8 2.508,90 0,22
CSL-8  2053,08 0,20 CSL-8 2.208,27 0,23
CSL-16 2.138,25 021 CSL-16 2.889,69 0,23

Custom? % mes
RP1Q 217007 0,18
Gl 1.164,86 0,17

(") Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro'b, | 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéo do Custo Unitério Basico nao foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06
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CLASSIFICACAO DO IBAPE 2019

TYVCSSO DY it

4 DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URpa o

.4 PADRAO SIMPLES ibape s

Edificagoes térreas oy assobr,
i . bradadas, podendo ser geminadas, inclusi
satisfazendo a projeto arquitetonico s; W

bocooure icaci i
¢ boco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

aracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracso de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

= Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum

* Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
cas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

» Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminago bésicos, reduzido ntimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

1 *

e ‘~P‘

2.4 - Padréo Simples 1,251

1,497 1,743
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O imdvel 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 flutuacdes do mercado imobiliario nos ultimos meses no
cenario Brasileiro.

Os Direitos deste Parecer Mercadoldgico, 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¢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 isengao
de animos.

Dados do Escritério Imobiliario:

José Albino Martins Manzano Negdcios Imobiliarios

CNPJ 15749737/0001-89 - CRECI J 23727

Rua José Medina, 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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