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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: n21006877-13.2019.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICAL-CONTRATOS BANCARIOS
EXEQUENTE: BANCO DO BRASIL S.A

EXECUTADO: LAERTES SEGURANCA ELETRONICA LTDA E OUTRO

José Albino Martins Manzano, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imdveis, 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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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

3. Objetivo:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado APROXIMADO de VENDA do
imdvel situado a Rua ANTONIO BLAGITIS SOBRINHO , QUADRA D LOTE 7, BAIRRO VILLA FLORA
(AEROPORTO), Marilia SP.

4. Numero do Parecer Técnico:

PTAM JULHO-2023

5. Da Competéncia (Lei 6.530/78):

Art. 12 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imoveis, no Territorio 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.O.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 Comercializa¢do e ou loca¢do imobilidria.
Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n.2s 957, de 22
de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispGem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragdo de Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

5.1 - Partes da ABNT / NBR:

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avalia¢des de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimoénio histodrico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e somente sera utilizdvel em conjunto.
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6 - Abreviaturas:

IA - Imével em Avaliacdo

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

Art. — Artigo

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
NBR - Normas Brasileiras

M2 - Metro quadrado

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

R — Referenciais

V.V - Valor de venda

V.L - Valor da locacdo

A. T.C - Area Total construida

A.T.T - Area Total do Terreno

AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

V.G.Vou V. G.L- Valor global da venda ou locacao
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

I. A.C - Idade aparente da construgao

DTC — Depreciacdo por Tempo de Construcdo

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

7- Preliminares/Vistoria:

7.1-Por solicitagao do Excelentissimo Juizo, constitui objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica para surtir efeito de "Valor Aproximado para Venda do referido Imével".

7.2 - O imédvel objeto deste Parecer Mercadolégico, esta devidamente Registrado na matricula de n.2
45344 do 2 2 Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Marilia — SP, cadastrado (Prefeitura

Municipal de Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 8952200.

7.3- O imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, no dia 14 de Julho de 2023, as 10 horas .
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8. Descrigao do Imavel:

Descri¢ao do Loteamento “ BAIRRO VILLA FLORA“(AEROPORTO):
190 Lotes distribuidos em 8 quadras com varias metragens;
Portaria fisica com sistema de seguranga por cameras e motorizada;

Lazer completo, quadra volei de areia , quadra poliesportiva, campo de futebol gramado natural,
playground, saldo de festas, quiosques e academia, ;

Portaria: monitoramento eletronico e pessoal com sistema de seguranga por cameras e motorizada;
Arquitetura do Loteamento; estilo Projeto normal;

Paisagismo: possui;

Area de lazer: possui;

Area verde: possui APP ;

Gerador préprio: NAO possui;

Gas: glp;

Valor do condominio: RS 480,00
Limites aceitdveis de valor de condominio: 0,19 % / liquidez dentro da média para venda

Descri¢do do terreno:

12,00 metros frente

12,00 metros fundos

25,00 metros laterais

Topografia PEQUENO declive lateral ;

Solo seco;

Meio de quadra ;

Confrontantes com area construida nas laterais ;
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9-Caracteristicas da Regido/MELHORIAS PUBLICAS :

A regido do Imodvel Avaliando é tradicionalmente conhecida pelos Loteamentos abertos e fechados,
residenciais médio padrao, Zona Residencial ZR1 .

Todos os tipos de servicos e segmentos estdo PROXIMOS na regido, tais como, igreja, lojas e
escritérios de prestacdo de servigos, postos de combustiveis, panificadora, supermercado, colégio de
ensino, creches e demais segmentos de apoio para os moradores.

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

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

Todas as ruas do entorno, possuem iluminagdo publica, rede de agua e esgoto, rede de telefonia,
rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo organico e reciclavel, transporte coletivo,
entrega postal.

Confrontagoes:

A descricdo exata e suas confrontacées estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 45344 do 29
Registro de Imdveis de Marilia e fazem parte integrante deste Parecer; possiveis altera¢des
construtivas, Nao estardao contidas nas averbagdes nestes documentos.
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10. Mapa de Localizagdo / Vista Aérea / Lei de Zoneamento:
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11. Documentagao Anexa:

-Certiddo de IPTU;
-Certiddo de valor venal;

-Matricula - 2 2 registro de imdveis
n2 45344

cadastro —IPTU
n? 8952200

cadastro -CDC — DAEM
n2 93615-86

-Projeto de Aprovacdo do Loteamento junto a PMM N 2 12657/2002

-Condominio Administradora MC
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12. Fotos do Imdvel Avaliando I. A

ENTRADA PORTARIA-RUA ANDRE MARTINS PARRA N 2250 “ VILLA FLORA RESIDENCIAL “
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13. Metodologia Aplicada:

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

Foram identificados junto ao MERCADO IMOBILIARIO na regido, imdéveis com caracteristicas
semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT, optamos
ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIAS, considerando que sdo
préximos, e com diferengas ao préprio AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO
DOS DADOS.

Fontes de Pesquisa dos Imdveis Referenciais:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de imdveis que se encontram para
venda, pelo escritério imobilidrio de Marilia, identificados referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de iniUmeros iméveis dos quais selecionamos os abaixo
descritos, com caracteristicas externas e internas com diferengas e semelhangas ao imdvel avaliando
e identificados para venda, sem perdermos a qualidade do trabalho.

Apds a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel Homogeneizar os dados obtidos
e efetuar os cdlculos matematicos que permitiu concluir os valores apresentados ao final deste
parecer técnico.
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14. Imoveis Referenciais

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REF 21672 -CONDOMINIO COSTA DO IPE

TELEFONE: 14 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 165.000,00 ( CENTO E SESSENTA E CINCO MIL REAIS)

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 308,82 M * -

#N Comprar Costa Do Ipé Marilia/St X + e = X

&« c & tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/residencial-vale-verde/21672 G 2 w » 0O (0 Pausada ) i

€) Bem-vindo ao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader.. wge ZYD8O1 - Radio No. B® 2433 aurelio bernar. @ Pesquisa de Imévei... [&] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

] Fot &\’
TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO QQ VENDA:
% = R$ 165.000
@ Residencial Vale Verde ~» $
(+ Iméveis no Residencial Vale Verde) CONDOMINIO:

O o B 9D @ B m O E o ¢

Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 21531- CONDOMINIO VERANA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 125.000,00( CENTO E VINTE E CINCO MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 259,97 M * -

VENDA:

R$ 125.000

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

(\2J
@ Jardim Flamingo ~»

(+ Iméveis no Jardim Flamingo) CONDOMINIO;

R:JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715-FONE 14 3316 7727/ 99745 2256-
JOSE ALBINO M.MANZANO  CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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‘ Imodvel Referencial
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REF 21416 CONDOMINIO VILLAGE DAMHA

TELEFONE: 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 175.000,00( (CENTO E SETENTA E CINCO MIL REAIS)
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 275M 2 -

#N Comprar Village Damha Marilia/ X + e = a x

< C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/residencial-vale-verde/21416 G 2 % *» 0O oPauszda

Radio No.. ¥

VENDA:

= R$ 175.000
il :

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

Residencial Vale Verde

CONDOMINIO:

R$ 400 / mes Q

‘ Imdvel Referencial
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REF 20961 -CONDOMINIO VILA FLORA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 260.000,00(DUZENTOS E SESSENTA MIL REAIS )
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 335,85 M? -

VENDA:

R$ 260.000

#  TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

ﬁgolg&l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 21:56 , sob o nimero WMIA23701416699
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‘ Imodvel Referencial
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 21125 CONDOMINIO CASCATA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 240.000,00 ( DUZENTOS E QUARENTA MIL REAIS )
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250,00 M? -

#N Comprar Residencial Cascata Il [ X + v — X

<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/jardim-tropical /21125 S e A * O@ rousca) :

€) Bem-indoaoFace.. BB Hotmail - Outlookc.. &9 sinapi_201601cader... =+ ZYD8O1- Radio No.. ¥ 2433 aurelio bernar... @ Pesquisa de Imévei... [@&] = Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

@ Jardim Tropical

(+ Iméveis no Jardim Tropical)

VENDA:

= R$ 240.000
e !

Agendar Visita

] - @ 08:38
O o B 9 g B m O & o § I = EY e L :?akz 2506203

‘ Imdvel Referencial
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 21096 CONDOMINIO ESMERALDAS RESIDENCE II

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 250.00,00(DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS )
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250,00 M? -

ﬁgolg@l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 21:56 , sob o nimero WMIA23701416699
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Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20818 RECANTO DAS ESMERALDAS

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 200.000,00(DUZENTOS MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 287 M? -

#N Comprar Recanto das Esmeralde. X =+ v

X

<« c & tocai is.com.br/alugar reno/dentro-de-condominio/parque-das-esmeraldas-ii/20818 G 2 w » 0O °Paqsada H

€) Bem-vindoao Face.. RBE Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader... wge ZYD8O1 - Radio No.. ¥ 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei... [E : Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

[ Fotos & Mapa

VENDA:

@ TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO
R$ 200.000

@ Parque das Esmeraldas Il

+ Iméveis no Parque das Esmeraldas II) CONDOMINIO:

}AQ

Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20636 CONDOMINIO VILLA FLORA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 180.000,00 ( CENTO E OITENTA MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M? -

< C & toc is.com.br/alugar/maril reno/d d /jard 2/20636 s 2 % ®» O @ reusada

€ Bem-vindoao Face.. BE Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader.. wge ZYD8O1- Radio No.. B 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de Imévei... [E] = Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

@ TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

VENDA:

N\
@ Jardim América S R$ 180.000

(+ Iméveis no Jardim América)

R:JOSE MEDINA N 2 50 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715-FONE 14 3316 7727/ 99745 2256-
JOSE ALBINO M.MANZANO  CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REF 20473 CONDOMINIO VILA FLORA

TELEFONE: 14 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 200.000,00 ( DUZENTOS MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250M? -

#N Comprar Villa Flora Il Aquarius & X + v = X

C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/residencial-villa-flora-aquarius/20473 G 2 % » O@ ruscs)

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

Residencial Villa Flora Aquarius

(+ Iméveis no Residencial Villa Flora Aquarius)

D VENDA:
» R$ 200.000

MARILA 5P
Cédigo do Imével: 20473

O @ B % @ B m 0 & o

Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20455 CONDOMINIO TERRAS DA FAZENDA

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 270.00,00(DUZENTOS E SETENTA MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 360 M? -

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

@ Jardim Sao Domingos

VENDA:

| R$ 270.000
- A

(+ Iméveis no Jardim Sao Domingos)

ﬁgolg&l, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 21:56 , sob o nimero WMIA23701416699
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Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 20447 -CONDOMINIO VILA FLORA 111
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 180.000,00(CENTO E OITENTA MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 250 M? -

#N Comprar Villa Flora lll Marilia/SF X + e = X
<« c & tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/jardim-america/20447 G 2 w » 0O °Pausada

€) Bem-vindo ao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader.. wgs ZYD8O1 - Radio No. B® 2433 aurelio bernar. @ Pesquisa de Imévei... [&] ::Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...

»
m ~— T A T ‘
f |

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO VENDA:

= R$ 180.000
Pre .

@ Jardim América

(+ Iméveis no Jardim América)

POR 08:50
e £
S PTB2 25/06/2023

(1]

Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 18880 ONDOMINIO GARDEN PARK
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 320.000,00 ( TREZENTOS E VINTE MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 360 M? -

P#N Comprar Garden Park Marilia/S¢ X + v - x

<« C & toc: is.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/jardim-alvorada/18880

€9 Bem-vindoaoFace.. RE Hotmail - Outlook. sinapi_: =3+ ZYD8O1 - Radio No.. ¥ 2433 aurelio bernar.

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO VENDA:

ot R$ 320.000
» i

@ Jardim Alvorada

(+ Iméveis no Jardim Alvorada) Agendar Visita

08:

# O © 8 9 @ B m 0O & o § imeEoP>e s 8 0
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‘ Imovel Referencial
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 18714 CONDOMINIO SILENZIO ESMERALDAS

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 355.000,00(TREZENTOS E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS )
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 420 M? -

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO VENDA:

)
Jardim Esmeralda -, R$ 355.000

(+ Iméveis no Jardim Esmeralda)

O © = ¢ @ B =m @ <8 VoS DR P e O

‘ Imdvel Referencial
ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 4312 CONDOMINIO VILA FLORA AEROPORTO

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS
R$ 200.000,00(DUZENTOS MIL REAIS )
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 300 M? -

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

\
Jardim Colibri PrS R$ 200.000

VENDA:

ﬁgq?g@l assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 21:56 , sob o nimero WMIA23701416699
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Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 1762 CONDOMINIO RESERVA ESMERALDAS
TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS

R$ 285.000,00(DUZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 275 M? -

AN Comprar Reserva Esmeralda Mar X =+ v - X
<& C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/terreno/dentro-de-condominio/parque-das-esmeraldas-ii/1762 c e x* » 0@ Fausada) G
It »

€9 Bem-vindoao Face.. RE Hotmail - Outlookc.. & sinapi_201601cader... wge ZYDSO1 - Radio No.. ¥

TERRENO - DENTRO DE CONDOMINIO

Y
Parque das Esmeraldas Il ~» ~Rszssooo

(+ Iméveis no Parque das Esmeraldas II)
MARILIA - SP Agendar Visita
@ Cédigo do Imével: 1762

O o B » g B m O & o §

VENDA:

Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 14081 CONDOMINIO JARDINS DE RENOIR

TELEFONE: (14) 3402 6161 FLEX IMOVEIS

R$ 300.000,00(TREZENTOS MIL REAIS)

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 300,00 M? -

) TERRENO EM CONDOMINIO - f' X 4 v - x
<« C @ fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/terreno_em_condominio/marilia/residencial_jardins_de_renoir/14081 G & % * O@ rovseda) :
€) Bem-vindoao Face.. BB Hotmail - Outlook.c.. &9 sinapi_201601cader.. wge ZYD8O01 - Radio No.. [B® 2433 aurelio bernar @ Pesquisa de Imévei.. [A] . Prefeiturade Mar.. @ Meia Maratona Inte...
e L Portfelio  C daSemana Anuncie seulmével N&oEncontrou?  Contato [ £ ] [ > ]
consultoria imobiar

REF 14081 - TERRENO EM CONDOMINIO - RESIDENCIAL
JARDINS DE RENOIR Quero mais informagdes

© RESIDENCIAL JARDINS DE RENOIR - MARILIA/SP Para saber mais sobre esse imével, temos
especialistas para te atender melhor. Preencha
os dados abaixo que entraremos em contato.

Email
rs300.000,00*

Taxa Condominio: R$ 420,00 Nome
Financia: Sim
Telefone

# O o B % @ h =m @ 8 O FmoEYD N L 51?;2 35/?)(':/0250:3

ﬁg(zgﬂgl, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 21:56 , sob 0 nimero WMIA23701416699
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Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 14081 CONDOMINIO JARDIM DO BOSQUE

TELEFONE: (14) 3402 6161 FLEX IMOVEIS

R$ 180.000,00(CENTO E OITENTA MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 330 M? -

) TERRENO EM CONDOMINIO -C X = =+ > - kS
<« C & fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/terreno, em condominio/marilia/cond: jardim_do, bosque/4958 G 2 A W 0O@ rauss)
€9 Bem-vindo aoFace.. BE Hotmail - Outlockc.. &5 sinapi_201601cader.. =§= ZVDBOT - Radio No.. [B® 2433 aurclio bernar.. @ Pesquisa de Imévei.. [#] .« Prefeitura de Mar., @ Meia Maratona Inte..
—_— 'Flex Lancamentos Portfélio Classificados da Semana “anuncieseulmovel N&oEngontrou? Contato n u
Gonsuftoria imabilaria
= consunona imoviara

REF 4958 - TERRENO EM CONDOMINIO - COND. JARDIM DO
BOSQUE Quero mais informagdes @

© COND. JARDIM DO BOSQUE - MARILIA/SP Para saber mais sobre esse imovel, temos
especialistas para te atender melhor. Preencha
©0s dados abaixo que entraremos em contato.

-
=-mai
rs 160.000,00*
Taxa Condominio: RS 630,00 Nome
Telefone
Bn 330 m?

0l tenho interesse neste imovel de
Ref.4958. Aguardo contato. Obrigado
2

AREA DO TERRENO

B quero que me liguem
& Permito contato por Whatsapp

Sobre o imavel ]
Enviar Mensagem
LOTE EM CONDOMINIO FECHADO, COM PORTARIA 24 HORAS; IMOVEL PLANO E TODO MURADO,

O ® “ @ B m @ o B O 8 mEE ST P e

Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 8681 CONDOMINIO JARDINS DE MONET

TELEFONE: (14) 3402 6161 FLEX IMOVEIS

R$ 330.000,00(TREZENTOS E TRINTA MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 300,00 M? -

) TERRENO EM CONDOMINIO - 1 X == v = =] x

rilia/residencial_jardins_de_monet/8681 G & A N O @ rousada)
8disNo.. [ 2433 aurelio bernari. @ Pesquisa de Imével Prefeitura de Mar.. @ Meia Maratona Inte.

@ Bem-vindoac Face.. [BE H 1 k.

B Hotmail - Outiookec.. &9
- ’Flex Langamentos Portfolio  Classificados da Semana  Anuncie seimovel  N&o Encontrou? Contato nu

Sonsultoaa neamara
I P e~ ~ T A~ T e

REF 8681 - TERRENO EM CONDOMINIO - RESIDENCIAL
JARDINS DE MONET Quero mais informagdes 0

© RESIDENCIAL JARDINS DE MONET - MARILIA/SP

rs 330.000,00*

Bn 300 m? Telefone

AREA DO TERRENO
Ola, tenho interesse neste imovel de

Ref.8681. Aguardo contato. Obrigado

£ Quero que me liguem
Perm ato por Whatsapp

Sobre o imovel

LOTE BEM LOCALIZADO, PROXIMO AO LAZER.

O © =m o @ B m @ ] © ¢ oo BY D> P o o
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Imovel Referencial

ANUNCIADO NA IMOBILIARIA: REFERENCIA 8694 CONDOMINIO SOLAR DAS ESMERALDAS

TELEFONE: (14) 3402 6161 FLEX IMOVEIS

R$ 300.000,00(TREZENTOS MIL REAIS )

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: A.T 450 M? -

€ TERRENG EM CONDOMINIG - ¢ % = - = 2 *
< © @ fleximaveis.com/ficha-imovel/venda/terrer Jomin solar_da: 94 s =2 v w» 0O @
€ Berevindo oo Face.. BB Hotmail - Outlookc.,. &P sinapi 201601cadar,. s ZVT ‘0. BN 24 . @ Pesq " & : @ Maia Ms
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REF 8694 - TERRENO EM CONDOMINIO - COND. SOLAR DAS
ESMERALDAS

@ COND. SOLAR DAS ESMERALDAS - MARILIA/SP

rs 300.000,00*

Taxa Candominio: RS 720,00

(s 450 m
AREA DO TERRENO

e Tig

ne lig

Wato por
Especificagctes

Enviar Mensagem

Imével Construido;
Proximidade: POSTO 4X4; =,
POR 0919

8§ D 5 M S A

PTo2 25002003
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15 - HOMOGEINIZACAO DE DADOS E RESULTADO DAS COLETAS

Foram prospectados referenciais, dentro de todos os condominios, que se assemelham ao
do LA, lotes com metragens semelhantes (MENORES / MAIORES), o que nos garante uma coleta
e homogeneizag¢do de dados com seguranca para apresentar a Conclusao.

Varios aspectos podem valorizar um terreno em um condominio, a seguranga, o valor da tx
condominial, a localizacdo, conservacdo das ruas, areas de lazer, inovacgdes tecnologicas, enfim,

varios itens, que compdem uma infra estrutura de clube house para o morador.

E recomendavel buscar a maior quantidade de dados de mercado e com atributos comparaveis
aos do bem avaliando.”

Recomenda-se que as amostras tenham a metade das areas ou o dobro(construg¢do ou terrenos ).

Media encontrada de R$ 836,09 o metro quadrado ( campo anexo )
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16- CONCLUSAO:

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando a média dos
referenciais de terrenos, em acordo com os referenciais encontrados, que contribuiram para a
formacgdo da convicgao dos valores aqui expressos.

Portanto concluimos que:

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica, que se louva em informagdes
obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com caracteristicas e localizacdo
s6cia econdmica 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 terreno, sem benfeitorias, topografia e localizacao identificadas no local,
podemos atribuir o valor de:

R$ 250.828,20(Duzentos e cinquenta mil oitocentos e vinte e oito reais vinte centavos)

(+6 %) R$ 265.877,89( duzentos e sessenta e cinco mil oitocentos e setenta e sete reais oitenta e
nove centavos )

(- 6 %) R$ 235.778,50( duzentos e trinta e cinco mil setecentos e setenta e oito reais cinquenta
centavos )

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a disposi¢ao

para maiores esclarecimentos.
Att.

Marilia 17 de Julho de 2023
José Albino Martins Manzano

Creci 43645 / Cnai 18269
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IPTU/ VALOR VENAL

[E] TYKQZLMHEYVCZISMZTNI pdf - Gaogle Chrome
A N3o seguro | www2marilia.sp.gov.br/tbw/resultados/TYKQZLMHEYVCZISMZ TN pdf

= TYKQZLMHEYVCZJSMZTN.J.pdf

Certiddo Negativa Débitos Imaobiliérios

Nimero 609886/2023

Certificamos que até a presente data, em rela¢do 4 inscrigdo do imével abaixo identificado,|
ressalvados os débitos que vierem a ser apurados, n3o existe débito relativo a Impostos e Taxas
Municipais. junto ao Cadastro Imobiliario desta municipalidade.

do Imével

Cadastro do Imével 8852200 Controle: 8852200
Proprietérioc RENATO CIRINO
Compromissario
Possuidor
Local do Imével - ANTONIO BLAGITIS SOBRINHO R, 0
Balrroll ofeaments VILLA FLORA Quadra: 000D Lote: 0007
Parcelas Vincendas
Cidade Marilia

ATENGAO: Esta certiddo é fornecida gratuitamente, sendo vélida por 180 dias, contados da data de
sua expedicao. (Decreto 7212/96)

Marilia, Domingo 16 Julho 2023

Numero: 609986/2023

Cadastro do Imovel: 8952200

Tanto a veracidade da informagdo quanto a manutengdo da condi¢ao de néo devedor podera ser
verificada na seguinte pagina da Internet:

D 9 =B +» B . ™ m o E‘ B8 =8

[#] LVQXITEWZWEGWHFBSPE] pf - Google Chrome
@ www2.marilia.sp.gov.br/tbw/resultados/LVOQXI TEWZWBGWHFBSPELpdf

= LVOXITEWZWBGWHFBSPEJ.pdf

Certidéo Valor Venal

Numero 609989/2023

CERTIFICAMOS que, de acordo com o nosso Banco de Dados, os Valores Venais relativos
a0 langamento de impostos imobilidrios, para o exercicio e iméve! solicitados, sda os seguintes:

Inscrigac BOB2200  Controle: 8062200
Proprietiric RENATO CIRINO
Compromissaria
Possuldar
Local da Imével - ANTONIO BLAGITIS SOBRINHO R, 0
Bairro/l oteamenta VILLA FLORA  Quadra: 000D Lote: 0007
Situagaa Afivo
Exercicio de Lancio 2023
Vir Venal Territorial 120.884,07
Vi Venal Predial 0,00
Vir Venal Imbvel 120.884,07
Area Canstruida 0.00 m2

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

Marilia, Domingo 16 Julho 2023
Namero:  609988/2023
Inscricdo: 8952200

Valido até: 31/12/2023

O o ®m » @ B m O e
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Imovel avaliando

Area: 300m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagdo por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imodvel
avaliando é avaliado por comparacdo com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra

homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e
o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicdo 't' de Student com confiang¢a de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacgdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Fator 1

Iméveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:

Imoével 1

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imoével 2:

Imével 2

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imoavel 3:

Imével 3

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo Fator 1:

309m?
R$165.000,00
R$534,29
1,00

275m?
R$175.000,00
R$636,36
1,00

336m?
R$260.000,00
R$774,16
1,00
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Imovel 4:

Imovel 4

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo Fator 1:

Imavel 5:

Imoével 5

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

Imoavel 6:

Imével 6

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator 1:

Imavel 7:

Imével 7

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo Fator 1:

Imovel 8:

Imével 8

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo Fator 1:

Imoével 9:

Imével 9

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Fator 1:

250m?
R$240.000,00
R$960,00
1,00

250m?
R$250.000,00
R$1.000,00
1,00

360m?
R$270.000,00
R$750,00
1,00

360m?
R$320.000,00
R$888,89
1,00

420m?
R$355.000,00
R$845,24
1,00

300m?
R$200.000,00
R$666,67
1,00
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Imdvel 10: o

Imével 10 g
Area: 275m? E _
Valor: R$285.000,00 % g
Valor por metro quadrado: R$1.036,36 § §
Fator de homogeneizagdo Fator 1: 1,00 % E
H
Imovel 11: s
Imével 11 § 3
Area: 300m? g2
Valor: R$300.000,00 Sw
Valor por metro quadrado: R$1.000,00 gj %
Fator de homogeneizagdo Fator 1: 1,00 %g
Imovel 12: S8
Imével 12 % =
Area: 300m?> E %
Valor: R$330.000,00 78
Valor por metro quadrado: R$1.100,00 Sa
Fator de homogeneizagao Fator 1: 1,00 g E
Imével 13: = S
Imoével 13 E é
Area: 450m? = 3
Valor: R$300.000,00 g
Valor por metro quadrado: R$666,67 § §
Fator de homogeneizag¢do Fator 1: 1,00 s %
28
k5
=g
o=
Tabela de homogeneizacdo: % ;‘%
3T
ImévelR$ /m? F1 R$/m? homog. ”8J é
1 534,29 1,00 534,29 o 3
2 636,36 1,00 636,36 =32
3 774,16 1,00 774,16 E §
4 960,00 1,00 960,00 :g)g
5 1.000,00 1,00 1.000,00 =
6 750,00 1,00 750,00 g E
7 888,89 1,00 888,89 2 2
8 845,24 1,00 845,24 (‘E) °
9 666,67 1,00 666,67 (‘§ a
10 1.036,36 1,00 1.036,36 g&
11 1.000,00 1,00 1.000,00 %ﬁ‘_g
2
°'5
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12 1.100,00 1,00 1.100,00
13 666,67 1,00 666,67

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X =) (Xi)/n
X =835,28

Desvio padrio: S =V(X(X - Xi) 2)/(n-1)
S=178,26
Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi- X|/S<VC

Valor critico para 13 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,07

Amostra 1: d =|534,29 - 835,28| / 178,26 = 1,69 <2.07 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =|636,36 - 835,28| /178,26 = 1,12 <2.07 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =|774,16 - 835,28| / 178,26 = 0,34 < 2.07 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =|960,00 - 835,28| /178,26 = 0,70 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 5: d =]1.000,00 - 835,28| /178,26 = 0,92 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 6: d =|750,00 - 835,28| /178,26 = 0,48 < 2.07 (amostra pertinente)
Amostra 7: d =|888,89 - 835,28| /178,26 = 0,30 < 2.07 (amostra pertinente)
Amostra 8: d = 845,24 - 835,28| / 178,26 = 0,06 < 2.07 (amostra pertinente)
Amostra9: d =|666,67 - 835,28| /178,26 = 0,95 < 2.07 (amostra pertinente)
Amostra 10: d =|1.036,36 - 835,28| / 178,26 = 1,13 < 2.07 (amostra pertinente)
Amostra 11: d =|1.000,00 - 835,28| / 178,26 = 0,92 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 12: d=|1.100,00 - 835,28| / 178,26 = 1,48 <2.07 (amostra pertinente)
Amostra 13: d =|666,67 - 835,28| /178,26 = 0,95 < 2.07 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc*S/V(n-1) e Ls=X+tc*S/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e
12 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 835,28-1.36*178,26/V(13-1) = 765,29
Limite superior do intervalo de confian¢a (Ls):

Ls = 835,28 + 1.36 *178,26/V(13 - 1) = 905,27

ﬁ@q?pél, assinado digitalmente por JOSE ALBINO MARTINS MANZANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2023 as 21:56 , sob o nimero WMIA23701416699

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006877-13.2019.8.26.0344 e c6digo zo6¢cp5Bn.

R:JOSE MEDINA N © 50 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715-FONE 14 3316 7727/ 99745 2256-
JOSE ALBINO M.MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

Este documento é



fls. 446

35
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA
DE ACORDO COM NORMA ABNT --- NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

Calculo do campo de arbitrio:

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

Campo de arbitrio: de R$765,29 a R$905,27

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio:
774,16 (amostra 3); 888,89 (amostra 7); 845,24 (amostra 8).

Valor unitario do imével avaliando: R$ 836,09

Resultado final:

Valor unitario * area
R$ 836,09 * 300,00 = R$ 250.828,20

Valor final
Valor final
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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.

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente,
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com iseng¢ao
de animos.

O imovel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideracao 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 imobiliario nos ultimos meses no

cenario Brasileiro.

Os Direitos deste Parecer pertencem a José Albino Martins Manzano CRECI 43645, CNAI 18269,
sendo proibido a sua Reprodugao.

DADOS DO ESCRITORIO IMOBILIARIO

José Albino Martins Manzano Negocios Imobiliarios
CNPJ 15.749.737/0001-89

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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