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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 “SEGUNDA VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE MARILIA SP “
PROCESSO DIGITAL N ©1008600-67.2019.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: INVENTARIO - INVENTARIO E PARTILHA

INVENTARIANTE (ATIVO) E HERDEIRO-AUTOR DA HERANCA (PASSIVO) ALCEU MARANHO E
OUTROS

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Iméveis, nomeado
por V. Exa. nos autos em epigrafe, vem, apds haver procedido aos estudos e diligéncias que se
fizeram necessdarios apresentar a V. Exa. o que segue

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 -RUA JOSE MEDINA N250 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715
FONE 14 3316 7727 -99745-2256 - JOSEALBINO@IMOVEISMANZANO.COM.BR
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3. Objetivo:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado de Venda do imdvel situado a
RUA NICOLINO ROSELI N 21102, BAIRRO LORENZETTI ,nesta cidade de Marilia SP .

4. Numero do Parecer Técnico:

“PTAM — DEZEMBRO 2021 -”

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.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Imdveis exercer a Intermediagdo na compra, venda, permuta e
locagdio de Imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a Comercializagéo e ou locagdo imobilidria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n.2s 957, de 22
de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispéem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica 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¢6es de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes 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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6 - Abreviaturas:

IA - Imével em Avaliagao

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

Art. — Artigo

ABNT - Associacao 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 construcao

DTC — Depreciagdo por Tempo de Construcao

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

7- Preliminares:

Por solicitacdo do Excelentissimo Juizo da 22 Vara de Familia e das Sucessdes desta comarca”,
constitui objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica para surtir

efeito de "Valor Real para venda do referido Imével".

7.2 - O imédvel objeto deste Parecer Mercadoldgico, esta devidamente Registrado na matricula de n.2
30769 12 Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Marilia — SP, cadastrado perante (Prefeitura

Municipal de Marilia) sob o nimero de contribuinte n.2 2289200.

7.3- VISTORIA - O imével foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, no dia 16 de Dezembro de 2021
as 15 hs,acompanhado do Sr LUIZ ANTONIO MARANHO e Sra IVETE CRISTINA FERRARI MARANHO.

Neste dia da vistoria o IMOVEL EM AVALIACAO encontrava-se desocupado.

O imdvel avaliando (I.A) estd localizado no meio da quadra e préximo de importantes vias, tais como

Avenida Santo Antbnio, Rua Bassan, Rua Joaquim Nabuco .
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8. Descri¢ao do Imével:

A.T 10,00 X 30.00 = 300,00 M? CF CERTIDAO DE VALOR VENAL;

A.C 227,59 M 2 CF CERTIDAO DE VALOR VENAL;

LOTE 13, QUADRA 05;

TOPOGRAFIA PLANA;

MEIO DE QUADRA,;

SOLO SECO;

TRATA-SE DE 2 RESIDENCIAIS:

1 - FUNDOS DO TERRENO, EM TIJOLOS, COBERTA DE TELHAS DE BARRO;

2 DORMITORIOS
1 SALA

1 COZINHA

AREA DE SERVICO
1 VARANDA

2 - FRENTE DO TERRENO, TIJOLOS, LAJE, (NECESSITA DE REPAROS IMPORTANTES)
BEIRAL E TELHADO (NECESSITAM DE MANUTENCAO)

1SALA;

2 DORMITORIOS;

2WC;

COZINHA / COPA;

ESQUADRIAS DE FERRO E MADEIRA (NECESSITA DE MANUTENCAO);
PISO INTERNO :CERAMICO;

PISO EXTERNO :CIMENTO DESEMPENADO;

PINTURA INTERNA E EXTERNA: NECESSITA DE MANUTENCAO;
GARAGEM E ACESSO PARA VEICULO AUTOMATICO;
FECHAMENTO FRONTAL, ALVENARIA /GRADES DE METALON;
PASSEIO PUBLICO ( CALCADA) CACOS DE PEDRA GOIANA ;

TELHEIRO DA GARAGEM/VARANDA -40 M 2 -ESTRUTURA DE MADEIRA E TELHAS DE CIMENTO
TELHEIRO DA LATERAL CORREDOR-40 M 2 ESTRUTURA SIMPLES-TELHAS DE FIBROCIMENTO/PLASTICA

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 -RUA JOSE MEDINA N250 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715
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9.1- Caracteristicas da Regidao

A regido do I.A, é tradicionalmente conhecida pelas proximidades, com a Secretaria da Educacdo,
Estddio Pedro Sola, Colégio Bezerra de Menezes, Escola Municipal de Ensino Baltazar, Faculdade
Fajopa, Emef Edmea Braz Rojo, Gindsio De Esportes, e também com facil acesso para a Rodovia
Transbrasiliana e demais segmentos de servigos.

A Rua Nicolino Roseli possui a extensdo de 1100 mt aproximados, iniciando na Anténio Lorenzetti, via
de sentido duplo, trafego de pessoas e veiculos com média intensidade.

9.1- Melhorias Publicas:

O local onde esta situado o imével Avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupagao de solo
misto e classificada pela prefeitura como uma Zona com permissdo para constru¢ao 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.

9.2- Confrontagoes:

A descricdo exata e suas confrontacdes estdao melhor caracterizadas na Matricula de n.2 30769, 1 @
Registro de Imdveis de Marilia e fazem parte integrante deste Parecer; possiveis alteracoes
construtivas, ndo estarao contidas nas averbag¢des nestes documentos.

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 -RUA JOSE MEDINA N250 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715
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10. Mapa de Localizagdo / Vista Aérea / Lei de Zoneamento:
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11. Documentagao Anexa:

Matricula — 12 registro de imdveis (nos autos
N2 30769

IPTU — cadastro
n 22289200

Certiddo de valor Venal

DAEM -Cadastro CDC —
6317-6

processo construtivo — arquivo PMM sob o
n2 4542/1971; 7403/2011
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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 elaboracao do presente Parecer foi a de
“METODO COMPARATIVO”. Foram identificados junto ao MERCADO IMOBILIARIO na regido,
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 sdo préximos, e com diferencas ao préprio AVALIANDO, assim, ao final serd
apresentado o valor para formar o pre¢o da venda.

13.1. Fontes de Pesquisa dos Imdveis Referenciais:

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

Esta identificagao permitiu entao a obtengdao de inUmeros imdveis dos quais selecionamos os abaixo
descritos, com caracteristicas externas e internas com diferengas e semelhangas ao imével avaliando
e identificados para venda R, 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.

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 -RUA JOSE MEDINA N250 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715
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14. Fotos de Imodveis Referenciais:

Imével Referencial

Anunciado na Imobilidria: refe 13520 Bairro Bassan (LORENZETI)

Telefone: (14) 3402 7000 Toca Imoveis

RS 520.000,00 (quinhentos e vinte mil reais )  pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 250 m? /a.c 163 m?

AN Cormrar Cass Marflia/SP 12526 % = % - *
<« C @ tocaimoveis.com.br/alugar/marilia/residericial/casa/bassan/13520 ® ¥ W (@ revsacs)
3 app: €D Bemovindosoface.. BE Hotmail - Qutlookc., & sinapi 201601cader. «§s ZYDOO1 - Radic No.. BN 2433 aurelio bernar. @ Pesquisa de Imével.. : Prefeitura de Mar.., » Lista de leiturs
a5l Empreandimentos ﬁ Anunciar “TOCA 37 O Area do Cliento QD Favorites
@ 'moveErs A =

(%] Fotos 9K Mapa () video

Controle sua privacidade AdOp =
D) acero

Imdvel Referencial

Anunciado na Imobilidria: refe 10540 Bairro Lorenzetti

Telefone: (14) 3402 7000  Toca Imoveis

R$ 250.000.00 (duzentos e cinquenta mil reais) pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 250 m%  a.c 124 m?

BN Comprar Cass MarinfSP 10546 % 4 S o *
< (e & rocaimoveis.com.br/al ar/ ilia/residencial/, enzZetti/ 10540 G g
15 Apps @B Bem-vindoac Face.. H8 Ho &9 sinspi 201601cader.. = ZYDEOT - RédioNo.. [ 2433 aurehic bernar.. @ Pesquisa de Imévei.. [3] i Prefeiturs de Mar

P59 Empreendimentos X Anunciar ‘. A 5 7 O Area do Cliente D Favoritos
a0s, L5 @ nover =

[-%] Fotos 51 Mapa

C MINHAS OPCOES ) o

Politica de privasidade
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Imdvel Referencial

Anunciado na Imobilidria: ref 14509 Bairro Bassan ( Lorenzetti )

Telefone: (14) 3402 7000 Toca Imoveis

RS 330.000,00 (trezentos e trinta mil reais) pesquisa dezembro2021

Caracteristicas do Imével: a.t 250 m % a.c 160 m?

e = =] £

= » @ e
2433 aurelis barnar @ Pesquiss de imévei., i Prefeiturs de Mar. » Lista de leitura

5 7 S5 Avea do Clients QD Favorites

?ﬁ Empreendimentos Q Anunciar

[ Fotos /&4 Mapa

Controle sua privacidade 4dOnt e
EBte S/l UIZA COOKIES PAra viaLIizar sua Melhor expendncia com 3 Toca Imdvels. Polilica de Rrivacidade _—

Imdvel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Ref 14574- Bairro Lorenzeti

Telefone: (14) 3402 7000 Toca Imoveis

RS 520.000,00(quinhentos e vinte mil reais ) pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 250 m? / a.c 190 m ?

AN ComprarCasa Maria/SP 14572 % = ~ - a x
<« G @ tocaimoveis.com br/alugar \/casa/lorenzetti/ 14574 ® % # @ rovoon) :
52 Appr € BemcvindosoFace.. BB Hotmail - Ou & sinapi 201601cader.  =§s ZYDSO1 - Radio No.. B¥ 2433 aurelio bernar @ Pesquisa de Imdvei, L Prefeitura de Mar » Lista de leitura
@ Empreendimentos & Anunciar "TOCA 57 - S AreadoCliente ) Favaritos
. @ | imovers Anos

[2-] Fotos ,& Mapa

Controle sua privacidade AdOpt C

Este site uliiza cookies pacs viabilizer sus melhor sxperitncia com a Tocs Imbueis. Politics de privacidsde

@ 24CChuvs @O @ e O %W DR L
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Imével Referencial

Anunciado na Imobilidria: Meta Imdveis Ref 19209 — Bairro Lorenzetti

Telefone: (14)3413 1609 Meta Imoveis

RS 450.000,00 ( quatrocentos e cinquenta mil reais )pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 330,00 m 2/ a.c 200 m?

& Residencial com 3 quartos, dver 3 | 4= ~ = =] %

ilia/V 19209/ & & » @

sinapi_2016071cader,, «§e ZYDS01 - Radio No.. BN 2433 aureli are. @) Pesquisade Imbvei., [#] . Prefeitara de Mar, » | [ Listade leitura
Ai b L (14} 35921600 | (14) 29762-7172 W 2" Via de Boletos i
w ;m s :.:‘A 4 ® (14) 99693-2900 & Extratos de Drr;rwrlrfrnr[\rm E
Residencial com 3 quartos, a venda por R$ 450.000 - Lorenzetti
- Marilia/sP

S fwo

hittpsi/ B 72021171200937 jpg & sobre gualguer Uma das imagens b =

O ® 9 € ®m ¢ @ B m O &

Imovel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Meta Imdveis refer 14651 —Bairro Lorenzetti

Telefone: (14) 3413 1609

RS 260.000,00 ( duzentos e sessenta mil reais )pesquisa dezemrbo 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 250,00 m?/ a.c 150 m 2

& Residencisl com Zquartos, aver X+ ¥ = b

<« c a i om.br/imovei/residancial -vend lia/V 14651/ ® v W (@ rausos

51 Apps @) Bem-vindoso Face.. BE Hotmail - Outlook.c... & sinapi_201601cader. =3 ZYDE01 - Rédio No. B® 2433 aurelio bernar. @ Pesquisa de Imbvei... [@#] . Prefeitura de Mar, » Lista de leitura

& Extratos de Proprietérios

A y L (14) 35921600 | (14) 99762-7179 m 2°Via de Boletos
META
w I F‘ i © [(14) 996932900

Residencial com 2 quartos, a venda por R$ 260.000 - Lorenzetti
- Marilia/spP

2 foo
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Imdvel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Meta Iméveis refer 15433 —Bairro Lorenzetti

Telefone: (14) 3413 1609

RS 290.000,00 ( duzentos e noventa mil reais )pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 187,00 m?/ a.c 120,00 m ?

& (14) 3592-160C ) 99762-7179 M 2° Via cle Boletos
©  (14) 99693-2900 W Extratos de Proprietarios

Residencial com 2 quartos, a venda por R$ 290.000 - Lorenzetti
- Marilia/sP

S fw O

Anunciado na Imobilidria: referencia 4817 Rua Nicolino Roseli n 2 980

Telefone: (14)3451 1911  A.S IMOVEIS

RS 250.000,00 DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS ) pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 300m?/ a.c 170m?

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 -RUA JOSE MEDINA N250 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715
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Imavel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Meta Imdveis refer 17785—-Bairro Lorenzetti

Telefone: (14) 3413 1609

RS 210.000,00 ( duzentos e dez mil reais )pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 180,00 mt?/ a.c 100,00 mt 2

& Residencial com 3 quartes, aver X + ~ - X
& = A i om.br/imovel/residencial %! lia/V 17785/ [c:3
1 Apps @) Bemwindoao Face.. BB Hotmail- Outlookc.. &¥ sinapi_201601cader. <f+ Z¥D201 - Rédio No. B 2432 auretic bernar. @ Pesquisa de Imévai... [F] . Prefeitura de Mar..
A ] . (14) 3592-1600 | (14) 99762-7179 Il 2*via de Boletos
w ;M FIA © (14) 99693-2900 48 Extratos de Proprietarios E
Residencial com 3 quartos, a venda por R$ 210.000 - Lorenzetti
- Marilia/sP

8 fvos

Imdvel Referencial

Anunciado na Imobilidria: Rua Nicolino Roseli 1081 LORENZETI —referencia 14187

Telefone: (14) 3402 7000  TOCA IMOVEIS

R$ 500.000,00 ( quinhentos mil reais )pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 450,50 mt?/ a.c 250,00 mt 2

AN Comprar Galpso/Barracis Marl X -+ L% - £
<« c e Br/alugar ercial/galpac-barracacy/|crenzetti/ 14187 ® ¥ W (@ revsacs)
1 apps €D Bemovindosoface.. BE Hotmall - Qutlookc., & sinapi 201601cader. <§s ZYDSO1 - Radis No.. BN 2433 aurelio bernar.. @ Pesquisa de lmével.. [ o Prefaiturs de Mar.. » Lista de leiturs
a5l Empreandimentos ﬁ Anunciar “TOCA 37 O Area do Cliento D Favoritos
@ 'moveErs ANDS =

o
Controle sua privacidade AdOp e
D)

24C Chuva @ B ® m & 2B @ ® ) - | A f‘,t
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Anunciado na Imobiliaria: Rua Nicolino Roseli n © 954 BAIRRO LORENZETI

Telefone: (14) 99778-2835 SR ALBERTO

RS 170.000,00 ( cento e setenta mil reais) pesquisa dezembro 2021

Caracteristicas do Imével: a.t 300 m?/ CASA DE MADEIRA SEM VALOR COMERCIAL
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16. Homogeneizag¢do Dos Dados / venda

CALCULOS:
VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO NO BAIRRO LORENZETTI: R$ 500,00 / R$ 700,00

VALOR DO METRO QUADRADO ESTIMADO NA REGIAO DO PERIMETRO LA :R$ 600,00
(FATORES - LOCALIZACAO -TOPOGRAFIA - MEIO DE QUADRA)

VALOR DO METRO QUADRADO DA AREA CONSTRUIDA SINDUSCON SP NOVEMBRO 2021: R$
1.942,83

AREA CONSTRUIDA CF CERTIDAO 227,59 M 2

TABELA ROSS HEIDECKE

VIDA UTIL -reforma 10 ANOS -76,90 % (REPAROS DE GRANDE PORTE -IMPORTANTES)
SEM APARELHOS -APROXIMADOS AREA DE LAJE 150 M 2

SEM APARELHOS-APROXIMADOS AREA DE TELHEIRO VARANDA /GARAGEM 40 M?

SEM APARELHOS-APROXIMADOS AREA DE TELHEIRO CORREDOR 40 M?

VALOR DO MT? DE TERRENO R$ 600,00 X AREA DO TERRENO 300,00 M? = R$ 180.000,00

VALORDO M ? DA A.CR$ 1.942,83X AREA CONSTRUIDA LAJE 150 M 2 = R$ 291.424,50
VALOR DO M? DE AREA DE TELHEIRO VARANDA r$ 485,70 X 40 M2= R$ 19.428,00
VALOR DO M? DE AREA DE TELHEIRO CORREDOR R$ 323,80 X 40 M? =R$ 12.952,20
R$ 291.424,50 + R$ 19.428,00 + R$ 12.952,20=R$ 323..804,90

R$ 323.804,90 - 76,90 % = R$ 74.798.94

VALOR DO TERRENO R$ 180.000,00 + VALOR DA AREA CONSTRUIDA R$ 74.798,94=
R$ 254.798,94

TOTAL = R$ 254.798,94

JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 -RUA JOSE MEDINA N250 PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715
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17. Conclusao

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando fatores de
transposicao e corregdao consubstanciada segundo técnicas de avaliagdes que contribuiram para a
formacado da convic¢ao dos valores aqui expressos.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se louva em
informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com caracteristicas e
localizagao socia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagao 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 imoével nesta data, a estimativa é de:

RS 254.798,94(duzentos e cinquenta e quatro mil,setecentos e noventa e oito reais noventa e
quatro centavos)

(+ 6 %) RS 270.086,87(duzentos e setenta mil,oitenta e seis reais oitenta e sete centavos )
(- 6 %) RS 239.511,02(duzentos e trinta e nove mil,quinhentos e onze reais ,dois centavos

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

Att

Marilia 20 de Dezembro de 2021
José Albino Martins Manzano

CRECI 43645/CNAI 18269
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