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ARECER 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: N2 1001530-28.2021.8.26.0344

CLASSE ASSUNTO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL-COMPRA E VENDA
EXEQUENTE: YASMIN BARBARA KHALIL

EXECUTADO : LEANDRO FARIAS DE OLIVEIRA E OUTROS

]OSE ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imodveis, 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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01. OBJETIVO:

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor APROXIMADO de mercado para
VENDA do imével situado a Rua TUFIC BUTARA N ¢ 1201-JARDIM SAO DOMINGOS.MARILIA -
SP-CEP 17.514-740-MATRICULA N2 23159 - 22 CRI- CADASTRADO JUNTO A P.M.M SOB O N¢
5638900.

02. NUMERO DO PARECER TECNICO:

“PTAM OUTUBRO 2025 ”

03. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78):

Art. 12 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdveis, 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 Iméveis exercer a Intermediagdo na compra, venda, permuta e
locagdo de Imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a Comercializagdo e ou locagcdo imobilidria.

Atende ainda as Resolu¢des do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n.2 s 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 Imoveis para a elaboragdo de
Parecer Técnico de Avaliagdo 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: Imoveis 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: Patrimonio historico.

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

IA - Imé6vel em Avaliagao

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis 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 locacado

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 locagao
V.M - Valor médio

TG - Total Geral

MG - Média geral

I. A.C - Idade aparente da construcao

DTC - Depreciacdo por Tempo de Construgao

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

Por solicitagcdo do Excelentissimo Dr Juiz Da Terceira Vara Civel desta Comarca, constitui objeto
do presente trabalho, o parecer de valoracao para efeito de " Valor aproximado de mercado para
VENDA do referido Imével".

O imo6vel objeto deste Parecer Mercadoldgico, esta devidamente registrado na matricula de n.2
23159- 22 CRI de Marilia - SP, cadastrado perante PMM - n.2 5638900.

A vistoria ao LA, ocorreu dia 15 de Outubro de 2025, as 10 hs.

Acompanhou a vistoria o Sr GELDAZIO FARIAS DE OLIVEIRA JUNIOR, inscrito no CPF/MF
276.120.488-33, identificando-se como irmao do executado Sr LEANDRO FARIAS.

Neste dia, o imovel em avaliacio encontrava-se com moveis de sala, dormitdrios, cozinha
e wc, e demais acessorios que compode uma residéncia.

Nao foi solicitado a confirmag¢do de medidas do terreno e area construida, portanto a conclusao
serda dada pelo metro quadrado da area construida, apontado na certidao de valor de venal
expedida pela Prefeitura Municipal ou por medidas aproximadas identificadas no local,
quais sejam mais importantes para a Conclusao Final.
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07. DESCRICAO DO IMOVEL:

TRATA-SE DE UM IMOVEL RESIDENCIAL, ESTILO EDICULA, CONSTRUCAO EDIFICADA NOS FUNDOS
DO TERRENO, EM ALVENARIA, LAJE, COBERTO COM TELHAS CERAMICAS, E EM ANEXO FOI
EDIFICADO UMA AREA EM ALVENARIA, TELHEIRO PARA LAZER, COM CHURRASQUEIRA, WC, COM
AS CARACTERISTICAS DESCRITAS ABAIXO:

AREA DE TERRENO 12,00 X 30,00 =360,00 M?

AREA CONSTRUIDA CF VALOR VENAL/MATRICULA =79,89 M? -SENDO

FACHADA-MUROS -PEDRAS GRANITO RUSTICO- CALCADA -CERAMICA

ENTRADA PARA VEICULOS E PESSOAS COM PORTOES AUTOMATIZADOS;

LAZER

Telheiro cobertura estrutura de madeira , telhas ceramicas, com aproximados 30,00 m? , reservado na
entrada, churrasqueira, 1 wc, copa;

EDICULA RESIDENCIAL:54,52 M? CF PROJETO

1 sala

2 dormitorios

1 wc

1 cozinha

Area de servico

VARANDA

Telheiro -25,37 m? CF PROJETO

SOMBRITE-LONA-cobertura plastica com aproximados 20,00 m-IDENTIFICADO NO LOCAL

Pintura externa : regular conservacao, com alguns pontos necessitando de manutencao imediata ;

Pintura interna-regular conservacao;

Esquadrias: Janelas/portas, esquadrias de ferro, portas de madeira, regular conservagao;

Revestimentos: Parede azulejos (cozinha /wcs);

Piso interno :ceramico;

Piso externo: concreto , ceramica ;

Hidraulica / Elétrica -componentes comuns

Lumindrias, interruptores, tomadas, loucas e metais, componentes comuns;

De uma forma geral, o estado de conservacdo do imdvel foi considerado regular, com a
necessidade imediata de reparos em alguns pontos do piso-parte externa, pintura
externa.
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08. CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O referido imdvel esta localizado em area residencial, com ocupag¢do de condominios de
casas/residéncias de médio/alto padrao.

Trata-se de uma via com trafego moderado de veiculos, com a extensiao aproximada de 700
metros.

O imo6vel em avaliacdo encontra-se préximo do Aeroporto, Bosque Municipal, escolas de
ensino, padaria, rede de farmacias, pequenos mercados, rotisseries e demais segmentos
comerciais.

9.- MELHORIAS PUBLICAS:

O local onde esta situado o imo6vel Avaliando possui uma caracteristica de uso e ocupacgao de solo
misto e classificada pela prefeitura como uma 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 iluminag¢do publica, rede de dgua e esgoto,
rede de telefonia, rede de TV a cabo, Internet banda larga, fibra optica, coleta de lixo organico e
reciclavel, linha de transporte coletivo urbano.

CONFRONTACOES: |

A descricdo exata e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n ¢ 23159,
do 2 2 Registro de Imdveis de Marilia, anexa nos autos.

Possiveis alteracdes nao estardo contidas nas averbagoes nestes documentos.
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10. MAPA LOCALIZACAO-VISTA AEREA:
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DOCUMENTOS :

CERTIDOES CADASTRAIS

MATRICULA ATUALIZADA-2° REGISTRO DE IMOVEIS
N2 23159

[PTU - CADASTRO
N 25638900

VALOR VENAL

RIC AMBIENTAL
N¢72481-99

PROCESSO DE CONSTRUCAO REGULARIZADO JUNTO A PMM
N 216804/2000
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12 - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO:
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TELHEIRO VARANDA - SOMBRITE TELA PLASTICA

ENTRADA SALA- ENTRADA COZINHA
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AREA DE SERVICO

INFORMACOES -ITENS ACABAMENTOS

LAZER -VALVULA DESCARGA-LAVATORIO-INTERRUPTOR

PISOS TRINCADOS- 77?7 INACABADO
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13-METODOLOGIA APLICADA/ FONTES REFERENCIAS:

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica para um
imével com benfeitorias , a metodologia aplicada para a elaboracao do presente Parecer foi a de
“METODO COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO,
imoveis 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 Localizacao

Fator Topografia

Fator frente por area de Trabalho
Fator area

Fator Forma

Fator acesso

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes de iméveis que se encontram
locados e disponiveis pelos escritérios imobiliarios de Marilia identificados em cada foto dos
referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtencdo de inumeros iméveis dos quais selecionamos os
abaixo descritos, com caracteristicas semelhantes e ndo semelhantes ao imével avaliando e
identificados como REFERENCIAL.

Apébs 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.

A coleta de imdveis foi realizada nos bairros circunvizinhos, o que nos garante uma boa
qualidade do trabalho a ser apresentado.

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715 FONE 14-3316 7727 / 99745 2256-
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14- FOTOS E REFERENCIAIS PARA VENDA

v BN Toca Iméveis - Experiénciaque X+ — X
« > C Mm 23 tocaimoveis.com.br/imoveis?tipo=venda&bairros=Jardim+Aeroporto%2Clardim + 530+ Domingos%2Clardim + Santa+ Gertrudes&tipos=Casa Q. D °
82 | @ Novaguis @ Prelogin @& ReceitaFederaldo.. L The remote certifica..  [l] Led Barra Funda [ Si..  §3 Google Tradutor 4% Fotos- Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
-
'.‘ TOCA @ Inicic  Q Iméveis Anunciar ¥ [ Sobre % Contato & Login Cliente

X Limpar Filtros Q- Aplicar Filtros (33) I

Imoveis Encontrados

Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 2 Banheiros, Casa com 3 suites, 6 banheiros e 4 vagas Casa 4 Dormitérios, 3 Suites e 4 Banheiros Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 3 Banheiros,
Jardim Aeroporto, Marilia no Jardim S50 Domingos, Marilia no Jardim Aeroporto, Marilia Jardim Aeroporto, Marilia
0D 29546 | €OD 16568 | cOD 27874 | cOD 28566
R$ 700.000 VENDA R$ 1.200.000 VENDA R$ 990.000 VENDA R$ 980.000 VENDA
B3 &2 Ouen O3 &e Ozt g4 &4 [O3eaom® 83 &3 [Jsom’ °
=)
_ - .o _ B -
A1
— o ps B

v BN Toca Iméveis - Experiénciaque X+ — X
« > C Mm 23 tocaimoveis.com.br/imoveis?tipo=venda&bairros=Jardim+Aeroporto%2Clardim + 530+ Domingos%2Clardim + Santa+ Gertrudes&tipos=Casa Q. D °
82 | @ Novaguis @ Prelogin @& ReceitaFederaldo.. L The remote certifica..  [l] Led Barra Funda [ Si..  §3 Google Tradutor 4% Fotos- Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritas
-
'.‘ TOCA @ Inicic  Q Iméveis Anunciar ¥ [ Sobre % Contato & Login Cliente

@ Jardim Santa Gertrudes g8

i M

Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 1 Banheiro, 2 Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 3 Banheiros, 2 Casa 3 di itdrios, 1 suite, 3 banheiros, 4 Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 2 Banheiros e
Vagas - Jardim 830 Domingos, Marilia Vagas no Jardim S&o Domingos, vagas - Jardim Santa Gertrudes, 2 Vagas no Jardim Santa Gertrudes,

COD 23419 | COD 20728 | coD 1491 | cop s

R$ 935.000 VENDA R$ 750.000 VENDA RS 580.000 VENDA R$ 500.000 VENDA
a3 &1 Oisess? B3 &3 O3t B3 &3 Ozt o3 &2 O’

o110 Y

¢ & o8 = - ~ERE Gme &™)z

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715 FONE 14-3316 7727 / 99745 2256-
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269
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v BN Toca Iméveis - Experiénciaque X+ — X
€ 3 C M % tocsimoveiscombi/imoveistipo=venda&bairros=Jlardim+Aeroporta¥2Clardim+ 550+ Damingosh2Clardim +Santa+ Gertrudestitipns=Casa a % O @
88 | @ Novaguiz @ Prelogin @ ReceitaFederaldo.. [ The remote certifica.. [l Led Barra Funda [ Si. ) Google Tradutor 4% Fotos- Google Fotos @ (26 WhatsApp » | [J Todos os favoritos

#AToCA

-

@ Inicic  Q Iméveis Anunciar ¥ B Sobre % Contato 2 Login Cliente
gl

WMIA25701996069

Umero

16:20,sobon

as

-

&%

'@ Jardim Sic Domingos

@ Jardim S0 Domingas ® Jardim Asroporto |

Casa 3 dormitérios, 3 suites, 5 hanheiros, 2 Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 2 Banheiros e Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 3 Banheiros e Casa 3 dormitérios, 1 suite, 4 banheiros, 4
vagas no Jardim Sio Domingos, 2 Vagas no Jardim Aeroporto, Marilia 2 Vagas no Jardim S&o Domingos, vagas - Jardim Aeroporto, Marilia

| €D 13954 | COD 30036 COD 28249 | cOD 5034

RS 890.000 VENDA R$ 595.000 VENDA R$ 900.000 VENDA RS 750.000 VENDA
=3 &5 Dasom? o3 e [Ooser? |3 &3 022 oz &4 [0eoson?

@ Ver Detalhes

v BN Toca Iméveis - Experiénciaque X+ — X

« 3> C Mm 22  tocaimoveis.com.brfimoveis?tipo=venda8bairros=Jardim+Aeroporto%2Clardim + 530+ Domingos%2Clardim + Santa+ Gertrudes&tipos=Casa €. ¥ D o

00 @ Novaguis @ Prelogin & ReceitaFederaldo.. [ Theremote certifica.. [l Led Barra Funda [ Si.. £ Google Tradutor 4% Fotos- Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritos
a

#ATOCA
=3 &5 Dzsom?

® Jardim Asroporta

@ Inicic  Q Iméveis Anunciar ¥ B Sobre % Contato 2 Login Cliente
gl

B3 &3 02z’ =3 &4 [Ozsom?

" ® Jardim Sdo Domingos

Casa 4 Dormitérios, 1 Suite, 3 Banheiros, 4

Vagas - Jardim Santa Gertrudes,
0D 21265

R$ 600.000 VENDA
o4 &3 Ozoem®

Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 3 Banheiros,

Jardim Aeroporto, Marilia
| 6D 24346

R$ 980.000 VENDA
o3 &3 [Ooem®

s

Casa com 3 dormitérios, 1 suite e 2 vagas Casa 3 dormitérios, 1 suite, 2 banheiros, 2
no Jardim 580 Domingos, Marilia vagas Jardim Aeroporto Marilia

1¢6D 4380 1coD 2341

R$ 800.000 VENDA R$ 565.000 VENDA
B3 &2 [0 B3 &z Ot

OR 1644
PTBZ 06/10/2025 54

CNfomeae
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¥ PN Toca Imoveis - Experiénciaque X+ = X

€ > C [ % tocsimoveiscombrfimovelsttipo=venda&bairros=lardim+Aeroporta¥2Clardim+ 50+ Domingos%2C ardim + Santa+ Gertrudesfitipas=Casa Q W ] [.]

B8 | @ Novaguiz @ Prelogin & ReceitaFederaldo.. [ Theremote certifica..  [l] Led BarraFunda[Si.. 3 Google Tradutor 4% Fotos- Google Fotos @ (26) WhatsApp » | [J Todos os favoritos
'.‘ TOCA @ Inicic  Q Iméveis Anunciar ¥ @ Scbre % Contato & Login Cliente

@ Ver Detalhes [ WhatsApp

Py, I

LI

@ Jardim Santa Gertrudes

Casa 2 Dormitérios, 1 Suite, 2 Banheiros e Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 2 Banheiros e ‘Casa 3 dormitdrios, 3 suites, 4 banheiros, Casa 4 Dormitérios, 1 Suite e 3 Banheiros
Garagem no Jardim Aeroporto, Marilia 3 Vagas no Jardim Sio Domingos, Jardim Santa Gertrudes, Marilia no Jardim Aeroporto, Marilia

6D 21020 | 6D 20137 | oD 28641 | oD 26595

R$ 374.000 VENDA R$ 650.000 VENDA R$ 798.000 VENDA R$ 480.000 WEREN
b2 &z Oizem® B3 &2 Ormen? B3 &2 Ot B4 &3 [Oaedn?

v BN Tocalméveis - Bperiénciaque X+ - %

« 2> C Mm 25 tocaimoveis.com.br/imoveis?tipo =venda&bairros=Jardim+Aeroporto%2Clardim+ 580+ Domingos%2Cardim+5anta+Gertrudes&tipos=Casa Q W 3} o

o @ Novaguiz @ Prelogin & Receita Federaldo.. [ The remote certifica.. [ Led Barra Funda | Si..  §) Google Tradutor % Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp » [ Tedos os favoritos
'.‘ TOCA @ Inicio Q Iméveis Anunciar ¥ [ Sobre %, Contato 2 Login Cliente

Casa 3 dormitérios, 1 suite, 2 banheiros, 2 Casa 3 Dormitorios, 1 Suite, 4 Banheiros, 2 Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 4 Banheiros, Casa 4 Dormitorios, 2 Suites e 5 Banheiros
vagas - Jardim S3o Domingos, Marilia Vagas - Jardim S3o0 Domingos, Marilia Jardim S3c Domingos, Marilia no Jardim Aeroporto, Marilia

€00 4003 | cop 25921 | coD 18873 | cOD 1745

R$ 590.000 VENDA R$ 850.000 VENDA R$ 710.000 VENDA R$ 800.000 VENDA
B3 &2 Oimosn? B3 e [Jeson? B3 &2 Oz o &s Oissen?

@ VerDetaines D Whatsapp @ Ver Detaihes m

POR 1
PTBZ 06/1

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715 FONE 14-3316 7727 / 99745 2256-
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269

-

-
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v BN TocaIméveis - Bxperiénciaque X+ — X

« 2> C M 25 tocaimoveis.com.br/imoveis?tipo =venda&bairros=Jardim+Aeroporto%2Clardim+ 580+ Domingos#%2Ciardim+5anta+ Gertrudes&itipos=Casa Q. I D o

o, @ Novaguiz @ Prelogin & Receita Federal do.. [ The remote certifica.. [ Led Barra Funda | Si..  §J Google Tradutor % Fotos- Google Fotos (@ (26) WhatsApp » [ Todos os favoritas
‘.‘ TOCA @ Inicio  Q Iméveis Anunciar ¥ @ Schre %, Contato & Login Cliente

@ Jardim Aeraporto

Casa 4 dormitdrios, 4 suites, 9 banheiros,
Jardim Aeroporto, Marilia
6D 3036

R$ 2.000.000
(=%

VENDA

(=t

650m?

==‘ ,O o o

i e
@ = B

® Jardim Santa Gertrudes -
Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 4 Banheiros, 2
Vagas - Jardim Santa Gertrudes,
| oD 5928

R$ 830.000
o3 &4 Oooon?

VENDA

@ Ver Detalhes [ WhatsApp

Casa 2 dormitdrios, 2 suites e 3 banheiros

no Jardim 530 Domingos, Marilia
| €0 27003

R$ 900.000
&3 200w’

VENDA

=2

EN B Cme &N

@ Jardim S0 Domingos

Casa 3 dormitdrios, 3 suites e 4 vagas no

Jardim 530 Domingos, Marilia
| €6p 23036

R$ 1.100.000
B3 &3 [Oaon

VENDA

v BN TocaIméveis - Bxperiénciaque X+ - %
« 3> C [ 25 tocaimoveis.com.br/imoveis?tipo =venda&bairros=Jardim+Aeroporto%2Clardim+ 580+ Domingos%2Cardim+5anta+Gertrudes&tipos=Casa Q. D o
oo ova guia relogin® - @ eita Federal do... e remote certifica.. arra Funda | 5i... [} Google Tradutor & Fotos - Google Fotos atsApp » odos os favornitos
o N Pi ® Receita Federal d The fi Led B Funda | 5i. Google Tradk F: Google F @ (26) WhatsAp, 3 Tod #

'.‘ TOCA @ Inicio  Q Iméveis Anunciar v B Sobre % Contata 2 Login Cliente

= = ="
| ® Jardim S3o Domingos
ng

Casa com 3 banheiros e 4 vagas de

garagem no Jardim Sdo Domingos, Marilia

Casa 3 dormitérios, 1 suite, 3 banheiros, 4

vagas no Jardim Sio Domingos,

Casa 3 Dormitérios, 1 Suite, 4 Banheiros,

Casa 2 Dormitérios, 1 Suite, 2 Banheiros, 4

-

-

WMIA25701996069

Umero

16:20,sobon

as

Jardim Aeroporto, Marilia Vagas - Jardim Aeroporto, Marilia

€OD 26701 | COD 8248 cOD 14352 | 6D 28510
R$ 720.000 VENDA R$ 900.000 VENDA R$ 1.300.000 VENDA R$ 650.000 VENDA
o3 &3 Dzzm? o3 &3 Oie? 03 &4 02 oz &2 O

s
https:/fwww.tocaimoveis.com.br/venda/marilia/residencial/casa/jardim-aeroporto/14392

R: JOSE MEDINA N2 50-PQ DAS ESMERALDAS CEP 17516 715 FONE 14-3316 7727 / 99745 2256-
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v AN TocaIméveis - Bxperignciaque X+ = X

&« > G M 25 tocaimoveis.com.br/venda/marilia/residencial/casa/jardim-asroporio/26912

82 @ Novaguis @ Prelogin @ ReceitaFederaldo.. L3 The remote certifica.. [l Led Barra Funda [ Si..  §) Google Tradutor % Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp

'.‘ TOCA @ Inicio Q Imoveis Anunciar ¥ B Sobre % Contato

suite e 4 vagas no Jardim
Aeroporto, Marilia
|E(§D 28912 « VENDA

Venda

R$ 600.000

B} Agendar Visita

() Falar no WhatsApp

° A Toca Analisa para Vocé

@ Caracteristicas do Imével
Interesse alto

I 2 quartos & 2 banheiros &> 4vaga(s) [ m=sezm® @ T5visitasnos  Awpwae

ultimos 2 dias

v AN TocaIméveis - Bxperignciaque X+

<« > G M 23 tocaimoveis.com.br/imovels?bairros=lardim + Jequitiba

82 @ Novaguia @ Prelogin & ReceitsFederaldo.. [ The remote certifica.. [l Led Barra Funda|Si.. 3 Google Tradutor % Fotos - Google Fotos (B (26) WhatsApp

'.‘ TOCA @ Inicic  Q Iméveis Anunciar ¥ B Sobre % Contato

X Limpar Filtros Q Aplicar Filtros ()

Imdveis Encontrados

Casa com 3 dormitérios, 1

@ Jardim Jequitibé itibd - - @ Jardim Jequitibd

A

! 1. 1 i
w2 5 Kl "
L] 4

A

a i

»

Login Cliente

aQ i

»

Login Cliente

o o

[ Todos os favoritos

o o

[ Todos os favoritas

VENDA

Casa 4 dormitérios, 1 suite, 4 banheiros, 2 Casa 4 dormitdrios, 4 suites, 6 banheiros, 3 Casa com 3 suites, 6 banheiros e 2 vagas Fora de Condominio 330m? Jardim
vagas - Jardim Jequitiba, Marilia vagas no Jardim Jequitiba, Marilia no Jardim Jequitiba, Marilia Jequitiba Marilia

0D 20573 | coD 30786 | con 21208 6D 24266

R$ 720.000 VENDA R$ 1.300.000 VENDA R$ 750.000 VENDA R$ 270.000

g4+ &4 Oaoom’ 04 Ee Qe 0: &e 307.75m* 0 330m°

%

https:/fwww.tocaimoveis.com.br/venda/marili i ialfcasa-condk io/jardim-jequitiba/24266
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-

-

WMIA25701996069
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15-HOMOGENEIZACAO DOS DADOS /VALOR REAL:

AREA DE TERRENO CF MATRICULA /VALOR VENAL
360,00M?

AREA CONSTRUIDA CF CERTIDAO DE VALOR VENAL
79,89 M?= SENDO 54,52 M? + TELHEIRO 25,37

AREA CONSTRUIDA CONFORME IDENTIFICACAO NO LOCAL-APROXIMADA-TELHEIRO LAZER
35,00 M?

COBERTURA -SOMBRITE -ESTRUTURA-LONA PLASTICA
20,00 M?

VALOR DO M 2 DE TERRENO NA REGIAO DO I.A - (RESIDENCIAL)
RESIDENCIAL MEDIA R$ 600,00
COMERCIAL MEDIA R$ 800,00

VALOR DO M2 DE TERRENO DENTRO DE CONDOMINIOS NA REGIAO DO I.A
MEDIA 700.00

TABELA ROSS HEIDECKE
VIDA UTIL DO IMOVEL 21 ANOS -CLASSIFICACAO REPAROS SIMPLES 29,10 %

VALOR DO M 2 DE AREA CONSTRUIDA CONFORME SINDUSCON CUB.SETEMBRO
R$ 2.251,67

AREA CONSTRUIDA CF PROJETO
54,52 M 2 X R$ 2.251,67=R$ 122.761,04

AREA TELHEIRO CF PROJETO -VARANDA
25,37 M? X R$ 450,33=R$ 11.424,87

AREA DE TELHEIRO-LAZER- IDENTIFICADA NO LOCAL -MEDIDA APROXIMADA -30,00 M?
R$ 450,33 X 30,00 M*= R$ 13.509,90

SOMBRITE -LONA PLASTICA IDENTIFICADO NO LOCAL -MEDIDA APROXIMADA
20,00 M> X R$ 200,00 = R$ 4.000,00

R$ 151.695,81 - 29,10 % = R$ 107.552,32
AREA DE TERRENO 360,00 M ? X VALOR DO METRO R$ 600,00 = R$ 216.000,00

AREA DO TERRENO R$ 216.000,00 + AREA CONSTRUIDA R$ 107.552,32 = R$ 323.552,32
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NOTA

FORAM PESQUISADOS REFERENCIAIS EM BAIRROS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO,
TODOS COM BOA/ALTA VALORIZACAO IMOBILIARIA.

SANTA GERTRUDES
SAO DOMINGOS
AEROPORTO

JEQUITIBA
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16-CONCLUSAO:

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

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

Em vistoria realizada segundo a NBR n.2 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, segundo técnicas
modernas de avaliacdes e a expertise deste subscritor contribuiram para a formag¢do da
convicgao dos valores aqui expressos.

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

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

préprio mercado e de seu proprietario.

Para a VENDA do imével no estado em que se encontra, representa nesta data a importancia
APROXIMADA de:

R$ 323.552,32 trezentos e vinte e trés mil quinhentos e cinquenta e dois reais trinta e dois
centavos

(+6 %) R$ 342.965,45 trezentos e quarenta e dois mil novecentos e sessenta e cinco reais
quarenta e cinco centavos

(-6 %) R$ 304.139,18 trezentos e quatro mil cento e trinta e nove reais dezoito centavos

Agradeco pela oportunidade de oferecer este importante trabalho, colocando-me a disposi¢cdo
para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Cordialmente,

MARILIA 16 DE OUTUBRO DE 2025
JOSE ALBINO MARTINS MANZANO

CRECI N? 43.645 CNAI- N 218269
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CADASTRO N2 5638900-IPTU-VALOR VENAL 2025-POSITIVA

v & Prefeitura Municipal de Mar: X g Servigos Marflia

% i PREFEITURA DE MARILIA X i PREFEITURA DE MARILIA x certidao-valor-venal pdf x o+

C M@ £} Adobe Acrobat: ferramentas para editar, converter e assinar PDFs  chrome-extension://efaidnbmnnnibpeajpegliclefindmiaj/https;//meuimovel.mariliasp.gov.br/pmm/c...

@ Novaguis @ Prelogin @ Receita Federal do.. [ The remotecertifica.. [l Led BarraFunda [ Si..  §3 Google Tradutor % Fotos - Google Fotos @ (26) WhatsApp

Todas as ferramentas  Editar  Converter  Assinatura eletrénica

CERTIFICAMOS que, de acordo com nosso banco de dados, os valores venais relativos aos lancamentos de impostos imobiliarios,
para o exercicio de 2025, do imdvel cadastrado nesta municipalidade sob o n2 5638900, 530 05 seguintes:

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N2 0849757/2025

EXERCICIO DE LANGAMENTO: 2025

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

N2 do Cadastro: 5638900

Situacao: ATIVO

Proprietario: YASMIN BARBARA KHALIL
Compr

Possuidor:

Local do Imével:

TUFIC BUTARA, 1201 -

Bairro/Loteamento: SAO DOMINGOS D - QUADRA: 0004 - LOTE: 0020
Area do Terreno: 360,00 m?

Area Construida: 79,89 m?

Valor Venal Territorial: R$ 99.666,00

Valor Venal Predial: R$ 54.109,34

Valor Venal do Imovel:

R4 153.775,34
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CERTIFICA que, até a presente data, em relacdo a inscricdo do imdvel n® 5638900, abaixo identificado, CONSTA DEBITO
TRIBUTARIO, conforme relacio abaixo, junto ao Cadastro Imobilidrio desta municipalidade.

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS IMOBILIARIOS
N2 0849758/2025

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

N? do Cadastro: 5638900
Situacao: ATV
Proprietario: YASMIN BARBARA KHALIL

Compromissario:

Possuidor:

Local do Imével:

TUFIC BUTARA, 1201 -

Bairro/Loteamento:

SAO DOMINGOS JD - QUADRA: 0004 - LOTE: 0020

Cidade/UF: MARILIA/SP

RELACAO DE DEBITOS
Tributo Exercicio V. original Coneca puros Muks  Honordrios V. Total
imposia Predial 2023 EECED 0.8 FLEE] w17 .00 107,71
imposio Predial 2024 73,08 a7.41 163,42 2,19 128,72 14137
imposto Predial 2025 74208 0.00 0,22 3526 000 51518

Total Geral

2.645,37 138,27 489,87 239,82 128,72 3.641,65
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RIC AMBIENTAL N¢ 72481/99- DEBITOS
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(") Encargos Sociais: 175.55%

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo®, setembro de 2025 em R$/m*
Padrédo Baixo Padrdo Normal Padrédo Alto
Custo m* % més Custo m*  %més Custo m* % més
R 2.070,87 0,16 R 253462 016 R 3070.22 0.18
PP4. 1.931,35 017 PP4 2.363.23 019 R-8 247722 0,18
R& 1.841.28 0,18 RS 210847 047 R16 268473 0.20
PIS 1.433,99 0,16 RA6 2.049.13 0,19

(") Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formacdo do Custo Unitério Basico ndo foram incluidos os ilens descritos na
secio B8.35daNBR 12721106

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, setembro de 2025 em R$/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (r popular)

Padréo Normal Padréo Alto
Custo m? % més Custo m*
CAL-8 244500 0,20 CAL8 2.587.18
CcSL8 211000 018 csL8 227201
CSL-16 281338 017 CSL-16 297204

Custo m” % més
RPIQ 225167 017
Gl 119702 020

(*) Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12 721 da ABNT. Na formacio do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.35daNBR 12721106

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Torna-se importante ressaltar que estes valores, considerando que, ndo havera alteracao das
condicoes 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¢cdes 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 isenc¢ao
de animos.

0 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.

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

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

DADOS DO ESCRITORIO IMOBILIARIO

José Albino Martins Manzano Negécios Imobiliarios

CNPJ 15.749.737/0001-89

Rua José Medina, 50 — Pg Das Esmeraldas-Marilia-SP-CEP 17516-715
Tel. 14 - 3316-7727 / 99745 2256

Site: www.imoveismanzano.com.br

e-malil: josealbino@imoveismanzano.com.br
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