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SOLICITANTE  “ TERCEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE MARÍLIA SP” 

Classe Assunto: Procedimento Comum Cível _Compra e venda  

Processo Digital nº 1002904-16.2020.8.26.0344  

Requerente : José Edilson Costa  

Requerido : Catia Cristina de Oliveira  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                          JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor 
de Imóveis, nomeado por V. Exa. nos autos em epígrafe, vem, após haver procedido aos estudos e 
diligências que se fizeram necessários apresentar a V. Exa. o que segue 
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I – IMÓVEL LOCALIZADO: 

 
“ Prédio residencial de tijolos,  com todas as suas instalações e demais benfeitorias, localizado  a Rua 
Adelina Ribeiro Martins n º 133 , Bairro Luis Egídio de Cerqueira Cesar (Bairro Figueirinha ), Marilia SP .    

 

 II –MEDIDAS DO TERRENO –DOCUMENTAÇÃO  

 

Conjunto Habitacional com 420 casas  

  

Área de terreno 8,50 x 20,00 =170,00 mt ² ;  

 

AREA CONSTRUIDA -Projeto original 23,94 mt ²  

 

Área construída conforme certidão de valor venal 129,87  mt²  

OBS:NÃO FOI ENCONTRADO NO ARQUIVO DA PMM PROJETO DA AREA CONSTRUIDA (129,87 MT  ) 

 

Quadra 19 lote 35 ; 

Localização meio de quadra; 

 

Topografia  nível da Rua; 

 

Cadastrado junto a PMM sob os nº 8364300 

 

DAEM –cdc 108499-67 

 

2º Cartório de Registro de Imóveis e Anexos matricula nº 29562 

 

Processo de aprovação de planta LOTEAMENTO / CASA PADRÃO junto a Prefeitura Municipal nº 22177 
/1998. 

 

III- OBJETIVO: 
 

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor aproximado de Mercado para VENDA 
conforme solicitação do Juízo da 3 ª Vara Cível  da Comarca de Marilia .SP 
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 IV- VISTORIA : 

 

O imóvel Avaliando foi vistoriado dia 17 de  Março de 2021 , as 11  hs. 

O Imóvel encontra-se ocupado pela família da REQUERIDA Catia Cristina de Oliveira . 

Não foi solicitado a confirmação de medidas do terreno e área construída, portanto a Conclusão será 
dada pelo metro quadrado da área construída, apontado na certidão de valor de venal expedida pela 
Prefeitura Municipal. 
 
 

V – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 
 

2 dormitórios  ; 

Sala ; 

1 wc social com azulejos ; 

Cozinha ; 

Parte Laje , parte forro /gesso; 

Garagem com cobertura estrutura metálica e telhas de barro ; 

Não foi vistoriado cobertura de telhado ; 

Esquadrias, janelas de ferro e portas internas de madeira conservação regular;  

Portão de chapa galvanizada para entrada de veículo e pessoas ; 

Muros internos parte com reboco /parte sem reboco  ; 

Piso interno  cerâmico; 

Instalações elétricas e Hidráulicas em condições de uso  regular; 

A entrada e a calçada (passeio público) é revestido por cimento desempenado . 

NOTA : CONDIÇÕES DE HABITABILIDADE REGULARES 

 

VI – CARACTERISTICAS DA REGIÃO: 
 

O referido imóvel está localizado em uma região residencial / comercial, bairro de classe padrão normal. 

O fluxo de veículos e pessoas  pela Rua Adelina  Ribeiro  Martins é   normal. 

Está próximo do Distrito  Industrial , Nikei Club , UBS Figueirinha  , Emef Roberto Caetano Cimino . 

Acesso fácil a Br 153, Avenida Eugenio Coneglian , Avenida República .       
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VII – MELHORIAS PÚBLICAS: 

 

O imóvel é servidos de toda infraestrutura, ( internet , energia elétrica, água, esgoto, coleta de lixo, 
asfalto, transporte urbano, entrega postal ). 
 

VIII – MAPA DA LOCALIZAÇÃO: 
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IX FOTO IMÓVEL AVALIANDO: 
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X – imobiliárias de Marília   
 
Foram pesquisados 13 referenciais ,Luiz Egidio de Cerqueira Cesar ( Bairro Figueirinha ) , Alcides 
Matiuzzi,  o que garante uma fonte segura na Conclusão . 

XI – FONTE DE PESQUISA : imobiliárias de Marília   
 

      Imóvel Referencial 1 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  16179– Bairro Alcides Matiuzi   

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                             

R$ 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais) março de 2021 

Características do Imóvel: a.c a.t 200,00 mt ² a.c 130,00 mt ² 3 dormitorios  
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Imóvel Referencial 2 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  015513– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 200,00 mt ² -1 dormitorio 

 

 

 

Imóvel Referencial 3 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  015652– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 200,00 mt ² -2 dormitorios 
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Imóvel Referencial 4 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  015700– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 200.000,00 (duzentos  mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 200,00 mt ² -2 dormitorios        

 

          
      

Imóvel Referencial 5 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017461– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 170.000,00 ( cento e setenta  mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 170,00 mt ² -2 dormitorios        

 

                          

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

29
04

-1
6.

20
20

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

vW
dM

B
09

i.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
O

S
E

 A
LB

IN
O

 M
A

R
TI

N
S

 M
A

N
ZA

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
8/

03
/2

02
1 

às
 1

6:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

IA
21

70
04

30
88

2 
   

 .

fls. 114



PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL PARA VENDA  

DE ACORDO COM A NORMA ABNT – NBR 14.653 E LEI 6530/78 
 

10 

 

Imóvel Referencial 6 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017578– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 280.000,00 ( duzentos e oitenta  mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 202,50 mt ² -3 dormitorios        

                   

                   
 
 

Imóvel Referencial 7 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017613– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 220.000,00 ( duzentos e vinte  mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 200,00 mt ² -3 dormitorios    
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Imóvel Referencial 8 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017650– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 220.000,00 ( duzentos e vinte  mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 178,00 mt ² -3 dormitorios    

 

 
 
 

Imóvel Referencial 9 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017986– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                      

R$ 140.000,00 ( cento e quarenta mil reais) março 2021 

Características do Imóvel: a.t 170,00 mt ² 2 dormitorios    
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Imóvel Referencial 10 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017907– Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609  

R$ 220.000,00( duzentos vinte  mil reais)março 2021 

Características do Imóvel: a.t 204,00 mt ² 3 dormitorios                       
 

                      
           

      Imóvel Referencial 11 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017058– Bairro Alcides Matiuzi   

Telefone: (14) 3413 1609 Meta  Imóveis                             

R$ 180.000,00 (CENTO E OITENTA MIL REAIS ) MARÇO DE 2021 

Características do Imóvel: a.c a.t 200,00 mt ² a.c 100 mt ² 3 dormitorios  
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Imóvel Referencial 12 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017726 Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609  

R$ 125.000,00( CENTO E VINTE E CINCO MIL REAIS ) MARÇO 2021 

Características do Imóvel: a.t 200,00 mt ² -80 mt ² -1 dormitorio                       
 

 

 
 

Imóvel Referencial 13 

Anunciado na Imobiliária: Referencia  017576 Bairro Figueirinha    

Telefone: (14) 3413 1609  

R$ 75.000,00(setenta e cinco mil reais) MARÇO 2021 

Características do Imóvel: a.t 170,00 mt ² - 
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Valor do metro quadrado de terreno na região: 
 
R$ 350,00 a R$  500,00 
 
Valor do mt ² do terreno em avaliação  
 
R$ 400,00 ( topografia plana )  
 
Valor do metro quadrado de área construída fornecido pelo índice Sinduscon Sp fevereiro 2021 
 
R$ 1.439,26 
 
Área do terreno 170,00 mt ² 
 
Projeto original de área construída 23,94 mt ²  
 
Área construída cf certidão valor venal  mt ² 129,87 mt ² 
 
-Aproximado *50,00 mt ² -GARAGEM telheiro com estrutura metálica/madeira telhas de barro 
(Sem forro  ) 
 
-Aproximado *10,00 mt ² CORREDORES telheiro estrutura madeira telhas de barro( sem forro ) 
 
-Aproximado * 70,00  mt ² WC /SALA/DORMITORIOS/COZINHA  Laje / gesso  /placas de madeirite 
/lambri madeira 
 
Idade do Imóvel  22 anos  
 
TABELA -Ross Heidecke 
 
Classificação regulares 15,80 % 
 
Metro² terreno R$ 400,00  x área do terreno 170,00 mt² = R$ 68.000,00 
 
Metro² área construída (sinduscon cub ) parte casa R$ 1.439,26   x 70,00 mt² = R$ 100.748,20 
  
Metro  ² área construída telheiro garagem/corredor  R$ 479,75 x 60,00mt² =R$ 28.785,00 
 
Áreas casa R$ 100.748,20 + áreas do telheiro  R$ 28.785,00 =$ 129.533,20 
 
R$ 129.533,20 – 15,80% = R$ 109.066,96 
 
Área do terreno R$ 68.000,00 + área construída R$ 109.066,96 = R$ 177.066,96 
 
Observação : Medidas aproximadas  
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QUESITOS DO JUIZO –FLS 88  
 

1- Qual o valor do imóvel localizado na Rua Adelina Ribeiro Martins n º 133, nesta cidade ? 
R:  foi atribuído o valor aproximado de R$ 177.066,96 ( cento e setenta e sete mil , sessenta e seis 
reais , noventa e seis centavos) . 
 
2-Outras considerações que o Sr Perito entender necessárias . 
R: Foi observado e relatado pela Requerida Catia Cristina , que está se esforçando para manter o  
imóvel organizado e com melhorias  , tal como a pintura em alguns cômodos  , mas diante das 
dificuldades econômicas , resolveu priorizar o cuidado com os filhos  e mantimentos . 

 

XIII - CONCLUSÃO: 

 
Em vistoria realizada segundo a NBR nº 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando fatores de transposição 
e correção consubstancia segundo técnica modernas de avaliação contribuíram para a formação da 
convicção dos valores aqui expressos. Não foi pesquisado se o IMOVEL AVALIANDO está livre e 
desembaraçado de quaisquer ônus reais comprometimento tais como títulos, hipotecas, ações ou 
quaisquer outras avenças que impeçam uma negociação . 

Por se tratar de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se louva em 
informações obtidas junto ao mercado imobiliários, considerando imóveis com característica e 
localização sócia econômica, semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 6 % nos valores 
acima expresso (-6 % a + 6 %), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e de seu proprietário.  
 
Atribuimos o valor aproximado para a venda do imóvel no estado em que se encontra, nesta data a 
importância de:  
 
R$ 177.066,96 ( cento e setenta e sete mil , sessenta e seis reais , noventa e seis centavos) . 

 
(+6%) R$ 187.690,97( cento e oitenta  e sete mil , seiscentos e noventa reais , noventa e sete centavos  )  
 
(-6%) R$ 166.442,95( cento e sessenta e seis mil, quatrocentos e quarenta e dois reais , noventa e cinco 
centavos )  
 
Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando à disposição de 
V.sa. para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário. 
 
Firmamos o referido estudo baseando-nos em métodos comparativos de preços realizados na região, 
bem como as características atuais do imóvel.     
         
                                                 
                                                                   Marília 17 de Março de 2021 
        José Albino Martins Manzano       
         CRECI 43645/ CNAI 18269 
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     ANEXOS 
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Extrato débito iptu  18 de Março 2021 
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Extrato debito DAEM 17/03/2021 
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Sinduscon cub fevereiro 2021 R$ 1.439,26 
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