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SOLICITANTE “ TERCEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE MARÍLIA SP” 
 
PROCESSO DIGITAL : Nº 1002258-30.2025.8.26.0344 
 
CLASSE-ASSUNTO: CARTA PRECATÓRIA CÍVEL-PENHORA/DEPÓSITO/AVALIAÇÃO 
 
REQUERENTE: CONSÓRCIO EMPREENDEDOR DO CATUAÍ-SHOPPING CENTER MARINGÁ 
 
REQUERIDO: CRISTINA ZULIANE CAETANO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imóveis, nomeado 
por Vossa Excelência nos autos em epígrafe, vem, após haver procedido aos estudos e diligências 
que se fizeram necessários apresentar o que segue: 
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3. OBJETIVO: 

 
Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor APROXIMADO de mercado de Venda 
do imóvel situado a RUA 25 DE JANEIRO N º 195, BAIRRO SÃO PAULO(PALMITAL). 
MARÍLIA, SP.CEP 17510403 
MATRÍCULA 11844-2 º CRI; CADASTRO PMM 2033800. 
 

4. NÚMERO DO PARECER TÉCNICO: 
 

 
 
 

5. DA COMPETÊNCIA (LEI 6.530/78): 
 
 
Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis, no Território Nacional, é regido pelo 

disposto na Lei 6530/78. 

 
Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio 
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido: 
 

Art. 3º - Compete ao Corretor de Imóveis exercer a Intermediação na compra, venda, permuta e 

locação de Imóveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto à Comercialização e ou locação imobiliária. 

 
Atende ainda as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) n.ºs 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 dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 
 
 

5.1 - PARTES DA ABNT / NBR: 
 
A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações de Bens”. 
Parte 1: Procedimentos gerais; 
Parte 2: Imóveis urbanos; 
Parte 3: Imóveis rurais; 
Parte 4: Empreendimentos; 
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
Parte 7: Patrimônio histórico. 
Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais 
para as demais partes e somente será utilizável em conjunto. 
 
 
 
 

PTAM MAIO 2025 
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6 - ABREVIATURAS: 
 
IA - Imóvel em Avaliação 
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 
Art. – Artigo 
ABNT - Associação 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 locação 
A. T.C - Área Total construída 
A. T. T - Área Total do Terreno 
AT - Área do terreno 
C.M2 - Custo por metro quadrado 
V. G.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locação 
V.M - Valor médio 
TG - Total Geral 
MG - Média geral 
I. A.C - Idade aparente da construção 
DTC – Depreciação por Tempo de Construção 
R. F. D - Resultado do fator de depreciação. 
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7- PRELIMINARES: 

 
Por solicitação do Excelentíssimo Juízo da Terceira Vara Cível da Comarca de Marília, constitui 
objeto do presente trabalho, o Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica para surtir efeito de 
"Valor Aproximado para venda do referido Imóvel". 
 
O imóvel objeto deste Parecer Mercadológico, está devidamente Registrado na matrícula de n.º  
11844, 2 º CRI De Marilia – SP, cadastrado perante  a PMM sob o nº 2033800. 
 
VISTORIA  
 
A vistoria ao imóvel em avaliação ocorreu no dia 08 de Maio de 2025, as 9 horas, acompanhado 
dos moradores da residência, Sra Janete Rulli Zuliane e Flávia Zuliane, inscrita no CPF/MF 
287.803.348-57. 
 
Alegaram desconhecer os motivos da avaliação, mesmo com todos os atos da publicação, mas 
permitiram que fosse cumprido o Mandado expedido pelo Juizo. 
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8. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 

 
AREA TERRENO M² CF CERTIDÃO DE VALOR VENAL E MATRÍCULA 
250,00. M² 
  
 AREA CONSTRUÍDA M² CF CERTIDÃO DE VALOR VENAL- 
175,68 M² 
 
TELHEIRO  GARAGEM -MEDIDA APROXIMADA 
32,00 M² 
TELHEIRO A. DE SERVIÇO - MEDIDA APROXIMADA 
18,00 M² 
TELHEIRO DA ÉDÍCULA  
30,00 M² 
TELHEIRO DO CORREDOR  
15,00 M² 
 
TOPOGRAFIA ACIMA DO NÍVEL DA RUA/ACLIVE 
10% 
 
MEIO DE QUADRA; 
 
SOLO SECO; 
 
FACE SOL; 
 
FACHADA: ALVENARIA, ACESSO PARA ENTRADA DE VEÍCULOS E PESSOAS: 
 ACIONAMENTO ELETRÔNICO  
 
*CALÇADA PASSEIO CONCRETO 
 
PINTURA INTERNA-EXTERNA-BOA CONSERVAÇÃO 
GARAGEM COBERTA PARA 2 AUTOS MÉDIOS 
ESQUADRIAS DE FERRO/ALUMINIO / VIDRO 
PORTAS DE MADEIRA 
MATERIAIS ELÉTRICOS /HIDRÁULICOS –COMPONENTES COMUNS-QUALIDADE /SIMPLES 
PISO INTERNO-EXTERNO- CERÂMICO 
 
* 1 SALA  
* COPA COZINHA INTEGRADA  
* 3  DORMITÓRIOS SENDO 1 COM WC PRIVATIVO  
* 1 WC SOCIAL COM AZULEJOS/BOX DE VIDRO 
* COZINHA COM AZULEJOS  
* ÁREA DE SERVIÇO COBERTA  
* EDÍICULA-COM CHURRASQUEIRA  
* 1 DESPEJO   
   

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

22
58

-3
0.

20
25

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

sm
lq

Z
hW

k.
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
T

IN
S

 M
A

N
Z

A
N

O
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

9/
05

/2
02

5 
às

 1
1:

33
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
IA

25
70

08
34

29
4 

   
 .

fls. 1017

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JV

JT
 W

3Q
K

9 
9K

Q
G

F
 S

C
P

C
U

PROJUDI - Processo: 0012737-07.2016.8.16.0017 - Ref. mov. 501.1 - Assinado digitalmente por Jean Luis Lima Coelho
09/05/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: 	Laudo de Avaliacao CP 100225830.2025.8.26.0344 3 VC MARILIA/SP



7 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL PARA VENDA   

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

 R:JOSÉ MEDINA N º 50 PQ DAS ESMERALDAS-CEP 17516715 –F: 14 3316 7727 / 99745 2256 -JOSE ALBINO MARTINS MANZANO -  CRECISP 43.645 - 

CNAI 18269                                                                                                                       

P
ág

in
a7

 

 
 9.1- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
A região do imóvel em avaliação é conhecida pelas proximidade com a ASSOCIAÇÃO  
FIlANTRÓPICA e possui inúmeros segmentos de serviços aos moradores da região. 
 
A região é dotadas de mercados, posto de saúde, escolas de ensino público, creches, lojas de 
diversos segmentos contemplam a região do imóvel em avaliação. 
 
Fácil acesso para a Avenida Pedro de Toledo, Avenida República e demais vias .   
 
A Rua 25 DE JANEIRO possui a extensão de 800 metros aproximados, trafego de veículos com 
intensidade média/normal;  
 

9.1- MELHORIAS PÚBLICAS: 
 
O local onde está situado o imóvel avaliando possui uma característica de uso e ocupação de solo 
misto e classificada pela prefeitura como uma zona com permissão para construção de 
residenciais e comerciais e demais segmentos,  respeitando as normas da Lei de Zoneamento do 
município. 
 
Todas as ruas do entorno, possuem iluminação pública, rede de água e esgoto, rede de telefonia, 
rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo orgânico e reciclável, transporte coletivo, 
entrega postal. 
 
 

9.2- CONFRONTAÇÕES: 
 
A descrição exata e suas confrontações estão melhor caracterizadas na Matrícula de n.º 11844,    
2 º Registro de Imóveis de Marilia estando anexada nos autos. Portanto possíveis alterações 
construtivas, não estarão contidas nas averbações nestes documentos. 
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10. MAPA DE LOCALIZAÇÃO / VISTA AÉREA   

                                                                                                                                    
IMAGEM GOOGLE EXTRAIDA FEVEREIRO 2025  
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11. DOCUMENTAÇÃO ANEXA: 
 
*MATRICULA –2º REGISTRO DE IMÓVEIS-NOS AUTOS  - 
Nº 11844 
 
*IPTU – CADASTRO 
N º 2033800-ATIVO  
O CADASTRO Nº 2033900 FOI INATIVADO-CONSTA NA MATRÍCULA Nº 11844  
 
*CERTIDÃO DE VALOR VENAL  
 
*DAEM –CADASTRO-RIC AMBIENTAL  
Nº 14635-13 
 
PROCESSOS DE CONSTRUÇÃO ARQUIVO PMM 
Nº 1033/1969 
Nº 3419/1957 
Nº 3179/1955 
 
NOTA -OS PROJETOS APROVADOS JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL NÃO CONTEMPLAM AS 
AREAS DE TELHEIROS ENCONTRADAS NO LOCAL.(GARAGEM-VARANDA-AREA DE SERVIÇO-
EDICULA ) AS MEDIDAS IDENTIFICADAS NO LOCAL SÃO APROXIMADAS. 
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ACESSO VISTA RUA  
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13. METODOLOGIA APLICADA: 
 
Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica para um 
imóvel e no estado em que se encontra, a metodologia aplicada para a elaboração do presente 
Parecer foi a de “MÉTODO COMPARATIVO”.  
 
Foram identificados junto ao MERCADO IMOBILIÁRIO na região, imóveis com características 
semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT, optamos 
ainda por encontrar a MÉDIA entre os chamados IMÓVEIS REFERENCIAS, considerando que são 
próximos, e com diferenças ao próprio AVALIANDO, assim, ao final será apresentado o valor para 
formar o preço da venda. 
 

13.1. FONTES DE PESQUISA DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS: 
 
A pesquisa de mercado foi realizada com base em informações de imóveis que se encontram 
para Venda, em escritórios imobiliários de Marilia, identificados em cada foto dos referenciais. 
 
Esta identificação permitiu então a obtenção de inúmeros imóveis dos quais selecionamos os 
abaixo descritos, com características externas e internas com diferenças e semelhanças ao 
imóvel avaliando e identificados para venda sem perdermos a qualidade do trabalho. 
 
Após a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possível Homogeneizar os dados 
obtidos e efetuar os cálculos matemáticos que permitiu concluir os valores apresentados ao final 
deste parecer técnico. 
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14. FOTOS DE IMÓVEIS REFERENCIAIS: 
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OS REFERENCIAIS FORAM CONSULTADOS NO SITE DA EMPRESA MORADAS IMÓVEIS  

NO PERIODO DE 05 A 10 DE MAIO DE 2025. 
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16. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS / VENDA   

 
VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO  
R$ 850,00  
 
LOCALIZAÇÃO –TOPOGRAFIA ACIMA DO NÍVEL DA RUA /ACLIVE-MEIO DE QUADRA 
DEPRECIA 10% 
R$ 765,00 
 
INDICE CUB–R$ -SINDUSCON -ABRIL 2025   
R$ 2.459,22 
   
AREA CONSTRUÍDA CF CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
175,68 M²  
 
ÁREA DE TELHEIRO-GARAGEM-CORREDOR-VARANDA-EDÍCULA-MEDIDA APROXIMADA 
ENCONTRADA NO LOCAL  
85,00 M²  
 
AREA DO TERRENO CF MATRÍCULA / CERTIDÃO VALOR VENAL  
250,00  M²  
 
AREA DE CONSTRUÇÃO CF PLANTAS  
90,00 M² 
 
TABELA ROSS HEIDECKE-VIDA ÚTIL 60 ANOS  
35,40 % -CLASSIFICAÇÃO REPAROS REGULARES SIMPLES   
 
M² DE ÁREA CONSTRUÍDA-R$ 2.459,92 X 90,00 M²= R$ 221.392,80 
 
M² DE TELHEIRO R$ 368,99 X 85,00 M² = R$ 31.363,98 
 
R$ 221.392,80 + R$ 31.363,98 = R$ 252.756,80 
 
R$ 252.756,80 – 35,40 %=R$ 163.280,89 
 
VL DO M² DE TERRENO R$ 765,00 M² X 250,00 M² = R$ 191.250,00 
 
TERRENO R$ 191.250,00+ ÁREA CONSTRUÍDA R$ 163.280,89 = R$ 354.530,89 
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17. CONCLUSÃO   
 
 
Em vistoria realizada segundo a NBR n.º 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, segundo técnicas de 
avaliações, aliadas a expertise deste subscritor que contribuíram para a formação da convicção 
dos valores aqui expressos. 
 
Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se 
louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 
características e localização sócia econômica semelhante, deve-se prever uma possível variação 
de até 6 % nos valores acima expressos (- 6 % a + 6 %), diante dos interesses inerentes do 
próprio mercado e de seu proprietário. 
 
Para a venda do imóvel 100 %  nesta data, no estado em que se encontra, a estimativa 
APROXIMADA  é de: 
 
R$ 354.530,89 trezentos e cinquenta e quatro mil quinhentos e trinta reais oitenta e nove 
centavos 
 
(+6 %)R$ 375.802,74 trezentos e setenta e cinco mil oitocentos e dois reais setenta e quatro 
centavos 
 
(-6 %) R$ 333.259,03 trezentos e trinta e três mil duzentos e cinquenta e nove reais três 
centavos  
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1º PROJETO 1955 
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2 º PROJETO 1957 
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3 º PROJETO 1969 
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ANO 2025-CADASTRO 2033800—VALOR VENAL 
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O imóvel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideração, somente o 
estudo para VENDA no estado que se encontra. 
 
Importante constar que este Parecer tem prazo determinado de validade, devendo ser atualizado 
periodicamente em decorrência das flutuações do mercado imobiliário nos últimos meses no 
cenário Brasileiro. 
 
Os Direitos deste Parecer Mercadológico, pertencem a José Albino Martins Manzano Creci 43645, 
Cnai 18269, sendo proibido a sua reprodução. 
 
Torna-se importante ressaltar que estes valores, considerando que, não haverá alteração das 
condições econômicas, de mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base da avaliação, 
assim como a propriedade se manterá nas mesmas condições em que se encontra hoje.  
 
Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e com isenção 
de ânimos.  
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