
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL URBANO –SÍTIOS DE RECREIO (CHÁCARAS) 

EM ACORDO COM NORMA ABNT ‐ NBR 14.653 PARTE1/2  
___________________________________________________________________________________ 

RUA JOSÉ MEDINA N º 50 PQ DAS ESMERALDAS   www.imoveismanzano.com.br /josealbino@imoveismanzano.com.br 
 FONE 14 3316 7727 JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 

P
ág

in
a1

 

 

 

SOLICITANTE: TERCEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE MARÍLIA SP 
 
PROCESSO DIGITAL: 1007761-13.2017.8.26.0344 
 
CLASSE ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA –LIQUIDAÇÃO/CUMPRIMENTO/EXECUÇÃO 
 
EXEQUENTE : ASSOCIAÇÃO DOS MORADORES DO RESIDENCIAL PQ SERRA DOURADA 
 
EXECUTADO : NATÁLIA YUMI YOSHIDA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imóveis, nomeado 
nos autos em epígrafe, vem, após haver procedido os estudos e diligências que se fizeram 
necessários apresentar a V. Exa. o que segue  
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 Objetivo: 

 
Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor APROXIMADO de mercado para 
VENDA de uma área com 2.000,00 m² de terreno sem benfeitorias , que será destacado 
/desdobrado do imóvel localizado na RUA SHIGUEO NAKAMOTO N º 171, QUADRA 04 , LOTE N º 
15 ,SÍTIOS DE RECREIO PARQUE SERRA DOURADA , nesta cidade Marilia CEP 17525-410. 
 

 -MÊS DE PRODUÇÃO DO PARECER MERCADOLOGICO: 
 
 
 
 

DA COMPETÊNCIA LEI 6530/78 
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.º 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 dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 
 
 

- PARTES DA ABNT: 
 
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 - 2023” 
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 -ABREVIATURAS 
 
I.A - 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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PRELIMINARES / VISTORIA  

 
Por solicitação do Excelentíssimo Juiz da Terceira Vara Cível desta  Comarca, constitui objeto do 
presente trabalho, o parecer de valoração para efeito de "Valor Real para VENDA” 
 
A vistoria do imóvel "in Loco" por este subscritor, ocorreu no dia 24 de Maio de 2023 as 9 hs , e 
neste dia , encontrava-se ocupado pela família da Sra Natalia Yumi Yoshida . 
 
A vistoria foi acompanhada pelo Sr Marcio Takeshi Yoshida , inscrito no CPF/MF 015.807.418-
19.  
 
Trata-se de um Loteamento Residencial , aprovado pela Prefeitura Municipal em 1981. 
 
O loteamento consta de 6 quadras , 80 lotes  , com metragens diferenciadas . 
 
A infra estrutura , energia elétrica , agua potável (poço artesiano) , tratamento de esgoto (fossa 
asséptica individual ) via de acesso interna aos lotes com pavimento asfáltico.  
 
Fora analisado a localização, a topografia, (sem a utilização de aparelhos), as benfeitorias, e 
todos os elementos importantes que competem para a conclusão final. 
 
Esta região do Imóvel Avaliando, foi sendo urbanizada nos últimos anos com a implantação de 
inúmeros loteamentos de chácaras e sítios de lazer ,condomínios residenciais de médio e alto 
padrão. 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO  
 
** ACESSO AO IMÓVEL AVALIANDO / CONDOMÍNIO  
 
SAINDO DE MARILIA EM DIREÇÃO AO MUNICÍPIO DE ASSIS  , SP 333 , RODOVIA RACHID RAIS 
KM 334 . 
 
DISTANTE APROXIMADO DO CENTRO ( PREFEITURA ) 9 KM. 
 
**DESCRIÇÃO DO CONDOMINIO . 
 
PP APROVAÇÃO DE LOTEAMENTO N º 6131 /1983 
 
6 QUADRAS - LOTES COM VARIAS METRAGENS ;  
 
AREA DE PROTEÇÃO AMBIENTAL ; 
 
PORTARIA FÍSICA AUTOMATIZADA  , RONDAS MOTORIZADA , CÂMERA DE MONITORAMENTO  ;  
 
INTERNET –EM TODO O CONDOMINIO; 
 
ACESSO AO IMÓVEL AVALIANDO COM PAVIMENTO ASFALTICO ,PISO ECOLÓGICO DE 
CONCRETO, GRAMA; 
 
ABASTECIMENTO DE AGUA POTÁVEL SERVIDO PELO DAEM  ; 
 
O CONDOMINIO RESIDENCIAL NÃO É SERVIDO POR REDE DE ESGOTO , CADA CONDÔMINO 
DEVE CONSTRUIR SUA FOSSA ASSÉPTICA COM EQUIPAMENTOS DE EMPRESAS 
ESPECIALIZADAS NO TRATAMENTO DE RESÍDUOS SÓLIDOS . 
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HISTÓRICO 
 
IMOVEL EM AVALIAÇÃO LOCALIZADO NA AVENIDA PRINCIPAL, DISTANTE 150 METROS DA 
PORTARIA ; 
AREA DE TERRENO COM 5.000,00 M² -PROPOSTA DE DESTACAR UMA AREA DE 2.000,00 M²: 
20,00 METROS DE FRENTE PARA A RUA SHIGUEO NAKAMOTO;  
100,00 METROS DA FRENTE AOS FUNDOS LOTE 04;CONFRONTANDO COM O LOTE 16; 
PARA QUEM OLHA DA RUA PARA A FACHADA DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO , LADO ESQUERDO , ESTÁ A CAIXA D’AGUA 5.000 LITROS  , POÇO ARTESIANO DE 130 METROS PROFUNDIDADE, 
POSTE DE ENERGIA ELETRICA DE ENTRADA DA REDE  ; 
ARVORES DE SOMBRA –FRUTIFERAS - DIVERSAS ESPÉCIES ; 
MURO DE PLACAS CONCRETO; 
FACHADA ALAMBRADA ; 
TOPOGRAFIA DECLIVE ; 
2 PATAMARES ; 
SOLO APARANTE SECO ; 
 

CONFRONTAÇÕES  
 
A descrição exata e suas confrontações estão melhores caracterizadas na Matrícula, n.º 28957 , 
do 1 º Registro de Imóveis Marília  SP.(anexo autos). 
 
Possíveis alterações até o presente, NÃO estarão contidas nas averbações nestes documentos. 
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- MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IMAGENS GOOGLE 
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 -DOCUMENTAÇÃO EM ANEXO  
 
 CERTIDÕES CADASTRAIS  
 
- MATRÍCULA DE ORIGEM- 1 º REGISTRO DE IMÓVEIS  
N º 28957 
 
-CERTIDÃO DE VALOR VENAL  
 
-EXTRATO DO IPTU- 
Nº 5181700 
 
-DAEM  
Nº 93763 /45 
 
-APROVAÇÃO PREFEITURA DO LOTEAMENTO RESIDENCIAL  
N º 6131 / 1983 
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PORTARIA VISTA INTERNA  
      

                
        

VISTA EXTERNA DA PORTARIA  
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ACESSO EXTERNO 
 

        
 
 
  

-IMAGENS DO IMÓVEL AVALIANDO 
                                

VISTA DA AVENIDA SHIGUEO NAKAMOTO 
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VISTA DA FACHADA A SER DESDOBRADA            
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BENFEITORIAS-CX DA DAGUA –POSTE DE ENERGIA –POÇO ARTESIANO 
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                                                                 VISTA DO FUNDO PARA A FRENTE  
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VISTA DA FRENTE PARA OS FUNDOS DO TERRENO 
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                                VISTA LATERAL  DA AREA A SER DESDOBRADA PARA O REMANESCENTE  
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                                                                -   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 ”, tendo sido possível identificar junto ao MERCADO 
IMOBILIÁRIO, imóveis com características semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as Normas 
NBR 14653-1-2 da ABNT; optamos ainda por encontrar a MÉDIA entre os chamados IMÓVEIS 
REFERENCIAS, considerando que são semelhantes entre si e ao próprio AVALIANDO aplicando a 
seguir a devida HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 
 
 

FONTES DE PESQUISA DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS  
 
A pesquisa de mercado foi realizada com base em informações de imóveis que se encontram a 
venda e ofertados pelos vários escritórios imobiliários da região identificados em cada foto dos referenciais “R”. 
 
Esta identificação permitiu então a obtenção de inúmeros imóveis dos quais selecionamos os 
abaixo descritos, com características semelhantes e não semelhantes ao imóvel avaliando e 
identificados como “R. 
 
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. 
 
A coleta de imóveis foi realizada nas regiões com a implantação de vários sítios de recreio de 
lazer e adjacências,  em conformidade com as Normas da Abnt e Ibape, o que nos garante uma 
boa qualidade do trabalho a ser apresentado. 
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DESCRIÇÃO E FOTOS DOS REFERENCIAIS/Imóvel Referencial  

ANUNCIADO :QUADRA 6 P/LOTE 11RUA SHIGUEO NAKAMOTO   PARQUE Q SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14) 99784 3525  META  IMÓVEIS  -ROBERTO BOLOGNESI                        

R$ 420.000,00 QUATROCENTOS E VINTE  MIL  REAIS)  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: AT. 2.500,00 M²  
 

               
 

Imóvel Referencial  
ANUNCIADO :REFERENCIA 9361 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14) 3402 6161  FLEX IMÓVEIS                          

R$ 850.000,00 (OITOCENTOS E CINQUENTA   MIL  REAIS)  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: AT. 5000,00 M²/ A. C 160,00 
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Imóvel Referencial  

ANUNCIADO : REFERENCIA 12023 PQ SERRA DOURADA     

TELEFONE: (14) 3402 6161  FLEX  IMÓVEIS      

R$ 1.000.000,00( UM MILHÃO DE REAIS  )  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 5000,00 M² /A.C 300 M²   
 

 
 

Imóvel Referencial  
ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0516 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 300.000,00 ( TREZENTOS  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 2.000,00 M²  
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Imóvel Referencial  

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0504 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 300.000,00 ( TREZENTOS  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²  
 

 
 
 

Imóvel Referencial  
ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0160 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 350.000,00 ( TREZENTOS E CINQUENTA  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²  
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Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0429 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 400.000,00 ( QUATROCENTOS   MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 3.700,00 M²  

 
 

 
 

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0715 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 450.000,00 ( QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²  

 

 

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

77
61

-1
3.

20
17

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

gF
X

O
xN

G
S

.
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

 2
6/

05
/2

02
3 

às
 1

5:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

IA
23

70
10

10
50

1 
   

 .

fls. 562



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL URBANO –SÍTIOS DE RECREIO (CHÁCARAS) 

EM ACORDO COM NORMA ABNT ‐ NBR 14.653 PARTE1/2  
___________________________________________________________________________________ 

RUA JOSÉ MEDINA N º 50 PQ DAS ESMERALDAS   www.imoveismanzano.com.br /josealbino@imoveismanzano.com.br 
 FONE 14 3316 7727 JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 

P
ág

in
a2

3
 

                                                          
           Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0714 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 500.000,00 ( QUINHENTOS  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 7.200,00 M²                                                                                                           
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           Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE0464 PQ SERRA DOURADA QUADRA 1 LOTE 8 

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS  /PROPRIETARIO JOSÉ 99881 5707                          

R$ 550.000,00 ( QUINHENTOS  E CINQUENTA MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²                                                                                                             
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           Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0470 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 600.000,00 ( SEISCENTOS  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²                                                                                                             
              

 
 

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0781 PQ SERRA DOURADA  

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 700.000,00 ( SETECENTOS   MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²                  ²  
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Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA TE 0662 CONDOMINIO TERRAS DE VERA CRUZ   

TELEFONE: (14)3316 9000 MASTER  IMOVEIS                           

R$ 210.000,00 ( DUZENTOS E DEZ  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 2.500,00 M²          
                                         

 
 

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA 10570 CONDOMINIO RESIDENCIAL GREEN VALLEY 

TELEFONE: (14)3402 6161  FLEX  IMOVEIS                           

R$ 460.000,00 ( QUATROCENTOS E SESSENTA  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 2.536,00 M²          

 

 
         

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

77
61

-1
3.

20
17

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

gF
X

O
xN

G
S

.
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

 2
6/

05
/2

02
3 

às
 1

5:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

IA
23

70
10

10
50

1 
   

 .

fls. 566



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL URBANO –SÍTIOS DE RECREIO (CHÁCARAS) 

EM ACORDO COM NORMA ABNT ‐ NBR 14.653 PARTE1/2  
___________________________________________________________________________________ 

RUA JOSÉ MEDINA N º 50 PQ DAS ESMERALDAS   www.imoveismanzano.com.br /josealbino@imoveismanzano.com.br 
 FONE 14 3316 7727 JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 

P
ág

in
a2

7
 

 
Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA 13811 CONDOMINIO RESIDENCIAL MARIA IZABEL  

TELEFONE: (14)3402 6161  FLEX  IMOVEIS                           

R$ 1.100.000,00 ( UM MILHÃO E CEM MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 3.000,00 M²          
 
          

            
 

Imóvel Referencial  

ANUNCIADO : REFERENCIA 14342 CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTA GERTRUDES   

TELEFONE: (14)3402 6161  FLEX  IMOVEIS                           

R$ 450.000,00 ( QUATROCENTOS E CINQUENTA  MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 3.000,00 M²          
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Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REFERENCIA 10638 CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTA GERTRUDES   

TELEFONE: (14)3402 6161  FLEX  IMOVEIS                           

R$ 800.000,00 ( OITOCENTOS   MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 5.000,00 M²          
       

 
 

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO : REF. 9579  CONDOMINIO PARQUE SERRA DOURADA 

TELEFONE: (14)3402 6161  FLEX  IMOVEIS                           

R$ 350.000,00 ( TREZENTOS E CINQUENTA   MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 2.500,00 M²          
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                                                  HOMOGEINIZAÇÃO DE DADOS DAS COLETAS: 
 
-AREA DO TERRENO  CONFORME MATRICULA E VALOR VENAL  
5.000,00 M²  
 
-PREÇO DO M ² DE TERRENO NA REGIÃO DO I.A  
R$ 100,00 A R$ 150,00 O  METRO QUADRADO 
 
VALOR DO METRO ² I.A  MEDIA R$ 125,00  M ² 
 
TOPOGRAFIA-DECLIVE – 2 -PATAMARES  
 
LOCALIZAÇÃO-MEIO DE QUADRA   
 
AREA DE TERRENO A SER AVALIADA 20,00 X 100,00=2.000,00 M² 
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-CONCLUSÃO: 

 
Seguindo-se as práticas para o exercício da função, no planejamento da pesquisa, o que se 
pretende é a composição de uma amostra representativa de dados de mercado de SITIOS DE 
RECREIO/LAZER/CHÁCARAS com características, tanto quanto possível, semelhantes às 
observadas no imóvel em estudo.  
 
Em vistoria realizada segundo as Normas da ABNT, expertise e também com as técnicas de 
avaliações 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 local, considerando imóveis com 
características, localização sócia econômica semelhante, áreas com características somente 
rurais, 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 no estado em que se encontra, representa nesta data a importância de: 
 
R$ 225.405,41( duzentos e vinte e cinco mil quatrocentos e cinco reais quarenta e um centavos ) 
 
(+6 %) R$  238.929,73(duzentos e trinta e oito mil novecentos e vinte e nove reais setenta e três 
centavos) 
 
(- 6 %) R$ 211.881,08(duzentos e onze mil oitocentos  e oitenta e um reais oito centavos) 
 
 
Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando à disposição 
de V.Exa . para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário. 
 
Att 
 
 
 
 

Marilia 26 de Maio de 2023 
 

José Albino Martins Manzano 
 

CRECI nº  43.645  CNAI-n º 18269 
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 ANEXOS  
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                                                                                  IPTU- DÉBITOS  
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VALOR VENAL 2023 
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DAEM –DÉBITOS  
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Imóvel avaliando 

Área: 2.000,00 m² 
  
Método empregado: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização 
por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imóvel 
avaliando é avaliado por comparação com imóveis de características semelhantes, cujos 
respectivos valores unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra 
homogênea. 
  
O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de 
Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas 
Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com a 
Norma Brasileira. 
  
A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 

 
F1: Fator 1 

      
Imóveis amostrados para comparação: 

 
Imóvel 1: 

  

 Imóvel 1 

 
Área: 2.500m² 

 
 Valor: R$350.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$140,00 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
  

 Imóvel 2: 
  

 
Imóvel 2 

 Área: 5.000m²  
 

Valor: R$800.000,00 
 

 Valor por metro quadrado: R$160,00  
 

Fator de homogeneização Fator 1: 1,00 
 

  

 
Imóvel 3: 

  

 Imóvel 3 

 
Área: 3.000m² 

 
 Valor: R$450.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$150,00 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
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Imóvel 4: 

 Imóvel 4 

 
Área: 2.536m² 

 
 Valor: R$460.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$181,39 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
  

 Imóvel 5: 
  

 
Imóvel 5 

 Área: 2.500m²  
 

Valor: R$210.000,00 
 

 Valor por metro quadrado: R$84,00  
 

Fator de homogeneização Fator 1: 1,00 
 

  

 
Imóvel 6: 

  

 Imóvel 6 

 
Área: 5.000m² 

 
 Valor: R$600.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$120,00 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
  

 Imóvel 7: 
  

 
Imóvel 7 

 Área: 5.000m²  
 

Valor: R$550.000,00 
 

 Valor por metro quadrado: R$110,00  
 

Fator de homogeneização Fator 1: 1,00 
 

  

 

 
 
Imóvel 8: 

  

 
Imóvel 8 

 Área: 7.200m²  
 

Valor: R$500.000,00 
 

 Valor por metro quadrado: R$69,44  
 

Fator de homogeneização Fator 1: 1,00 
 

  

 
Imóvel 9: 

  

 Imóvel 9 

 
Área: 5.000m² 

 
 Valor: R$450.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$90,00 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
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Imóvel 10:   

 
Imóvel 10 

 Área: 3.700m²  
 

Valor: R$400.000,00 
 

 Valor por metro quadrado: R$108,11  
 

Fator de homogeneização Fator 1: 1,00 
 

  

 
Imóvel 11: 

  

 Imóvel 11 

 
Área: 5.000m² 

 
 Valor: R$350.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$70,00 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
  

 Imóvel 12: 
  

 
Imóvel 12 

 Área: 5.000m²  
 

Valor: R$300.000,00 
 

 Valor por metro quadrado: R$60,00  
 

Fator de homogeneização Fator 1: 1,00 
 

  

 
Imóvel 13: 

  

 Imóvel 13 

 
Área: 2.000m² 

 
 Valor: R$300.000,00  
 

Valor por metro quadrado: R$150,00 
 

 Fator de homogeneização Fator 1: 1,00  
  
  
  
Tabela de homogeneização: 

 

Imóvel R$/m² F1 R$/m² homog. 
1 140,00 1,00 140,00 
2 160,00 1,00 160,00 
3 150,00 1,00 150,00 
4 181,39 1,00 181,39 
5 84,00 1,00 84,00 
6 120,00 1,00 120,00 
7 110,00 1,00 110,00 
8 69,44 1,00 69,44 
9 90,00 1,00 90,00 
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10 108,11 1,00 108,11 
11 70,00 1,00 70,00 
12 60,00 1,00 60,00 
13 150,00 1,00 150,00 

 

  
Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

Média:  X = ∑(Xi)/n 

 
X = 114,84 

  
Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

 S = 39,07 
  
Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o 
valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 
  
Valor crítico para 13 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,07 
  

 

Amostra 1:  d = |140,00 - 114,84| / 39,07  =  0,64 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 2:  d = |160,00 - 114,84| / 39,07  =  1,16 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 3:  d = |150,00 - 114,84| / 39,07  =  0,90 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 4:  d = |181,39 - 114,84| / 39,07  =  1,70 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 5:  d = |84,00 - 114,84| / 39,07  =  0,79 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 6:  d = |120,00 - 114,84| / 39,07  =  0,13 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 7:  d = |110,00 - 114,84| / 39,07  =  0,12 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 8:  d = |69,44 - 114,84| / 39,07  =  1,16 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 9:  d = |90,00 - 114,84| / 39,07  =  0,64 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 10:  d = |108,11 - 114,84| / 39,07  =  0,17 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 11:  d = |70,00 - 114,84| / 39,07  =  1,15 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 12:  d = |60,00 - 114,84| / 39,07  =  1,40 < 2.07 (amostra pertinente) 
Amostra 13:  d = |150,00 - 114,84| / 39,07  =  0,90 < 2.07 (amostra pertinente) 

 

  
Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, 
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 
Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc * S/√(n-1), 
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de 
confiança e 12 (n-1) graus de liberdade. 
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Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  114,84 - 1.36 * 39,07/√(13 - 1)  =  99,50 
Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

 Ls  =  114,84 + 1.36 * 39,07/√(13 - 1)  =  130,18 
  
Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio será 
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média. 
Campo de arbítrio: de R$103,36 a R$126,33 
  
Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio. 
  
Como sugestão, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de 
arbítrio: 120,00 (amostra 6); 110,00 (amostra 7); 108,11 (amostra 10). 
  

 
Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 112,70 

  
Resultado final: 

 
Valor final  =  Valor unitário * área 

 Valor final  =  R$112,70 * 2.000,00  =  R$ 225.405,41 
  

 Valor do imóvel avaliando: R$ 225.405,41  
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O imóvel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideração 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. 
 
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.  
 
Os Direitos deste Parecer pertencem a José Albino Martins Manzano CRECI  43645, CNAI  18269, 
sendo proibido a sua Reprodução. 

 
     DADOS DO ESCRITÓRIO IMOBILIÁRIO 
 
 

José Albino Martins Manzano Negócios Imobiliários 
CNPJ 15.749.737/0001-89 
Rua José Medina, 50 – Parque Das Esmeraldas 
Marília – 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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