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PARECER SOBRE PREÇO DE COMERCIALIZAÇÃO 
 

Pelo presente, declaramos para os devidos fins e a pedido da parte 

interessada, compareci no imóvel no dia 09/05/2024 localizado a Avenida Dom Pedro II 

nº 2060 X Rua Lirio do Prado, Parque Maria Adelina, na cidade de Rancharia/SP.  

 

Trata-se de terreno e uma construção de uso comercial na esquina 

Avenida Dom Pedro II nº 2060 X Rua Lirio do Prado, Parque Maria Adelina, com toda 
a infraestrutura presente (guias e sarjetas, asfalto, energia elétrica, água e rede 
de esgoto), conforme documentos apresentados. 

 

Consistente de uma edificação comercial com área de terreno 
conforme M/439 1089,00m² (Mil e oitenta e nove metros quadrados), ou seja 33,00 m2 

x 33,00 m2 e área construída1 de 693,08m2 (Seiscentos e noventa e três metros 

quadrados e oito centímetros) sendo 33,00m² (Trinta e três metros) de testa conforme 

CADASTRO IMOBILIÁRIO 120.600, conforme documentos apresentados. 

 

Terreno com edificações de alvenaria, onde funcionava um posto de 

gasolina, com pequeno escritório de atendimento, 4 bombas de combustível, estrutura 

de cobertura tipo “T” coberto por telhas galvanizadas, pátio de tabletes de cimento em 

toda sua extensão, ao fundo é o lavador com área coberta, vala para troca de óleo e 

banheiros simples “masculino e feminino” que embora antigos cumprem sua função de 
usabilidade. 

 Na parte de alvenaria de tijolos aparentes com vidros e piso cerâmico, 

que não obtive acesso, espaço livre que era utilizado por uma casa de carnes, onde 

temos uma churrasqueira, na parte intitulada nova, foi realizado uma obra de alvenaria 

coberta por telhas de barro, com 2 andares o superior ainda não finalizado. 

 

Imóvel com mais de 40 anos de construção conforme escritura datada de 

06 de setembro de 1976, embora esteja cumprindo sua função comercial, necessita de 

uma reforma, pintura e uma estilização para aumentar seu potencial e valorização 

comercial, pois conforme as tabelas de Ross-Heidecke o imóvel após seu período de 

vida útil, sofre com a depreciação.2 

 

Para concluirmos, sabemos que uma avalição de valor de venda e ou 

preço de mercado é um fato de momento, avalio o imóvel para o atual momento, 

devido ao estado de conservação em R$ 1.288.475,00 ,00 (Um milhão duzentos e 

 
1 conforme consta na Certidão da Prefeitura Municipal de Rancharia 

2
 A depreciação constitui assim um fator que não pode ser negligenciável nos procedimentos de análise 

valorativa de qualquer bem móvel ou imóvel dado que está relacionada com o processo que decorre 
desde o seu melhor desempenho à inutilidade prática. 
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oitenta e oito mil quatrocentos e setenta e cinco reais) sendo para o TERRENO 

com 1089m2 (Mil e oitenta e nove) o valor de R$925.650,00(Novecentos e vinte e cinco 

mil oitocentos e vinte e cinco reais) e para a CONSTRUÇÃO não averbada o valor de 

R$ 362.825,00(Trezentos e sessenta e dois mil oitocentos e vinte e cinco reais) para 

pagamento à vista, levando em consideração a documentação, os impostos Agua e 

IPTU , estado de conservação do imóvel ,localização e a infraestrutura existente no 

local. 

 

E para que produza os seus legais e jurídicos efeitos, eu, Habitat 

Negócios Imobiliários – CNPJ 11.802.239/0001-00 - Fabio Araujo da Fonseca, Corretor 

de Imóveis inscrito no CRECI-97452-F e da 2a. Região assina e certifica este parecer, 

que foi elaborado de acordo com o art. 3º da Lei 6.530/78.  

 

 

Rancharia, 09 de maio de 2024. 

 
 
 

___________________________ 
Fabio Araujo da Fonseca 

CRECI 97452-F / CRECI 22782-J  
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SOLICITADO POR: PATRICIA BARBOSA - CPF/CNPJ: ***.050.938-** DATA:  15/04/2024 16:42:58  - VALOR: R$ 21,13 P
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Valores Venais

Unidade

158,55m²

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE RANCHARIA

RUA MARCILIO DIAS, 719 - CENTRO - RANCHARIA

Loteamento

CPF/CNPJ

Áreas

Quadra

Cep

000117700

Certidão de Valor Venal

474.353.488-72

CENTRO

Cadastro

Compromissário

Imóvel

Setor

Edificada

0,00m²

19600-029

Logradouro Complemento

242,00m²

019

CIRENE ZORZETO

Quadra Lote

CNPJ: 44.935.278/0001-26

Número

R$ 79.175,28

22822

000000220

AVENIDA - DOM PEDRO II

CPF/CNPJ

Bairro

Inscrição

EXERCÍCIO DE 2024

Terreno

R$ 38.314,49

1194

252

PREF. MUNIC. DE RANCHARIA

Excedente

2

Predial

R$ 40.860,79

Lote (lot.)Setor (lot.)

Unidade

Territorial

Proprietário

Testada

11,00m

Lado

2024

Exercicio

Face de Quadra/Seção

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscrever quaisquer dívidas de responsabilidade do sujeito passivo

acima identificado que vierem a ser apuradas, certificado que não constam pendências em seu nome, relativas a créditos

tributários administrados pela Secretaria Municipal de Finanças inscritos ou não em Dívida Ativa do Município.Esta

certidão se refere à situação do imóvel no âmbito da Secretaria Municipal de Finanças e abrange inclusive multas e

preços públicos e demais dívidas não tributárias.A aceitação desta certidão estão; condicionada à verificação de sua

autenticidade via Internet, através do endereço http://cidadaoonline.rancharia.sp.gov.br/servicosweb/

Emitida às 10:31:46 do dia 15/05/2024

Válida até 14/06/2024

Certidão emitida gratuitamente.

Atenção  qualquer rasura ou emenda invalidará este documento.

Código de Controle da Certidão/Número 19668342AECB8A42
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Unidade

158,55m²

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE RANCHARIA

RUA MARCILIO DIAS, 719 - CENTRO - RANCHARIA

Loteamento

CPF/CNPJ

Áreas

Quadra

Cep

000117700

Certidão Negativa

474.353.488-72

CENTRO

Cadastro

Compromissário

Setor

Edificada

0,00m²

19600-029

Logradouro Complemento

242,00m²

019

CIRENE ZORZETO

Quadra Lote

CNPJ: 44.935.278/0001-26

Número

22822

000000220

AVENIDA - DOM PEDRO II

CPF/CNPJ

Bairro

Inscrição

Terreno

1194

252

PREF. MUNIC. DE RANCHARIA

Excedente

2

Lote (lot.)Setor (lot.)

Unidade

Proprietário

Testada

11,00m

Lado

2024

Exercicio

Face de Quadra/Seção

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscrever quaisquer dívidas de responsabilidade do sujeito passivo

acima identificado que vierem a ser apuradas, certificado que não constam pendências em seu nome, relativas a créditos

tributários administrados pela Secretaria Municipal de Finanças inscritos ou não em Dívida Ativa do Município.Esta

certidão se refere à situação do imóvel no âmbito da Secretaria Municipal de Finanças e abrange inclusive multas e

preços públicos e demais dívidas não tributárias.A aceitação desta certidão estão; condicionada à verificação de sua

autenticidade via Internet, através do endereço http://cidadaoonline.rancharia.sp.gov.br/servicosweb/

Emitida às 10:31:28 do dia 15/05/2024

Válida até 14/06/2024

Certidão emitida gratuitamente.

Atenção  qualquer rasura ou emenda invalidará este documento.

Código de Controle da Certidão/Número 09ADB846B53E9619
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RUA MARCILIO DIAS, 719 - CENTRO

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE RANCHARIA

CNPJ: 44.935.278/0001-26

PREF. MUNIC. DE RANCHARIA

Ficha Cadastral Exercício: 2024

DADOS CADASTRAIS

19602-120

WALTER

Compromissário e/ou Co-responsável

4

062.***.118-**

AVENIDA - DOM PEDRO ..., 2060

000.***.000-**

000000264 000120600

PARQUE MARIA ADELINA

3

NÃONome:

CPF/CNPJ: RG/Inscrição:

Proprietário

Nome:

CPF/CNPJ: RG/Inscrição:

Endereço do Imóvel

Logradouro:

Bairro:

Loteamento:

CEP:

1463

19600-000

Endereço de Correspondência

Logradouro:

Bairro:

Cidade:

AVENIDA - DOM PEDRO ..., 2060

CEP:PARQUE MARIA ADELINA

UF:

Cadastro: Inscrição: Setor: Quadra: Lote: Seção:Unidade: Face:

Cobrança: Período: Lei: Alteração: Cadastro:Normal

12A15

Data de Emissão: 13/05/2024 19:17

Complemento: Complemento:

Características do Terreno

Testada:

Fração Ideal:

Área do Terreno: Lad. Esquerdo:

Zoneamento:

Lad. Direito:33,00 33,001.089,00 0,00 0,00

CODIGO 20 1,00

Profundidade:

Característica Desdobro Característica Desdobro Característica Desdobro

0006 - CONSTRUIDO0004 - OCUPACAO 0001 - MISTO0028 - PEDOLOGIA 0001 - SECO0029 - SITUACAO DO TERRENO

0002 - ACLIVE0030 - RELEVO 0004 - PROPRIETARIO0031 - USO DO IMOVEL 0001 - PARTICULAR0032 - PATRIMONIO

0001 - ABERTO0033 - LIMITES TESTADA 0001 - ESQUINA1034 - SITUACAO FISICA 0001 - SIM0034 - AGUA LOGRADOURO

0001 - SIM0035 - ESGOTO LOGRADOURO 0001 - SIM0036 - ENERGIA LOGRADOURO 0001 - SIM0037 - ILUMINACAO LOGRADOURO

0001 - SIM0038 - PAVIMENTACAO LOGRAD. 0001 - SIM0039 - LIMPEZA LOGRADOURO 0001 - SIM0040 - GALERIA PLUVIAL LOGRAD.

0001 - SIM0041 - TELEFONE LOGRADOURO 0001 - SIM0042 - GUIA SARJETA LOGRAD. 0001 - SIM0050 - MURO

0001 - SIM0051 - PASSEIO 0002 - NAO0077 - IMOVEL  A VENDA 0002 - NAO0078 - MEDIR IMOVEL

Características da Edificação

Área Edif. Total:

Área Edificada:

Tipo Edificação:

693,08

PRINCIPAL - 00 A 05 693,08

Data de Construção:

Característica Desdobro Característica Desdobro Característica Desdobro

0002 - COMERCIAL0005 - CARACTERIZACAO 0003 - ALVENARIA0006 - ESTRUTURA 0003 - REBOCO/M. JUNTA0007 - REVESTIMENTO EXTERNO

0005 - CERAMICA/MARMORE0008 - PISO 0002 - MADEIRA0009 - FORRO 0003 - REBOCO/M. JUNTA0010 - REVESTIMENTO INTERNO

0003 - LATEX0011 - PINTURA 0001 - SIM0012 - INSTALACAO HIDRAULICA 0001 - SIM0013 - INSTALACAO ELETRICA

0002 - FIBRO CIMENTO0014 - COBERTURA 0004 - ISOLADA0016 - POSICAO 0001 - FRENTE0017 - SITUACAO DA CONSTRUCAO

0003 - FERRO0018 - ESQUADRIAS 0001 - NENHUM0019 - RODAPES SOLEIRA 0003 - BOM0020 - ESTADO DE CONSERVACAO

0001 - SIM0043 - AGUA UNIDADE 0002 - NAO1043 - AGUA POCO 0001 - SIM0045 - ESGOTO UNIDADE

0002 - NAO0046 - FOSSA UNIDADE 0001 - SIM0047 - ENERGIA UNIDADE 0001 - SIM0048 - LIXO UNIDADE
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Característica Desdobro Característica Desdobro Característica Desdobro

0002 - NAO0049 - HIDROMETRO 0004 - SIMPLES0062 - PADRAO 2 0003 - REGULAR0063 - ESTADO CONSERVACAO 2

0001 - CASA0057 - TIPO 1 0004 - SIMPLES0058 - PADRAO 1 0003 - REGULAR0059 - ESTADO CONSERVACAO 1

0001 - CASA0061 - TIPO 2
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PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE RANCHARIA
PREF. MUNIC. DE RANCHARIA

RUA MARCILIO DIAS, 719 - CENTRO

44.935.278/0001-26

BOLETIM DE ARRECADAÇÃO

InscriçãoCadastro

000120600000000264

Logradouro

19602-120

DOM PEDRO II

Número

Cep

CPF/CNPJ

WALTER TREBESQUIM JUNIOR

Complemento

Bairro

06209911862

PARQUE MARIA ADELINA

2060

Nome

3 4

Setor Quadra Lote

12A15

Unidade

Dívida Cadastro Vencimento Par Receita Valor Correção Multa Juros Descontos Acréscimos TotalDevedor

469803 000000264 24/05/2023 2 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 119,34 137,71 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/06/2023 3 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 110,14 128,51 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/07/2023 4 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 100,98 119,35 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/08/2023 5 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 91,79 110,16 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/09/2023 6 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 82,62 100,99 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/10/2023 7 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 73,42 91,79 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/11/2023 8 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 64,26 82,63 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/12/2023 9 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 55,09 73,46 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/01/2024 10 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 45,90 64,27 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/02/2024 11 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 36,71 55,08 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/03/2024 12 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 27,55 45,92 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/04/2024 13 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 18,37 18,37 36,74 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/05/2024 14 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/06/2024 15 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/07/2024 16 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/08/2024 17 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/09/2024 18 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/10/2024 19 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/11/2024 20 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/12/2024 21 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/01/2025 22 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/02/2025 23 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

469803 000000264 24/03/2025 24 REPARCELAMENTO DE DEBITOS 842,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 842,76WALTER

1778994 000000264 30/04/2024 1 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 9,63 4,80 14,43 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 10/05/2024 2 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 9,63 4,80 14,43 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 10/06/2024 3 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 10/07/2024 4 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 12/08/2024 5 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 10/09/2024 6 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 10/10/2024 7 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480,91WALTER

1778994 000000264 11/11/2024 8 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 480,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 480,91WALTER

Total da Guia 0,00835,7723.230,76 0,00 1.075,47 23.230,76239,70

1 - 1783808 - 1

Código de Baixa Vencimento

13/05/2024

Valor

23.230,76

Correcao Multa Juros Total a Pagar

Autenticação Mecânica

DOM PEDRO II

WALTER TREBESQUIM JUNIOR

2060

Quadra

000000264

06209911862

CPF/CNPJ

Complemento

Nome

Logradouro

Cadastro

Lote

000120600

Número

SetorCep

Inscrição

Bairro Unidade

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE RANCHARIA
PREF. MUNIC. DE RANCHARIA
RUA MARCILIO DIAS, 719 - CENTRO
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Cód Receita Valor Correção Multa Juros Descontos Acréscimos Total

Discriminação das Receitas

1 IMPOSTO PREDIAL URBANO 13.155,33 0,00 119,74 396,26 516,00 0,00 13.155,33

2 IMPOSTO TERRITORIAL URBANO 2.709,11 0,00 24,98 83,94 108,92 0,00 2.709,11

99 TAXA DE EMOLUMENTO 54,39 0,00 0,54 1,76 2,30 0,00 54,39

880 MULTA DE REPARCELAMENTO 241,50 0,00 2,52 9,48 12,00 0,00 241,50

881 JUROS DE REPARCELAMENTO 3.217,01 0,00 33,60 125,88 159,48 0,00 3.217,01

882 ACRESCIMOS DE REPARCELAMENTO 3.505,89 0,00 36,60 137,19 173,79 0,00 3.505,89

995 DESCONTO DE MULTA -120,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -120,75

996 DESCONTO DE JUROS -1.608,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.608,39

997 JUROS DO PARCELAMENTO 2.076,67 0,00 21,72 81,26 102,98 0,00 2.076,67

Total da Guia 0,00835,7723.230,76 0,00 1.075,47 23.230,76239,70

Autenticação Mecânica

3 12A15PARQUE MARIA ADELINA 19602-120

Código de Baixa JurosValor

23.230,761 - 1783808 - 1 13/05/2024

Total a PagarVencimento MultaCorrecao

81610000232-7 30763561202-0 40513011110-8 01783808001-2
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Frente do Imóvel a Avenida Dom Pedro  

 
 

 
Vista geral do imóvel  
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Fundo do Imóvel a Rua  

 
 

 
Lateral do imóvel “parte nova”  
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Lateral do posto de gasolina  

 
 

 
Escritório de atendimento do posto  
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Frente da conveniência  

 

 
Piso cerâmico , churrasqueiras e janelas – não tive acesso 
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Parte lateral do posto  

 

 
Fundo lavador – com acesso aos banheiros  
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Banheiros ele / ela  

 

 
Foto piso cerâmico parte nova  
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Parte nova não tive acesso  

 
 

 
 

Parte nova não tive acesso  
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