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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL DA
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO

Processo: 0007744-32.2013.8.26.0506 - N° de Ordem: 0389/13 7
Solicitante: Determinagio judicial

Requerente: Condominio Conjunto Residencial Primavera
Requerido: Jodo Lucas Camilo da Silva e outro

Representante Legal: Célia Aparecida Camilo da Silva e outro
Assunto: Procedimento Sumario - Despesas Condominiais
Finalidade: Embasamento de decisdo judicial

Objetivo: Apuragio de valor de mercado

Objeto da avaliacio: Apartamento 12 - Bloco 27B

Localiza¢do: Av. Paris n° 707 - Condominio Conjunto Residencial Prima-
vera

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita nomeada e
compromissada nos autos em epigrafe, apos estudos e diligéncias necessarias
ao honroso encargo que lhe foi confiado, vem respeitosamente apresentar a
V. Exa. o resultado de seu trabalho.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAQ MERCADOLOGICA

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

R e e e R AT o o

Na qualidade de condominos os requeridos devem contribuir com
as despesas condominiais mensais.

Como deixaram de honrar esses pagamentos deu-se inicio a esta
Ac¢do de Cobranga de Despesas Condominiais.

As despesas condominiais sdo de responsabilidade do proprieta-
rios, como também dos usufrutudarios, ja que de natureza propter rem da obri-
gacao.

Assim, havendo responsabilidade solidaria entre proprietarios e
usufrutuarios.

. O Termo de Penhora do Imavel se deu em 31/10/2018.

2. OBJETO DA PERICIA

» Apartamentos de nimeros 12 - Bloco 27B, do Condominio Conjunto
Residencial Primavera, localizado a Av. Paris, n°® 707:

-Cadastrado na Prefeitura Municipal Local sob o n°® 139781.
-Matricula n° 0043741-2° Cartorio de Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto.

-O imavel supracitado possui 59,14 m? de edificagdo principal; 7,13 m” de
edificagdo secundaria.

O\ Marcia Olinda

- -
- da Costa Vieira
' » H Rua Maria Quitéria 362 - Alio da Boo Vit - Rioeirdo Preto - SP - -32
,_C.._ V Merﬂ Che”’ E«ma"ilﬂ:ar;lgrchcméyoho:com.br Iel:;gnesl 169%?29 0'2003 IPA C(i:éE;? I4410‘?"!05:32377337

2

fls. 2’1%/6



Creci 85100

- O\ Marcia Olinda Snat 17151

=Y/ Avaliacoes,
da Costa Vieira Avdliagdes.

Merrichelli Consultoria Imobilidria

c™

‘3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 01 de setembro de 2022, por mim,
Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita designada por V. Ex.?, e
devidamente acompanhada pelo Sra. Célia Aparecida Camilo da Silva.

'3.1. DESCRICAO DO IMOVEL

O Condominio Conjunto Residencial Primavera, possui 27 blocos,
totalizando de 324 apartamentos.

O Condominio possui uma guarita com portaria 24 horas.

Possui na area comum, quadra de esportes, piscina, e uma lancho-
nete.

Cada apartamento possui uma vaga na garagem descoberta.

Os apartamentos de bloco A possuem 3 dormitorios, € os aparta-
mentos B, sdo de dois dormitdrios, uma sala, uma cozinha conjugada com a
area de servigo e um banheiro.

Os apartamentos possuem uma area de edificagdo principal de
59,14 m?, e 7,13 m? de edifica¢do secundaria.

O valor do condominio mensal é de R$ 509,00 reais.

O Condominio Conjunto Residencial Primavera ¢ um Condominio
estritamente residencial, ndo sendo permitido no local, uso comercial.

Os apartamentos do Condominio foram entregues iguais, mas cada
condémino deu a sua unidade o acabamento que atendesse as necessidades
individuais.

A unidade avaliando, esta aparentemente bem cuidada.

O Condominio tem aproximadamente 40 anos, e foi construido
pela Construtora Balbo.
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5. MELHORAMENTO PUBLICO E ESTUDO DA REGIAO

R A N e e T e By o i oan T ca

O local possui energia elétrica, telefone e internet, rede de agua e
esgotos.

Ha transportes publicos regulares, que fazem a ligagdo entre bair-
1OS.

Existem nas imediagdes, varios edificios residenciais € comércios
de médio e grande porte.

O Condominio esta situado na zona norte da cidade, proximo a
Avenida Paschoal Innecchi.

6. SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto:

Cadastro: 139781
Inscri¢iao cadastral: 423-64-49-1
Matricula: 0043471 - 2° Cartorio Registro de Imoveis Ribeirdao Preto
Valor venal do imével: R$ 95.182,84
Nome do proprietario: Beatriz Taiane Camilo da Silva Vieira
Jodo Lucas Camilo da Silva
Usufrutudria: Célia Aparecida. Camilo da Silva

Valor venal do imével: R$ 95.182,84
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‘8. METODOLOGIA APLICADA

T CRRE N N N L e L e

O presente Laudo Técnico foi elaborado em conformidade com a
NORMA BRASILEIRA NBR 14.653-2011 que representa a diretriz de
“Avaliagdo de Imoveis Urbanos”.

Na presente Avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor do imo6vel de forma imediata através da comparacao direta
com os dados, elementos assemelhados, constituindo o método basico.

Para essa coleta de dados, foram necessarias varias pesquisas em
diversas fontes para apurar os valores dos apartamentos que estdo sendo ofer-
tados no mercado imobiliario local, ¢ os negécios cfectivamente realizados,
assim poderemos determinar o valor que reflete a realidade mercadologica
imobiliaria da regido avaliada, em nossa cidade.

Para a perfeita aplicagdo deste Método, as caracteristicas basicas
em que deve haver semelhanga, basicamente estio relacionadas com os se-
guintes aspectos:

-LOCALIZACAO
- TIPO DO IMOVEL
- DATA DA OFERTA OU FECHAMENTO

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado es-
tara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

A atualizagdo ndo sera feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea do presente Parecer Técnico.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagdo, obe-
decendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugio de 10% (dez por cento) no prego das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos. No caso de negocios
efetivados ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Nio ser4 feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea de o presente parecer técnico.
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9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

L R [ R AT S L R ERMT s A T T T T RIS e T T W e o R T T T TR TR Eae

O Municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente
720.000,00 mil habitantes. A oferta de imoveis a venda, no mesmo residen-
cial é grande, a absorgdo pelo mercado esta sendo lenta e bastante compro-
metida, em decorréncia da dificuldade de crédito para financiamentos imo-
biliarios habitacionais, ¢ em decorréncia de varios langamentos estarem
sendo entregues na cidade, assim sendo, aumentam as ofertas de imoveis
mais novos, com menos manutengio e com maiores facilidades para aquisi-
¢ao.

'10. PLANEJAMENTO DA PESQUISA

Na pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢ao de amostras que
possam representar os dados do mercado de imdveis semelhantes ao do ava-
liando, que estejam sendo ofertados para venda ou que tenham sido vendi-
dos.

'11. FATOR DE OFERTA (FO)

Aplicacdo de fator de oferta de 0,9% para os elementos ofertados,
para a devida compensagio da elasticidade dos valores anunciados.

'12. PESQUISA

Encontramos varios imoveis a venda no mesmo residencial, o que
nos possibilita encontrarmos o valor de mercado, com mais precisao, € para
tanto utilizaremos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com
menos variantes, apenas as que se referem a tipos de acabamento, pois os
imdveis sdo iguais.
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Em nossa pesquisa, encontramos 10 (dez) amostras a venda de
apartamentos, de dois dormitérios, no mesmo Condominio que deverdo so-
frer um tratamento matematico e fatores de homogeneizagao.

< ELEMENTOS DA PESQUISA

ELEMENTO 1 _
APARTAMENTO: NAO INFORMADO ——II_I-EIDIFI'CIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA |
END: AVENIDA PARIS N° 707 Il PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS I] 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 120.000,00 llTIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REAL IMOVEIS Il CONTATO: FONE 3610-1550

DATA -2/09/2022

ELEMENTO 2 )
APARTAMENTO: NAO INFORMADO IIEDIFiCIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA
END: AVENIDA PARIS N° 707 ﬂPROPRlETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS ||1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R§ 145.000,00 |] TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: VALENCIA IMOVEIS I]CONTATO: FONE 31024911

DATA -02/09/2022

ELEMENTO 3 )

APARTAMENTO: NAO INFORMADO I]EDIFI'CIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA
END: AVENIDA PARIS N° 707 I]PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS Hl VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R§ 180.000,00 || TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CANAH IMOVEIS I]CONTATO: FONE 3235-8405

DATA- 02/09/2022

Marcia Olinda
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ELEMENTO 4
APARTAMENTO: NAO INFORMADO || EDIFICIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA |
END: AVENIDA PARIS N° 707 || PROPRIETARIO: NAO INFORMADO |
2 DORMITORIOS l|1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 145.000,00 “TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REMAX IMOVEIS H CONTATO: FONE 3516-7788

DATA- 02/09/2022

ELEMENTO 5 ,

APARTAMENTO: NAO INFORMADO IIEDIFiCIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA
END: AVENIDA PARIS N° 707 [l PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS [1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 130.000,00 I]TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REAL IMOVEIS “ CONTATO: FONE 3610-1550

DATA - 02/09/2022

ELEMENTO 6
APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFiCIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA

END: AVENIDA PARIS N° 707 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 170.000,00 || TIPO OFERTA (FO): 0,90

e — | ————

FONTE: CONECTT IMOVEIS CONTATO: FONE 3235-2140

DATA - 02/09/2022

vl Marcia Olinda
da Costa Vieira ;
Merrichelli E it mlcrvicsa oo, o o Tl 167412 0803 16 400 4190 & 3437135

16 %&




Marcia Olinda SR

o~ {P=Y7, Avaliacoes,
da Costa Vieirra Assessgnoe

. WA Merrichelli Consultoria Imobilidria

ELEMENTO 7
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APARTAMENTO: NAO INFORMADO IIEDIF ICIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA

END: AVENIDA PARIS N° 707 | PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 135.000,00 | TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REMAX IMOVEIS l CONTATO: FONE 99619-3899

DATA - 02/09/2022

ELEMENTO 8
APARTAMENTO: NAQO INFORMADO EDIFiCIO; RESIDENCIAL PRIMAVERA-
END: AVENIDA PARIS N° 707 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
2 DORMITORIOS 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 158.000,00 § TIPO OFERTA.(FO): 0,90

FONTE: IMOVAN IMOVEIS nCONTATO: FONE 3625-4644

DATA - 02/09/2022

ELEMENTO 9
APARTAMENTO: NAO INFORMADO EDIFiCIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA
END: AVENIDA PARIS N° 707 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
2 DORMITORIOS 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 170.000,00 {| TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ROCA IMOVEIS ﬂCONTATO: FONE 3797-6555

DATA - 02/09/2022
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ELEMENTO 10 )
APARTAMENTO: NAO INFORMADO || EDIFiCIO: RESIDENCIAL PRIMAVERA
END: AVENIDA PARIS N° 707 ﬂ PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
2 DORMITORIOS 1 VAGA
——a — —mh

VALOR DE OF ERTA (VO): R$ 160.000,00 | TIPO OFERTA (FO): 0,90

e —

FONTE: ANDRADE E MENEZES IMOVEIﬂ CONTATO: FONE 3635-6858

][— DATA - 02/09/2022

13. HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

A pesquisa efetuada, homogeneizada, traz os seguintes valores
unitarios, dos apartamentos ofertados em nossa cidade, validos para esta
data, que deverdo sofrer tratamento matematico:
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MEDIA SIMPLES = 151.300,00
LIMITE SUPERIOR (+ 30%) = 196.690,00
LIMITE INFERIOR (- 30%) = 105.910,00

[ 1P

Diante dos valores encontrados de “q” ndo serdo eliminadas ne-
nhuma das amostras colhidas, todas estio dentro dos limites de valores ma-
ximos e minimos. N3o teremos que sanear a média encontrada nas amostras.

[1P-1)

Daremos a0 “q” o valor de R$ 151.300,00 (cento € cinquenta ¢ um
mil e trezentos reais).

Considerando que as amostras encontradas, estdo sendo ofertadas
no mercado imobiliario local, e ndo tivemos informagdes de vendas efetiva-
das nos tltimos 90 dias, e obedecendo as Normas que regem as avaliagoes
imobiliarias, daremos um desconto de 10% (dez por cento), sobre o valor
encontrado; percentual este, perfeitamente normal em uma transag¢do imobi-
lidria; assim sendo, o valor encontrado do apartamento ¢ R$ 136.170,00
(cento ¢ trinta € seis mil € cento e setenta reais).

Faremos um pequeno ajuste no valor obtido, para que ndo tenha-

mos valores fracionados:

v Diante de tedes os estudas efetuades, concluimes que o aparta-
mento tém o valor unitario comercial de R$ 140.000,00 (cento e
quarenta mil reais).

14. CONCLUSAO z

O valor de mercado, do apartamento de nimero 12 - Bloco 27B
no Condominio Conjunto Residencial Primavera, localizado a Av. Paris, n°
707, cadastrado na Prefeitura Municipal sob o n°® 139781 e devidamente Ma-
triculado no 2° Cartorio de Registro de Iméveis n® 0043741, nesta cidade de
Ribeirdo Preto, objeto deste Parecer Técnico € R$ 140.000,00 (cento € qua-
renta mil reais) para venda, nesta data, considerando-se os mesmos, livres de
quaisquer 6nus ou encargos que venham alterar seus valores.
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15. ENCERRAMENTO

R TR T SR, R N S T A M A M SE R R L 0 e

Nada mais a relatar, este signatario se da por encerrado seu traba-
lho, em 22 (vinte e duas) folhas digitadas, todas rubricadas e a filtima datada
e assinada.

Ribeirio Preto, 04 de setembro de 2022.

Grata pela nomeacio.
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