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

Processo: 1004411-45.2019.8.26.0506

Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial- Despesas Condominiais
Exequente: Edificio Residencial Astdrias

Executada: Alessandra Takata

Finalidade: Embasamento de decisdo judicial

Objetivo: Apuracdo de valor de mercado

Objeto da Avaliacdo: Imdvel residencial localizado a Rua Guarujé, n°.
341- Apto 103- Bairro Jardim Paulista - Cep 14.090-283

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

1. CONSIDERA COES PRELIMINARES

A executada na qualidade de condémina, deve contribuir com as
taxas condominiais mensais, o que ndo o fez.

Apesar de indmeras tentativas amigdveis para receber, sem su-
cesso, ndo houve outra alternativa, sendo ingressar com a presente A¢ao de
Execucdo de Titulo Extrajudicial- Despesas Condominiais.

2. OBJETO DA PERICIA

» Avaliar o valor de mercado do imdvel residencial, localizado na Rua
Guaruja, n°. 341- Apto 103- Bairro Jardim Paulista - Cep 14.090-
283.

-Cadastrado na Prefeitura Municipal local, sob o n° 324074.

-Matriculado sob n° 0158579 no 2° Cartério de Registro de Imoveis de Ri-
beirdo Preto.

- O im6vel supracitado possui 106,42 de edificacdo principal e edificacdo
secundaria de 54,93 m2.
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3. VISTORIA

Merrichelli Consultoria Imobilidria

Conforme prévio agendamento, estivemos no Condominio Edifi-
cio Residencial Asturias para fazer a vistoria e posterior avaliacao.

Tocamos o interfone e fomos atendidos pelo porteiro, que nos in-
formou que o apartamento de numero 103, de propriedade da executada se
encontra alugado, para um casal de nomes Antonio e Natdlia, e que naquele
horario eles estariam trabalhando.

3.1. DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel foi construido a mais ou menos 11 anos.

E um prédio de apartamentos residenciais, aparentemente muito
bem cuidado.

Possui 03 dormitorios, sendo um deles suite, lavado e um banhei-
ro social para os outros dois dormitérios, e demais dependéncias.

O Edificio possui 17 andares, com 04 apartamentos por andar,
com duas vagas na garagem por apartamento.
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5. MELHORAMENTO PUBLICO E ESTUDO DA REGIAO

Merrichelli Consultoria Imobilidria

O local possui todos os equipamentos de infraestrutura urbana,
como: pavimentacao, guias € sarjetas, pavimentagao asféltica e calcamento;
energia elétrica, iluminacdo publica, 4gua, telefone, esgoto, etc.

O imoével avaliando estd edificado na zona leste de nossa cidade,
em um bairro bastante antigo, de ocupacdo mista, ou seja, residencial e
comercial. Existem vérios edificios de grande porte e um comércio bastante
grande.

6. SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto, o im6-
vel possui a seguinte situacao:
Matricula: 015857-2° Cartério de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto
Cadastro municipal: 324074 - Inscric¢ao cadastral: 441-52-92-4
Bairro: Jardim Paulista - CEP: 14.090-283
Ocupaciao: Predial - Residéncia: Tipo 2 - Padrao de construcao: 2
Area do terreno: 28,75,00 m2 - Valor venal do terreno: R$ 18.441,11
Area de edificacao principal: 106,42 m?2
Valor venal da edificacio principal: R$ 112.346,52
Area de edificacdo secundaria: 54,93 m?2
Valor venal da edificacao secundaria: R$ 57.989,05
Valor venal do imovel (Total): R$ 188.776,68
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8. METODOLOGIA APLICADA

O presente parecer técnico foi elaborado em conformidade a
NORMA BRASILEIRA NBR - 14,653-2011- “AVALIACAO DE IMO-
VEIS URBANOS”. Na presente avaliacdo, adotar-se-4 o “Método Compa-
rativo de Dados de Mercado™ .

Para a coleta de dados, foram necessarias varias pesquisas em di-
versas fontes, para apurar os valores dos imdveis residenciais que estdao
sendo ofertado no mesmo Edificio do imdvel avaliando.

Para perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas bdasicas
em que deve haver semelhanca, basicamente estio relacionadas aos seguin-
tes aspectos:

LOCALIZACAO / PROXIMIDADE
TIPO DE IMOVEL / SIMILARIDADE
DATA DA OFERTA /ATUALIDADE

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado
estard ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do método comparativo, serd adotado o proceso
de homogeneizacdo dedutivo, no qual serdo feitas regionalizagdes prévias
e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as
condicdes do imodvel avaliado.

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

A) OFERTA: Deducio de 10% (dez por cento) no perco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos. No caso de negdcios
efetivados nao haveré o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3ao serd feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea ao presente parecer técnico.
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9. DIAGNOSTICO DE MERCADO
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O municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente 720 mil
habitantes. A oferta para venda de imdveis residenciais no mesmo bairro é
relativamente grande, e no mesmo edificio, encontramos 04 unidades sendo
ofertadas no mercado imobiliario local, e 01 unidade vendida a menos de 1
més, o que nos permite fazer nosso trabalho, utilizando o Método Compa-
rativo de Dados de Mercado.

10. PLANEJAMENTO DA PESQUISA

Na pesquisa, o que se pretende € a composi¢ao de amostras que
possam representar os dados do mercado de imoveis semelhantes ao do
avaliando, que estejam sendo ofertados para venda.

11. PESQUISA

Procuramos varias imobilidrias que trabalham nessa édrea da ci-
dade, imdveis que pudéssemos ter como elementos comparativos, que fos-
sem no mesmo Edificio Residencial.

12. FATOR DE OFERTA (FO)

Aplicacdo de fator de oferta de 0,9% para os elementos oferta-
dos, para a devida compensacao da elasticidade dos valores anunciados.
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13. HOMOGENEIZA CAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Foram encontrados em nossa pesquisa 05 (cinco) elementos
comparativos, sendo 04 sendo ofertados, para venda e uma unidade vendi-
da a um més, que deverdo sofrer um tratamento matematico e fatores de

homogeneizacao.

s ELEMENTOS DA PESQUISA

ELEMENTO 1

LOCAL: EDIFICIO ASTURIAS

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 540.000,00

BAIRRO: JARDIM PAULISTA

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ROCA IMOVEIS

CONTATO: (16) 3797-6555

-10% = R$ 486.000,00 - DATA: 17/06/2024

ELEMENTO 2

LOCAL: EDIFICIO ASTURIAS

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 670.000,00

BAIRRO: JARDIM PAULISTA

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ROCA IMOVEIS

CONTATO: (16) 3797-6555

-10% = R$ 603.000,00 - DATA: 17/06/2024

ELEMENTO 3

LOCAL: EDIFICIO ASTURIAS

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 657.000,00

BAIRRO: JARDIM PAULISTA

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: KF NEGOCIOS IMOBILIARIOS

CONTATO: (16) 99937-33310

-10% = R$ 591.300,00 - DATA: 17/06/2024
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LOCAL: EDIFICIO ASTURIAS

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 662.000,00

BAIRRO: JARDIM PAULISTA

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: RITA PANTONI IMOVEIS CONTATO: (16) 3967-9269

-10% = R$ 595.800,00 - DATA: 17/06/2024

ELEMENTO 5

LOCAL: EDIFICIO ASTURIAS

VALOR DE VENDA(VYV): R$ 600.000,00

BAIRRO: JARDIM PAULISTA

TIPO VENDA (FV): 1,00

FONTE: PORTARIA DO PREDIO

CONTATO: PORTARIA

DATA: 17/06/2024

14. ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO

A pesquisa efetuada, homogeneizada, traz os seguintes valores
unitdrios, validos para esta data, que deverdo sofrer tratamento matematico.

Para avaliagdo do imovel, sera utilizado o método comparativo
de dados de mercado para determinar o valor de venda que estd sendo pra-
ticado no Edificio Residencial Astuirias, no Bairro Jardim Paulista, na cida-

de de Ribeirao Preto.
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(R$/ M2) = q
ql 486.000,00
q2 603.000,00
q3 591.300,00
q4d 595.800,00
qs 600.000,00
TOTAL GERAL 2.876.100,00

MEDIA SIMPLES = 575.220,00
LIMITE SUPERIOR = + 30 % = 747.786,00
LIMITE INFERIOR = - 30% = 402.654,00

Diante dos resultados obtidos, nao serao eliminados nenhuma das
amostras, pois todas se encontram dentro dos limites minimo e miximo
encontrados.

MEDIA = 575.220,00

Pelo resultado da pesquisa feita, serd atribuido o valor unitirio do
q = 575.220,00, vélido para o més de junho de 2024.

MOrCiO Olinda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

OI dO COStO vieira Email:matchvieira@yahoo.com.br

. » Whatsapp: (16) 991290203
C Merrichelli

13

fls. 195

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por MARCIA OLINDA DA COSTA VIEIRA MERRICHELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/06/2024 as 09:54 , sob 0 nimero WRPR24703481472 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004411-45.2019.8.26.0506 e codigo nigUrv3S.



MO\ Marcia Olinda TR
C da Costa Vieira Avaliacdes,

Assessoria e
15. VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Merrichelli Consultoria Imobilidria

A média encontrada nos apartamentos que estdo a venda em
nossa cidade, no Edificio Astdrias é R$ 575.220,00 (quinhentos e setenta e
cinco mil e duzentos e vinte reais).

Considerando que na pesquisa efetuada, tivemos uma unidade
vendida pelo valor de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais), e o edificio ser
bem moderno e muito bem apresentado, acreditamos ser adequado fazer-
mos um pequeno ajuste no valor obtido, portanto o valor da unidade avali-
ando é:

v" Portanto, o valor do imdvel do apartamento de nimero 103, no
Edificio Astirias, ora avaliando é R$ 600.000,00 (seiscentos mil

reais).

16. CONCLUSAO

O valor de mercado do imoével residencial, localizado na Rua
Guarujé n°. 341- Apto 103, com 106,42 m? de 4rea de edificagc@o principal
e 54,93 m? de edificacdo secunddria, devidamente matriculado sob o n°
0158579, no 2° Cartério de Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto, Cadas-
trado na Prefeitura Municipal local pelo n° 324074, é R$ 600.000,00 (seis-
centos mil reais ).

O valor encontrado para venda, nesta data, considerando-se o
mesmo livre de quaisquer 6nus ou encargos que venham a alterar seu valor.

MGrCiO Olinda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

OI dO COSfO Vieira Email:matchvieira@yahoo.com.br

. » Whatsapp: (16) 991290203
C Merrichelli
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MO\ Marcia Olinda cnel g1
e Avaliacoes,
C da C.?OSfO‘ Vieira Asse.ssc();rio e
| Merrichelli Consultoria Imobilidria

17. ENCERRAMENTO

Nada mais a relatar, este signatdrio se d4 por encerrado seu traba-
lho, em 17 (dezessete) folhas digitadas, todas rubricadas e a tltima datada e
assinada.

Ribeirao Preto, 17 de junho de 2024.
Grata pela nomeacao.
Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli

MOrCiO O”nda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

a do Cosfa Vieira Email:matchvieira@yahoo.com.br
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C Merrichelli
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Marcia Olinda sl Lt

el Avaliacoes,
da Costa Vieira digeces

Merrichelli Consultoria Imobilidria
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% Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto

Secretaria Municipal da Fazenda

Cadastro:324074 Ocupacho:Predial
Principal Proprietdrio: ALESSANDRA TAKATA Matricula: 0158579
Compromissario: Cartério: II

Localizacdo do Imével

Setor: 402

Logradouro: RUA GUARUJA NGmero: 341
Complemento: 0103

Quadra: 0009 Lote: 01-02-03-04
Balrro: JD PAULISTA CEP: 14090283

Endereco de Entrega

Logradouro: Nemero: 0
Complemento:
Bairro: CEP: 00000000

Area Terreno: 28.75 m?

Area Edificacio Principal:106.42 m?
Area Edificacdio Secundaria:54.93 m2
Area Complementar: 0.00 m2

Area de Lazer: 0.00 m?

Proprietarios:

Tipo Proprietério Nome N° Documento
PRINCIPAL PROPRIETAR ALESSANDRA TAKATA 00032715427832
USUFRUTUARIO COM REG ARMANDO TAKATA 00053804759815
USUFRUTUARIO COM REG MARIA SUELI SIMOES TAKATA 0009822497 2887

ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI CERTIDOES EXPEDIDAS PELA PREFEITURA
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO E CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMPETENTE.
O MOrCEO O”nda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
dc costa v,’e,'ra Email:matchvieira@yahoo.com.br

s . Whatsapp: (16) 991290203
Merrichelli
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Q

Merrichelli

Marcia Olinda
da Costa Vieira

Creci 85100
Cnai 17191
OAB-SP 61268

Avaliacoes,
Assessoria e

Consultoria Imobilidria

Prefeitura Municipal

de Ribeirao Preto

Secretaria Municipal da Fazenda
www.ribeiraopreto.sp.gov.br

Fale Conosco: certidoes.fazenda@rp.ribeiraopreto.sp.gov.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL - PREDIO

Cadastro: 324074
Inscricdo Cadastral: 441-52-92-4
Endereco: RUA GUARUJA, N© 341
Complemento:
Apto: 0103
Condominio: ED. RES ASTURIAS
Quadra: 0009
Lote: 01-02-03-04
Loteamento: PAULISTA

Areas Tipo Padrio Valor Venal (R$)
Terreno: 28,75 18.441,11
Principal: 106,42 2 2 112.346,52
Secundario I: 54,93 2 2 57.989,05
Secundario II: 0,00 0 0 0,00
Secundario III: 0,00 0 0 0,00
Secundario IV: 0,00 0 0 0,00
Secundario V: 0,00 0 0 0,00
Complementar: 0,00 0,00
De Lazer: 0,00 0,00
Valor Venal do Imoével: R$ 188.776,68
Este imovel possui débito.

Validade: 80 dias

pelo prazo de 180 dias.

Certiddo emitida eletronicamente com base no art. 81-A da Lei 2.415/70,

Legitimidlade venficavel na Intemet - www.ribeiraopreto.sp.gov.br

Emitida as 18:33h do dia 16/06/2024 - Codigo de controle: 3563183

-o Marcia Olinda

da Costa Vieira
Merrichelli

Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
Email:matchvieira@yahoo.com.br
Whatsapp: (16) 991290203
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