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

Processo: 0017052-82.2019.8.26.0506

Solicitante: Determinacao judicial

Exequente: Condominio Residencial do Sol 1T

Executado: Guaritd Engenharia e Construcdes Ltda
Assunto: Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Finalidade: Embasamento de decisdo judicial

Objetivo: Apuracio de valor de mercado

Objeto da avaliacdo: Apartamento 43

Localizacao: Av. Céasper Libero, n°. 369- Condominio Morada do Sol II

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita nomeada e
compromissada nos autos em epigrafe, apds estudos e diligéncias necessdrias
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 AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

A unidade de n° 43, avaliando, se encontra no conjunto de prédios
do Condominio Morada do Sol. Fazem parte da incorporagdo, 10 blocos com
12 apartamentos residenciais em cada bloco, divididos em: trés andares, com
04 unidades por andar. A incorporacdo se deu através da Construtora Guarita
Engenharia e Construcdes Ltda, devidamente registrada no 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto em 27/08/2001.

Pelo que pudemos verificar na matricula de n® 105363 no 1° CRI,
as unidades ainda nao foram desmembradas. Os apartamentos sdo de uso
residencial, possuem 61,20 m? de drea titil, divididos em, 02(dois) dormito-
rios, sala, cozinha, banheiro e drea de servico. Todas as unidades possuem
01 (uma) vaga de estacionamento.

2. OBJETO DA PERICIA

» Apartamentos de ntimeros 43- bloco II, do Condominio Morada do
Sol 11, localizado na Avenida Céasper Libero, n°. 369 - Parque Ribeirao
Preto, CEP 14.031-383.

-Cadastrado na Prefeitura Municipal Local sob o n® 198874 / Terreno.

-Matricula n® 105363 - 1° Cartério de Registro de Imdveis de Ribeirao Preto.
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3. VISTORIA

A vistoria foi previamente agendada para o dia 07 de fevereiro de
2023, as 10:00 horas.

No dia e hora marcado, estivemos no Conjunto Residencial Mo-
rada do Sol II. Pudemos ver que possuem porteiro eletronico.

Tocamos vdrias vezes no apartamento a ser avaliado, e nao fomos
atendidos. Diante da disponibilidade de algumas unidades para venda no
Conjunto Morada do Sol, no mercado imobilidrio local, procederemos com
a devida avaliacdo, levando em consideracdo os valores praticados por metro
quadrado.

E assim teremos uma média dos valores de mercado dos aparta-
mentos no mesmo condominio.

3.1. DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com as informacdes contidas na Incorporagdo devida-
mente registrada na matricula do avaliando, os apartamentos, possuem 2 dor-
mitdrios, uma sala, uma cozinha, a area de servico e um banheiro.

O Condominio Morada do Sol é estritamente residencial, nao
sendo permitido no local, uso comercial.

E composto de 10 torres, de 3 andares cada torre, com 04 aparta-
mentos por andar.

Os apartamentos do Condominio foram entregues iguais, mas cada
condomino deu a sua unidade um tipo de acabamento.
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4. LOCALIZACAO: GOOGLE MAPS
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5. MELHORAMENTO PUBLICO E ESTUDO DA REGIAO

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

Ha transportes publicos regulares, que fazem a ligacdo entre bair-
10S.

Existem nas imediacdes, varios edificios residenciais € comércios
de pequeno porte.

O Condominio esta situado na zona oeste da cidade.

6. SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, possui a
seguinte situacao:
Cadastro: 198874
Matricula: 105363- 1° Cartério Registro de Iméveis Ribeirdo Preto
Nome do proprietario: Espdlio de José Biagiotti
Compromissario: Guaritd Engenharia e Construgoes Ltda
Area do terreno: 9.317,60 m?

Area de edificaciao principal: 4.935,89 m?2

MOrCiO O”nda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
el Email:matchviei hoo.com.b
da Costa Vielra o s

WMo
cW

fls. 112

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA OLINDA DA COSTA VIEIRA MERRICHELLI, protocolado em 10/02/2023 as 13:34 , sob o numero WRPR23700618034

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017052-82.2019.8.26.0506 e c6digo QaCffuXw.



Creci 85100

WAO Marcia Olinda S
da Costa Vieira Avaliacdes,

C WA Merrichelii

7. FOTOS DO RESIDENCIAL
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8. METODOLOGIA APLICADA

O presente Laudo Técnico foi elaborado em conformidade com a
NORMA BRASILEIRA NBR 14.653-2011 que representa a diretriz de
“Avaliacao de Imdveis Urbanos”. Na presente Avaliagdo, adotou-se o Mé-
todo Comparativo Direto, que define o valor do imdvel de forma imediata
através da comparacao direta com os dados, elementos assemelhados, cons-
tituindo o método bésico.

Para essa coleta de dados, foram necessdarias varias pesquisas em
diversas fontes para apurar os valores dos apartamentos que estdao sendo ofer-
tados no mercado imobilidrio local, e os negdcios efetivamente realizados,
assim poderemos determinar o valor que reflete a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avaliada, em nossa cidade. Para a perfeita aplicacdo
deste Método, as caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca, ba-
sicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

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

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado es-
tard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada. A atualiza-
cdo ndo sera feita, pois as amostras foram coletadas em data contemporanea
do presente Parecer Técnico. Para tanto, serdo aplicados os critérios de ho-
mogeneizacao, obedecendo aos seguintes fatores:

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

B) ATUALIZACAO: N3ao sera feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea de o presente parecer técnico.
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9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O Municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente
720.000,00 mil habitantes.

A oferta de imdveis a venda, em nossa cidade € grande, a absor¢ao
pelo mercado estd sendo lenta e bastante comprometida, em decorréncia da
dificuldade de crédito para financiamentos imobilidrios habitacionais, para
imoveis de baixa renda.

As unidades deste Condominio ndo estdo individualizadas, por-
tanto, ndo conseguem financiamento para aquisicdo das mesmas, o que difi-
culta ainda mais uma possivel comercializacgao.

10. PLANEJAMENTO DA PESQUISA

Na pesquisa, o que se pretende € a composi¢cdo 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 compensacdo da elasticidade dos valores anunciados.
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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 0s
imoveis sdo iguais. Em nossa pesquisa, encontramos 6 (seis) amostras a
venda de apartamentos, no mesmo Condominio que deverdo sofrer um tra-
tamento matematico e fatores de homogeneizagao.

s ELEMENTOS DA PESQUISA

ELEMENTO 1

APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFICIO: MORADA DO SOL

END: AV CASPER LIBERO

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS / 61,20 M2

1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 144.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: LAGO IMOVEIS

CONTATO: FONE 3277-8330

VALOR DO M2 R$ 2.352,94 - DATA 08/02/2023

ELEMENTO 2

APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFiCIO: MORADA DO SOL

END: AV CASPER LIBERO

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS / 61,20 M2

1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 150.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REFDIM IMOVEIS

CONTATO: FONE 3514-0003

VALOR DO M2 R$ 2.450,98 - DATA 08/02/2023
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APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFICIO: MORADA DO SOL

END: AV CASPER LIBERO

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS / 61,20 M2

1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 170.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ANDRADE E MENEZE IMOVEIS

CONTATO: (16) 3635-6858

VALOR DO M2 RS$ 2.777,78 - DATA 08/02/2023

ELEMENTO 4

APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFICIO: MORADA DO SOL

END: AV CASPER LIBERO

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS / 61,20 M2

1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 150.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: LAGO IMOVEIS

CONTATO: (16) 3211-8330

VALOR DO M2 R$ 2.450,98 - DATA 08/02/2023

ELEMENTO 5

APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFICIO: MORADA DO SOL

END: AV CASPER LIBERO

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS / 61,20 M2

1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 125.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CANAH IMOVEIS

CONTATO: (16) 3235-8405

VALOR DO M2 R$ 2.042,48 - DATA 08/02/2023

Marcia Olinda
da Costa Vieira
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APARTAMENTO: NAO INFORMADO

EDIFICIO: MORADA DO SOL

END: AV CASPER LIBERO

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

2 DORMITORIOS / 61,20 M2

1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 90.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ANDRADE E MENEZE IMOVEIS

CONTATO: (16) 3635-6858

VALOR DO M2 R$ 1.470,59 - DATA 08/02/2023

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 deverao sofrer tratamento matemaético:

(R$/M?) = q

TOTAL GERAL

Marcia Olinda
da Costa Vieira
Merrichelli
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2.352,94
2.450,98
2.777,78
2.450,98
2.042,48
1.470,59

13.545,75
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MEDIA SIMPLES = 2.257,62
LIMITE SUPERIOR (+ 30%) = 2.934,90
LIMITE INFERIOR (- 30%) = 1.580,33

[1P2)

Diante dos valores encontrados de “q” deveriamos eliminar o ele-
mento representado pelo g6, por estar abaixo do valor minimo encontrado,
mas acreditamos que ndo devemos eliminar, em virtude da falta de individu-
alizacdo das unidades, e também pelo fato dessa unidade estar no mesmo
conjunto de prédios do avaliando, portanto, manteremos a média encontrada.

[{P-2)

Daremos ao “q” o valor de R$ 2.257,62 (dois mil, duzentos e cin-
quenta e sete reais e sessenta e dois centavos) / m2.

Considerando que o apartamento de n° 43, ora avaliando possui
61,20 m2, o valor encontrado é R$ 138.166,34 (cento e trinta e oito mil, cento
e sessenta e seis reais e trinta e quatro centavos).

Todas as amostras encontradas, estao sendo ofertadas no mercado
imobiliario local, e ndo tivemos informagdes de vendas efetivadas nos ulti-
mos 90 dias, portanto, obedecendo as Normas que regem as avaliacdes imo-
bilidrias, daremos um desconto de 10% (dez por cento), sobre o valor encon-
trado; percentual este, perfeitamente normal em uma transacio imobilidria;
assim sendo, o valor encontrado do apartamento ¢ R$ 124.349,71(cento e
vinte e quatro mil, trezentos e quarenta e nove reais € setenta € um centavos).

Para ndo haver valores fracionados, faremos um pequeno ajuste no
valor encontrado:

v Diante de todos os estudos efetuados, concluimos que o aparta-
mento tem o valor unitirio comercial de R$ 124.000,00 (cento e
vinte e quatro mil reais).
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14. CONCLUSAO

O valor de mercado, do apartamento de niumero 43 no Condomi-
nio Morada do Sol II, localizado a Av. Casper Libero, n°. 369, sem unidade
devidamente individualizada junto a Prefeitura Municipal local, matriculado
no 1° Cartério de Registro de Iméveis sob o n® 105363 ( matricula do lote),
nesta cidade de Ribeirdo Preto, objeto deste Parecer Técnico é R$
124.000,00 (cento e vinte e quatro mil reais) para venda, nesta data, consi-
derando-se os mesmos, livres de quaisquer 6nus ou encargos que venham
alterar seus valores.

15. ENCERRAMENTO

Nada mais a relatar, este signatario se da por encerrado seu traba-
lho, em 16 (dezesseis) folhas digitadas, todas rubricadas e a tltima datada e
assinada.

Ribeirao Preto, 08 de fevereiro de 2023.

Grata pela nomeacao.

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli

mo MOrCiO O”nda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
=) Email:matchviei hoo.com.b
CWA Sa Costa Vieira o ey oatasceos
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| Marcia Olinda
O\ da Costa Vieira
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Cnai 17191
OAB-5P 61268

Avaliacdoes,
Assessoria e
Consultoria Imobiliaria

Prefeitura Municipal de Ribeirdao Preto

Secretaria Municipal da Fazenda

09/02/2023 Paulo Rodini Imoveis Ltda

Cadastro:198874

Principal Proprietario :JOSE BIAGIOTTI "ESPOLIO DE"
Compromissario:GUARITA ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA

Ocupacdo: Predial

Matricula: 0105363
Cartério: I

Localizacdo do Imével

Setor: 507

Legradouro: RUA ALFREDO CONDEIXA

Complemento:

Niamero: 1090

Quadra: Lote:

Bairro: CEP: 14031383
Endereco de Entrega

Logradouro: Nimero: 0
Complemento:

Bairro: CEP: 00000000

Area Terreno: 9317.60 m?

Area Edificagdo Principal:4935.89 m?2

Area Edificaciio Secundaria:0.00 m2

Area Complementar: 0.00 m?
Area de Lazer: 0.00 m?

Proprietarios:
Tipo Proprietario

Nome

N° Documento

PRINCIPAL PROPRIETAR

PRINCIPAL COMPROMISS

PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO
PROPRIETARIO

JOSE BIAGIOTTI "ESPOLIO DE"
GUARITA ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA
JOSE ROBERTO BIAGIOTTI

MARIA APARECIDA MACHADO BIAGIOTTI
ROSA MARIA BIAGIOTTI GONCALVES
SILVIA HELENA BIAGIOTTI ZANELATO
ALICE RICARDO BIAGIOTTI

VILMA DURAN BIAGIOTTI

JOAO HELIO GONCALVES

FERNANDO ZANELATO

MARCO ANTONIO BIAGIOTTI

CARLOS CESAR BIAGIOTTI

00020787146820
50491051000183
00002997 769809
00003962866825
00005867968863
00010175119856
00015995191861
00021439556857
00038604 310800
00074487108853
00098047453868
00098047973800

Q

C

Marcia Olinda
da Costa Vieira
Merrichelli

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



Creci 85100

Marcia Olinda et ]
- \' da Costa Vieira Avdliacoes,

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto
Secretaria Municipal da Fazenda
www.ribeiraopreto.sp.gov.br

Fale Conosco: certidoes@fazenda.pmrp.com.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL - PREDIO

Cadastro: 198874
Inscrigdao Cadastral: 434-41-73-1
Endereco: RUA ALFREDO CONDEIXA, N°© 1090
Complemento:

Condominio:

Quadra:

Lote:

Loteamento:

Areas Tipo Padrao ] Valor Venal (R$)
Terreno: 9.317,60 3.463.631,44
Principal: 4.935,89 2 3 2.358.121,44
Secundario I: 0,00 0 0 0,00
Secundario II: 0,00 0 0 0,00
Secundario III: 0,00 0 0 0,00
Secundario IV: 0,00 0 0 0,00
Secundario V: 0,00 0 0 0,00
Complementar: 0,00 0,00
De Lazer: 0,00 0,00
Valor Venal do Imdvel: R$ 5.821.752,8
Este imoével ndo possui débito(s)j

Certiddo emitida eletronicamente com base no art. 81-A da Lei 2.415/70.
Validade: 90 dias
Legitimidade verificavel na Intemet - www . ribeiraopreto.sp.gov.br
pelo prazo de 180 dias.

Emitida as 20:57h do dia 09/02/2023 - Cédigo de controle: 3206337

MO MorC'O Ohnda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
dO Cosfa VIeIra Email:matchvieira@yahoo.com.br

? . Whatsapp: (16) 991290203
Merrichelli
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