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Em atendimento a determinação de Vossa Excelência, nos mani-
festamos sobre as indagações dos representantes dos Requeridos, quanto ao 
Valor obtido para o Imóvel Avaliando. 

O ilustre advogado dos Requeridos, contesta nosso Parecer Téc-
nico de Avaliação Mercadológica, alegando que o imóvel, objeto de nosso 
trabalho, tem valor maior ao valor obtido por nós, e que a três anos atrás fora 
avaliado por muito mais, e que seria impossível após anos ter caído de preço. 

Para que pudéssemos realizar e concluir nosso trabalho de Avali-
ação Mercadológica, anteriormente entregue, procuramos as melhores imo-
biliárias de nossa cidade, que trabalham na região do imóvel a ser avaliado, 
para que pudéssemos colher informações sobre a disponibilidade de imóveis 
para venda, na região e com as mesmas características.  

Em nosso trabalho utilizamos amostras de inúmeros apartamentos 
que se encontravam disponíveis para venda, no mercado imobiliário local, 
com o mesmo perfil e no mesmo bairro, para que pudéssemos ter uma visão 
bem clara da realidade de preços dos imóveis no centro de nossa cidade, 
assim sendo, teríamos conhecimento da média dos valores praticados, na re-
gião. 
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Por intermédio das imobiliárias e pelo nosso relacionamento com 

alguns proprietários que se dispuseram a nos ajudar, obtivemos informações 
até mesmo confidenciais sobre os imóveis que foram vendidos e que estão 
disponíveis para venda, assim sendo, pudemos concluir, nosso trabalho, ob-
tendo o valor médio do metro quadrado, de oferta, praticado na região central 
de nossa cidade.  

No Edifício Ouro Preto, onde se encontra o imóvel avaliando, te-
mos o 4° andar, sendo ofertado para venda a mais ou menos 3 anos; o 12° 
andar também está fechado, sem que haja interessados; o 10° andar, ficou 
fechado por volta de 5 anos, sendo que a venda, pela informação que obtive-
mos se deu pelo valor aproximado de R$ 700.000,00; o 8° andar ficou fe-
chado por mais de 3 anos, era todo reformado, com novos e atuais acaba-
mentos, e foi dado como parte de pagamento na compra de uma fazenda 
muito mais cara, e mesmo assim o proprietário se comprometeu a ficar pa-
gando o condomínio para a atual proprietária, por mais de uma ano. 

Pudemos ver que a liquidez desses apartamentos é mínima; que 
embora sejam imóveis muito bons, a dificuldade de se encontrar um com-
prador ou alguém que tenha interesse é muito pequena. Bem sabemos que a 
cidade cresceu, tomando outros rumos, e com isso, as pessoas preferem estar 
vivendo em regiões mais novas, em imóveis com projetos mais atuais, com 
outro tipo de acabamentos e muito mais fáceis de serem mantidos, como por 
exemplo esquadrias de alumínio em substituição de janelas de madeira, 
como as do apartamento avaliando. Outro dado muito importante, é o valor 
do condomínio, que é muito alto, estando hoje em R$ 3.400,00 mensais, sem 
perspectiva alguma de queda, visto que são apenas 15 andares e o rateio será 
sempre restrito, o que difere amplamente dos novos edifícios, que em sua 
grande maioria possuem 25 andares em média. 

Normalmente as pessoas que optam por viver na região central da 
cidade, são pessoas de mais idade, e o fazem por terem mais facilidade de 
acesso para suprir suas necessidades diárias, e o imóvel avaliando, embora 
não esteja longe, não tem essa característica de proximidade que nos referi-
mos, além de ser um imóvel com muitos degraus em sua extensão, o que 
também dificulta muito para pessoas de idade mais avançada. 
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 Pudemos observar também, que os imóveis no entorno do Shop-

ping Santa Úrsula, no mesmo padrão e dimensão, mesmo com o atrativo de 
estar próximo ao shopping, também possuem grande dificuldade de serem 
comercializados, embora essa proximidade seja um atrativo, e os apartamen-
tos sejam mais novos, e com melhores projetos, ainda assim vemos clara-
mente uma grande dificuldade de venda, sendo certo que o maior atrativo 
ainda são os valores das ofertas. Para exemplificar melhor, em fevereiro, 
quando entregamos nosso trabalho, utilizamos dentre as amostras, um apar-
tamento no Edifício Topázio, na Rua Garibaldi a um quarteirão do Shopping 
Santa Úrsula, com 319,00 m², 4 suítes que estava sendo ofertado por R$ 
860.000,00, hoje neste mesmo Edifício, temos uma oferta por R$ 
770.000,00, (Informações obtidas pelo corretor, Rodrigo Mioto, que detém 
a exclusividade do imóvel), ou seja, quando a procura é baixa, com ela tam-
bém os preços caem na mesma proporção, e outro dado muito importante a 
ser salientado é de que o valor do condomínio mensal  desta apartamento é 
R$ 2.400,00, ou seja, R$ 1.000,00 a menos que o do imóvel avaliando. Como 
podem ver, não são todos os imóveis que têm ganho de preço no decorrer 
dos anos, alguns, como os imóveis da região central de nossa cidade, perdem 
preço. 

Outra amostra atual, é  de um apartamento no Edifício Jatiúca, na 
Rua Campos Salles, com 432,32 m², com 4 suítes, que está sendo “ofertado” 
pelo valor de R$ 950.000,00, ou seja R$ 2.197,44 por m², sendo que o valor 
do m² que obtivemos em fevereiro/2022 para o apartamento avaliando foi de 
R$ 2.447,39 o m².  

Como podem ver, a realidade dos valores  praticados é essa, e tudo 
que se “imaginar” além disso será distorção da realidade em que vivemos. 

Não temos motivo algum para desvalorizar o valor do imóvel ava-
liando, apenas retratamos a realidade encontrada. 

A avaliação obedece a critérios estabelecidos nas Normas de Ava-
liações em vigor, e procedimentos técnicos usuais em trabalhos dessa natu-
reza. Fora elaborado dentro das Normas da ABNT- Associação Brasileira de 
Normas Técnicas e da Norma Brasileira NBR 14.653, que representam as 
diretrizes da Avaliação de Imóveis Urbanos, lembrando que: 
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“ Valor de Mercado” é o Valor encontrado por um vendedor e um 

comprador, tendo ambos pleno conhecimento das condições do negócio, da 
utilidade de bem (imóvel), sem que qualquer das partes seja forçada a reali-
zar a transação. 

Também podemos dizer que: 

“ Valor de Mercado” é a quantia mais provável pela qual se nego-
cia voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, 
dentro das condições do mercado vigente (NBR 14.653-1). 

Nada mais a relatar, Ratificamos nosso trabalho anteriormente en-
tregue, por retratar valores reais, praticados no Mercado Imobiliário local. 

Nos colocamos a disposição de V. Exa., como também das partes, 
para quaisquer dúvidas que ainda possam restar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                         Nestes Termos, 

P. Deferimento. 

Ribeirão Preto, 11 de agosto de 2022. 

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli 
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