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

Process0:1033778-22.2016.8.26.0506

Solicitante: Determinacéo judicial

Exequente:Condominio Residencial dos Bosques
Executada:Valéria Aparecida Fernandes Veiga

Assunto: Execucaale Titulo Extrajudicial - Residencial dos Bosques
Finalidade: Embasamentde decisao judicial

Objetivo: Apuracaode valorde mercado

Objeto da avaliacéo: Edificio Cerejeira - Apartament®2

Localizacda Rua Professor José Coelho Gomes Ribaib741 - Condo-
minio Residencial dos Bosques

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita nomeada e
compromissada nos au@sepigrafe, apds estudos e diligéncias necessarias
ao honroso encargo que Ihe foi confiado, vem respeitosamenteaiares
V. Exa. o resultadde seu trabalho.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES:

A Executada é proprietarto apartamentde nimero 22do Edi-
ficio Cerejeirano Condominio Residencial dos Bosques.

Naqualidadedeconddmina, tem a obrigacdo pagamentaesua
guota parte, nas taxas condominiais mensais.

Emvirtudedainadimpléncia, deseinicio a presente Acate Co-
branca, hojemfasede execucdao.

Em 23/01/2019 foi Lavrado o ternue Penhorado Imovel.

2- OBJETO DA PERICIA:

» Apartamentalenamero 22do Condominio Residencial dos Bosques,
localizado a RaProfessor José Coelho Gomes Ribeifo/41

- CadastradmaPrefeitura Municipal Local sobr@d 245470

- Matriculan® 0111160 -2° Cartoriode Registrode Imoéveisde Ribeiréo
Preto, com 63,0812 de edificacao principal; 15,62 de edificacdo secun-
daria.
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3- VISTORIA:

Conforme pré-agendado, e peticionado nos artospigrafe, es-
tivemosno imovel para proceder com a vistoria e posterior avaliangiadia
16 de setembro passado.

Encontramo$io Condominio a Sra. Laiza Moreti, mulldw sin-
dico, Sr.Jos Carlos Moreti JUor.

Ela nos forneceu o numedo celulardo marido, para que pudeés-
semos obter mais informacdes, mas nos adiantou que, o apaotdmeh
22 pertencia a Valéria, e que essa hadanudado a umas trés semanas, e
gue o apartamenseencontrava fechado.

Ligamos para &r. José Carlos Moreti Junior, sindido Condo-
minio, quenos confirmouasinformacdes anteriores, e acrescentou que, 0
Construtorguefez o Condominio, néo finalizou a documentacao necessaria,
gue individualizavasunidades.

Muitos apartamentos aindse encontramno nome dele, Valdir
Passaglia Fragosoper estarem ainda com a situacao irregular, perdem va-
lor de mercado.

A unidade avaliandalenimero 22, que pertence a executada Va-
|éria, € uma dessas unidades.

Tambémnosinformou queasunidades que estado individualiza-
das,em sua grande maioria, por estarem com a documen&agavdem,
sofreram reformas, fazendo com dqugevalores figuem acima, dos qae
encontram ainda com a documentacao irregular.

Fizemos algumas consultas nas imobiliarias lageatuam nessa
areadacidade, para verma existiam alguns imoveis a venda mesmo
Condominio.

MO Marcia Olinda

. .
da Costa Vieira
H N Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
C J M e rr, C h ell’ EvurSw‘ai\:On"‘vgicrL:iAeeriI::@yc}hooéco(rjﬂ.t(>)r0Te4§fgnesK 1?;09?29:602003 16 3629 4190 e 36377337

3

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCIA OLINDA DA COSTA VIEIRA MERRICHELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2020 as 12:07 , sob o nimero WRPR20703737813

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033778-22.2016.8.26.0506 e c6digo SooewFhO.



fls. 152

Creci 85100

MO\ Marcia Olinda SR
| el Avaliagoes,
CW; da Costa Vieira Avdlaeees,

Merrichelli Consultoria Imobilidria

Encontramo$8 (oito) unidades disponiveis para venda, orpse
levou a proceder com a presente Avaliacdo Mercadologica, pois@abem
gue todo®sapartamentodo condominio sao iguasmprojeto e estrutura,
0 que diferaum dos outros, sdo acabamentos que podem ter sido alterados,
e a documentacdo, mass Normas que regemmas Avaliagdes Imobiliarias,
nos permite que facamos ajustesvalor obtido.

3.1- DESCRICAO DO IMOVEL:

O Condominio Residencial dos Bosques, po8suBlocos, com
10 apartamentopor bloco comum total de50 apartamentos.

Possui maguarita com porteiro eletronico.

Possuinaareacomum, uma pequena amalazer com piscina e
mesas.

Cada apartamento possui uma vaggaragem descoberta.

O apartamento possui 3 dormitorios, uma sala, uma peguena sa
cada, cozinha conjugada com a ateaervico e um banheiro.

O apartamento possui urageade edificacdo principatle 63,03
mz, e 15,61m2de edificacdo secundaria.

O valordo condominio mensal@&R$ 365,00 reais.

O Condominio ResidencidbsBosques, &@m Condominio estri-
tamente residencial, ndo sendo permitiddocal, uso comercial.
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5- MELHORAMENTOS PUBLICOS E ESTUDO DA REGIAO:

O local possui energia elétrica, telefone e internet, dedgua e
esgotos.

Ha transportes publicos regulargsiefazem a ligacdo entre bair-
ros.

Existem nas imediacoes, varios edificios residenciaisneos
demédio e pequeno porte.

O Condominio sta situadona zona lesteda cidade, proximo a
Avenida Baraalo Bananal, onde vemos a instalagiiomaior numerale
estabelecimentos comerciais.

5.1- SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL
LOCAL:

v' De acordo com a Prefeitura Municipde Ribeirdo Preto:

Cadastro: 245470 4nscricdo cadastral: 44251-26-1

Matricula: 0111160 2°Cartdrio Registrale Imdveis Ribeirdo Preto
Valor venal do imével: R$92.520,79

Quadra: 1-12- Lote: 8 a16+ Quadra: 12 - Lote: 07

Loteamento: Jardm Formoso

Apartamento: 0022 -Padré&o: 2
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6- FOTOS DO IMOVEL - CONJUNTO HABITACIONAL:
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CEP 14092-220
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7- METODO DE AVALIACAO:

O presente Laudo Técnico foi elaboraao conformidade com a
NORMA BRASILEIRA NBR 14.653-2011 que representa a diretiez
“Avalia¢ao de ImdveisUrbanos”.

Na presente Avaliacdo, adotseo Método Comparativo Direto,
que define o valadoimoveldeforma imediata atraveékcomparacéo direta
comosdados, elementos assemelhados, constituindo o método. basico

Para essa colethe dados, foram necessarias varias pesqeisas
diversas fontes para apucavalores dos apartamentos que estao sendo ofer-
tadosno mercado imobiliario local, es negocios efetivamente realizados,
assim poderemos determinar o valoereflete a realidade mercadoldgica
imobiliariadaregido avaliadeemnossa cidade.

Para a perfeita aplicacdo deste Métakxaracteristicas basicas
emque deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadassesm
guintes aspectos:

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

Obedecidasscondi¢cdes acima, o valdemercado procurado es-
tara ajustado a realidadesprecos vigentesaregiao estudada.

A atualizacdo néo sera feita, pasamostras foram coletadas
data contemporanebp presate Parecer Técnico.
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8- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O Municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente
700.000,00 mil habitantes. A ofedaimoveis a vendajo mesmo residen-
cial ndo é grande, mas a dificuldatisse conseguir a documentagao neces-
séaria para sua comercializacfaz com que haja maior dificuldade para a
mesma, impossibilitando financiamentos bancérios.

9- PLANEJAMENTO DA PESQUISA:

Na pesquisa, o quee pretende é a composicde amostras que
possam representar os dadesnercadaleimoéveis semelhanteodo ava-
liando, que estejam sendo ofertados para veodgue tenham sido vendi-
dos.

10- PESQUISA:

Encontramos alguns iméveis a vemdemesmo residencial, o que
nos possibilita encontrarmos o vattemercado, com mais precisao, e para
tanto utilizaremos o Método Comparativo DirdeDadosde Mercado com
menos variantes, apenasquese referem a tiposle acabamento, poiss
iméveis sdo iguaifEm nossa pesquisa, encontran@@®s(oito) amostras a
vendadeapartamentosio mesmo Condominio Residencial dos Bosgnes,
Jardim Formoso.
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ELEMENTO 1

fls. 160

2:07 , sob o nimero WRPR20703737813

APARTAMENTO EDIFICIO: RESIDENCIALDOSBOSQUES

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

S 1770972020 as 1

a)

CONSERVADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$190.000,00 | TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: CAVALO MARINHO IMOVEIS FONE: (16)3916-4070

VALOR POR M2 R$ 3.014,43 - 17/09/2020

ELEMENTO 2

APARTAMENTO EDIFICIO: RESIDENCIALDOSBOSQUES

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

REFORMADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$200.000,00 | TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: ROSA E RANGELIMOVEIS FONE: (16) 4141-2355

VALOR POR M2: R$3.173,09 17/09/2020

ELEMENTO 3

APARTAMENTO EDIFICIO: RESIDENCIALDOSBOSQUES

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

REFORMADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$230.000,00 | TIPO (FO): OFERTA -0,90

FONTE: INDICE IMOVEIS FONE: (16) 3913-0500

VALOR DO M2 R$ 3.649,05 - 17/09/2020
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ELEMENTO 4

fls. 161

APARTAMENTO EDIFICIO : RESIDENCIALDOSBOSQUES

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

eI LA09r2020 as 12:07 , sob o nimero WRPR20703737813

REFORMADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$190.000,00 | TIPO (FO): OFERTA- 0,90

FONTE: L LARRAZ IMOVEIS FONE: (16) 4141-2228

VALOR DO M2 R$ 3.014,43 17/09/2020

ELEMENTO 5

APARTAMENTO EDIFICIO: RESIDENCIALDOSBOSQUES

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

ORIGINAL 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$139.000,00 | TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: CORRETORES E CIA FONE: (16) 3023-4510

VALOR DO M2 R$ 2.205,29 17/09/2020

ELEMENTO 6

A DA COSTA VETRA MERRICHELLT € T1ibunar ue Jostica do Estado e Sao Paugto, proto

APARTAMENTO EDIFICIO: ORFEU PARAVENTI SOBRINH

RUA: LEONARDO GONCALVES, 350 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

CONSERVADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$140.000,00] TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: PGI IMOVEIS FONE: (16) 3877-7731

VALOR DO Mz R$2.935,11 - 17/09//2020
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ELEMENTO 7 g
APARTAMENTO EDIFICIO: RESIDENCIALDOSBOSQUESE

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

REFORMADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$233.000,00 | TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: ANAJU IMOVEIS FONE: (16) 3797-3979

VALOR DO M% R$ 3.696,65 - 17/09/2020

ELEMENTO 8

APARTAMENTO EDIFICIO: RESIDENCIALDOSBOSQUES

RUA: PROF JOSE COELHO G RIBEIRO,74 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

REFORMADO 1 VAGA

VALOR DE OFERTA (VO): R$230.000,00 | TIPO (FO): OFERTA- 0,90

FONTE: BORELLI IMOVEIS FONE: (16) 3101-3902

VALOR DO M2 R$ 3.649,05 - 17/09/2020

11- ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO:

A pesquisa efetuada, homogeneizada, tsseguintes valores
unitarios pomz, dos apartamentos ofertaders nossa cidade, validos para
esta data, que deverao sofrer tratamento matematico:
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(R$/M2) =g

a2 3.173,0¢
3| 3.649,0¢
a4 3.014,43
2.205,24
a6 2.935,11

a8 | 3.649,0¢

MEDIA SIMPLES = 3.167,13
LIMITE SUPERIOR (+ 30%) = 4.117,26
LIMITE INFERIOR (- 30%) = 2.216,99

Diante dos valores encontradade “q” ndo sera eliminado ne-
nhuma das amostras a amostra, pois todas estao desliroites encontra-

dos.

MEDIA SANEADA = 3.167,13
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Darenbsao “q” o valordeR$ 3.167,13 pom?, portanto o valor
encontrado € R$ 199.624,20 (cento e noventa e noveaisitentos e vinte
e quatro reais e vinte centayos

Considerando quasamostras encontradas, estao sendo ofertadas

no mercado imobiliario local, e ndo tivemos informacdes deasrtetiva-

das nos ultimo80 dias, e obedecen@sNormas que RegeasAvaliacdes
Imobiliarias, daremosim descontade 10% (dez por cento), sobre o valor
encontrado; percentual este, perfeitamente nagmaima transacao imobi-
lidria; assim sendo, o valor encontradio apartamento &$ 179.661,78
(cento e setenta e nove mil, seiscentos e sesseme@ais e setenta e oito
centavos)

Pelas informacdes obtidas, o apartamento avaliaekncontra
original, sem reformas e com a documentacao irregular, portarémds
gue considerar todas essas informacoes, faaemdgusteno valor encon-
trado. Daremosm desconto, para adequar o valor encontestmndicOes
informadasdo imével, bem como sua documentacao, chegaodalor de
R$ 135.000,00 (cento e trinta e cinco mil reais).

> Diante de todosos estudos efetuados, concluimagie
0 apartamento tem o valor comercial de R$
135.000,00 (cento e trinta e cinco mil reais).

12- CONCLUSAOQ:

O Valordemercadodo apartamentdenumero 22, Blocdo Edi-
ficio Condominio ResidencidbsBosquesnobairro Jardim Formoso, nesta
cidadede Ribeirdo Preto, objeto deste Parecer Técnide B$ 135.000,00
(cento e trinta e cinco mil reais) para venda, nesta data, evasabse 0
mesmo, livre de qualquer 6nas encargos que venham alterar o seu valor.
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13- ENCERRAMENTO:

Nada mais a relatar, este signat&eda por encerrado seu traba-
Iho, com19 (dezenove) folhas digitadas, todas elas rubricadadp s ul-

tima, datada e assinada.

Grata pela nomeacao.

Ribeirdo Preto, 17 de setembrode 2020.

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli
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Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto ™™™
Secretaria Municipal da Fazenda
Cadastro: 245470 Ocupagio: Predial
Principal Proprietano: VALDIR PASSAGLIA FRAGOSO Matricula: 0111160
Compromlssario: Cartério: 11
Localizagdo do Imovel
Setor: 407
Logradouro: RUA PFO JOSE COELHO GOMES RIBEIRO Namero: 741
Complemento: 00220000 00220000
Quadra: 1-12 Lote: BA 16 + Q. 121 07
Bairro: JD  FORMOSO CEP: 14092220
Endereco de Entrega
Logradouro: Nimero: 0
Complemento:
Bairro: CEP: 00000000
Area Terreno: 78.90 m?
Area Edificacdo Principal: 63.03 m?
Area EdificagBo Secundaria:15.61 m?
Area Complementar: 0,00 m?
Area de Lazer: 0,00 m?
Proprietirios:
Tipo Proprietario Nome N° Documento
PRINCIPAL PROPRIETAR VALDIR PASSAGLIA FRAGOSO 00005074 700876
ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI CERTIDOES EXPEDIDAS PELA PREFEITURA
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO E CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMPETENTE.
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Q

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: 245470
Inscricdo Cadastral: 442-51-26-1
Endereco: RUA PFO JOSE COELHO GOMES RIBEIRO, N 741
Complemento:
Apte: 0022 Sala: 0000
Condominio: EDIFICIO CEREJIEIRA
Quadra: 1-12
Lote: 8 A16+ Q. 12 L 07
Loteamento: FORMOSO

Areas Tipo Padrao Valor Venal (R$)
Terreno: 78 90 28.177,55
Principal: 63,03 2 2 51.571,14
Secundario I: 15,61 2 2 12.772,10
Secundario II: 0,00 0 0 0,00
Secundario III: 0,00 0 0 0,00
Secundario IV: 0,00 0 0 0,00
Secundério V: 0,00 0 0 0,00
Complementar: 0,00 0,00
De Lazer: 0,00 0,00
Valor Venal do Imével: R$ 92.520, 77
Este imével possui débito.

Certidao emilida eletronicamente com base no art. 81-Ada Lei 2.415/70.
Valdade: 90 dias

Legitimidade verificavel na Internet - www.nberaoprefo . sp.gov.br
pelo prazo de 180 dias,

Emitida as 12:08h do dia 137092020 - Codigo de controle: 2622621
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