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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL DA CO-
MARCA DE RIBEIRAO PRETO

Processo: 0031104-69.2008.8.26.0506 - Ordem n°: 2008/001182
Solicitante: Determinacao judicial

Requerente: Condominio Edificio Aplub

Requerido: Diego Araijo dos Santos e outro

Assunto: Procedimento Sumadrio - Despesas Condominiais
Finalidade: Embasamento de decisao judicial

Objetivo: Apuracdo de valor de mercado

Objeto da avaliacao: Apartamento n°. 101

Localizacao: Rua Amador Bueno, n°. 253 - Centro

Marcia Olinda da Costa Vieira Merricheli, perita nomea-
da e compromissada nos autos da Acao de Cobranga, apds estudos e dili-
géncias necessdrias ao honroso encargo que lhe foi confiado, vem respeito-
samente apresentar a V. Exa. o resultado de seu trabalho, pelo que segue.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. CONSIDERA COES PRELIMINARES

Na qualidade de proprietarios os condominos se obrigam a pagar
as parcelas mensais, regulares e estraordindrias, das taxas condominiais das
unidades pertencentes ao Condominio Edificio Aplub, e como esses paga-
mentos ndo estdo sendo feitos, deu-se inicio a presente Acao.

2. OBJETO DA PERICIA

» Avaliar o valor de mercado do apartamento de nimero 101, Edificio
Aplub, localizado a Rua Amador Bueno, n°. 253, Centro.
-Cadastrado na Prefeitura Municipal Local sob o n°. 101788.

-Matriculado sob n°. 0045170 no 2° Cartdrio de Registro de Iméveis de Ri-
beirdo Preto.

-O im6vel supracitado possui 83,29 m? de drea construida principal e 16,07
m? de terreno.

3. VISTORIA

O Edificio Aplub, onde se encontra avaliando ¢ um imdvel muito
antigo, no centro da cidade de Ribeirdo Preto.
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N3ao possui garagem; ndo tem porteiro, mas sim um porteiro ele-
tronico. Possui elevador, e sdo dois apartamentos por andar, sendo um de
frente e um de fundos. O Padrao de Construgdo é Simples de acordo com a

Tabela de Valores Unitarios/Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos
Ibape/SP.

3.1. DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel avaliando € um apartamento de uso residencial, possui
83,29 m2. E um apartamento no primeiro andar, com dois dormitérios, que
dividem um banheiro; uma sala para dois ambientes, uma area complemen-
tar, tipo varanda; uma cozinha; uma érea de servico e um banheiro social.

As esquadrias sdo de ferro, como a época em que fora construido.
As paredes sdo pintadas de tinta latex; os banheiros tem revestimentos até o
teto; assim como também a cozinha e drea de servico.

4. MELHORAMENTO PUBLICO E ESTUDO DA REGIAO

O local possui energia elétrica e d4gua encanada e telefone, bem
como transportes publicos que interligam com outros bairros. O bairro € de
ocupacao mista, existem além de casas e apartamentos, muitos estabeleci-
mentos comerciais. E localizado em uma regifio central bem antiga de nos-
sa cidade.

Nas imediacdes existem escolas, posto de satde, hospital, agén-
cias bancérias, comércios de pequeno e médio porte, 0 mercado municipal ,
além de indmeras residéncias, e prédios de apartamentos.
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6. SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, o im6-

vel possui a seguinte situacao:

Cadastro: 101788

Ocupacao: Predial

Setor: 101

Matricula: 0045170 - 2° Cartério de Registro de Imdveis
Inscricao Cadastral: 441-13-77-2

Logradouro: Rua Amador Bueno, n°. 253
Complemento: AP 101

Bairro: Centro

CEP: 14.010-070

Area do terreno: 16,07 m2

Valor venal do terreno: R$ 15.323,22
Edificacao principal: 83,29 m?2

Valor venal edificacao principal: R$ 84.432,73

Valor venal do imével: R$ 99.755,95
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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 Iméveis Urbanos™.

Na presente Avaliagcdo, adotou-se o0 Método Comparativo Direto,
que define o valor do imo6vel de forma imediata através da comparacao di-
reta com os dados, elementos assemelhados, constituindo o método basico.

Para essa coleta de dados, foram necessdrias vérias pesquisas em
diversas fontes para apurar os valores dos imdveis que estdo sendo oferta-
dos e que tenham sido vendidos no mesmo bairro € com as mesmas carac-
teristicas, assim poderemos determinar o valor que reflete a realidade mer-
cadoldgica imobilidria da regido.

Para a perfeita aplicacdo deste Método, as caracteristicas basicas
em que deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os se-
guintes aspectos:

LOCALIZACAO

TIPO DO IMOVEL

DATA DA OFERTA OU FECHAMENTO
PADRAO CONSTRUTIVO

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

A atualizacdo ndo serd feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea do presente Laudo Mercadoldgico.
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Para aplicacdo do Método, serda adotado o processo de homoge-
neizacao dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacoes prévias e, a partir de-
las, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condi¢des do
imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacdo, obe-

decendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10 % (dez por cento) das ofertas, para cobrir
risco de eventual superestimativa dos precos. Nos casos de negdcios reali-
zados, nao havera desconto.

B) ATUALIZACAO: N3ao serd feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea do presente Parecer Técnico.

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente 720 mil
habitantes. A oferta de imdveis no centro € muito grande, e a absorcao pe-
lo mercado estd sendo comprometida, em decorréncia diversos fatores, den-
tre os quais a escassez de crédito para imoveis de baixo padrao.

10. PLANEJAMENTO DA PESQUISA

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

Diante das informagdes colhidas nas maiores imobilidrias de nos-
sa cidade, que trabalham com imdveis no mesmo padrao do avaliando, ten-
taremos adequar o valor de mercado para a unidade avaliando.

Ressaltamos que todas as amostras colhidas, sdo de apartamentos
que ndao possuem garagem, € todos sdo nas imedia¢des do imovel avalian-
do.

12. FATOR DE OFERTA (FO)

Aplicacao de fator de oferta de 0,9% para os elementos oferta-
dos, para a devida compensacgao da elasticidade dos valores anunciados.

13. HOMOGENEIZA CAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Foram encontrados em nossa pesquisa 17 (dezessete) elementos
comparativos, que deverdao sofrer um tratamento matemaético e fatores de
homogeneizacao.

s ELEMENTOS DA PESQUISA
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ELEMENTO 1

Consultoria Imobilidria

, Sob 0 nimero WRPR23705198823

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA AMADOR BUENO, 253

VALOR OFERTA (VO): R$ 170.000,00 METRAGEM: 66,00 M?

VALOR DO M2: R$ 2.575,80

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ROCA IMOVEIS / (16) 3373-5000 | DATA: 02/10/2323

ELEMENTO 2

APARTAMENTO: CENTRO

END: AMERICO BRASILIENSE, 433

VALOR OFERTA (VO): R$ 230.000,00 METRAGEM: 110,00 M2

Sao Pauto, protocoladoent 031072023 as 124

]

VALOR DO M2: R$ 2.090,90

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: FABIO MARTINS / (11) 97502-3257 | DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 3

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA VISCONDE DE INHAUMA, 157

VALOR OFERTA (VO): R$ 205.000,00

METRAGEM: 92,00 M?

VALOR DO M2: R$ 2.228,30

TIPO OFERTA (FO): 0,90

fCHELL e Tribunat de Justicado Estado d

FONTE: CONNECTT IMOVEIS/ (16) 3235-2140

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 4

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA MARIANA JUNQUEIRA, 421

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 180.000,00

METRAGEM: 98,00 M?

VALOR DO M2: R$ 1.836,70

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: DONATO IMOVEIS / (16) 3964-6468

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 5

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA DUQUE DE CAXIAS, 491

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 220.000,00

METRAGEM: 80,00 M?

VALOR DO M2: R$ 2.800,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: JFC IMOVEIS / (16) 3877-7030

DATA: 02/10/2023

MOrCiO Ol’nda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

da Costa Vieira

C Merrichelli

Email:matchvieira@yahoo.com.br
Whatsapp: (16) 991290203
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APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA DUQUE DE CAXIAS, 473

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 145.000,00

METRAGEM: 86,00 M?

VALOR DO M2: R$ 1.700,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ROSSINI IMOVEIS / (16) 99155-1501

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 7

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA BARAO DO AMAZONAS, 292

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 233.000,00

METRAGEM: 79,00 M?

Sao Pauto, protocoladoem 031072023 as 12743 , sob 0 nimero WRPR23705198823

]

VALOR DO M2: R$ 2.900,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: BOULEVARD IMOVEIS/ (16)3516-7767

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 8

Justicado Estado o

o)

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA SAO SEBASTIAO, 362

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 200.000,00

METRAGEM: 115,00 M?

VALOR DO M2: R$ 1.700,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ALIANCA IMOVEIS / (16) 3234-9000

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 9

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA TIBIRICA, 478

OFERTA (VO): R$ 250.000,00

METRAGEM: 127,00 M2

VALOR DO M2: R$ 2.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: RIBEIRAO IMOVEIS / (16) 3620-1000

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 10

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA VISCONDE DO RIO BRANCO 289

OFERTA (VO): R$ 190.000,00

METRAGEM: 82,00 M?

VALOR DO M2: R$ 2.300,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: INDICE IMOVEIS / (16) 3913-0500 | DATA: 02/10/2023

MOrC‘.O Ollnda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

C

Merrichelli

Whatsapp: (16) 991290203

a dO Costa vleira Email:matchvieira@yahoo.com.br
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APARTAMENTO: CENTRO END: RUA SAO SEBASTIAO, 682

1273, sob o nimero WRPR23705198823

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 340.000,00 METRAGEM: 162,00 M2

VALOR DO M2: R$ 2.100,00 TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CAVALO MARINHO / (16) 3916-4070 | DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 12

APARTAMENTO: CENTRO END: RUA AMADOR BUENO, 550

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 129.000,00 METRAGEM: 69,00 M?

Sao Pauto, protocoladoem 0311072023

VALOR DO M2: R$ 1.900,00 TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REMAX IMOVEIS / (16) 3911-6827 DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 13

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA BARAO DO AMAZONAS, 405

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 190.000,00

METRAGEM: 103,00 M?

VALOR DO M2: R$ 1.844,70

TIPO OFERTA (FO): 0,90

fCHELLe Tribunat de Justicado Estado

FONTE: CONNECTT IMOVEIS / (16)3235-2140

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 14

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA BARAO DO AMAZONAS, 595

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 250.000,00

METRAGEM: 62,00 M?

VALOR DO M2: R$ 4.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: REMAX IMOVEIS / (11) 3263-0815

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 15

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA AMERICO BRASILIENSE

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 270.000,00

METRAGEM : 126,00 M?

VALOR DO M2: R$ 2.100,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ANDRADE E MENEZES/ (16) 3635-6858

DATA: 02/10/2023

MOrC‘.O Ollnda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

a dO Costa vleira Email:matchvieira@yahoo.com.br

C

Merrichelli

Whatsapp: (16) 991290203
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fls. 1019

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA ALVARES CABRAL

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

METRAGEM: 86,00 M?

VALOR DO M2: R$ 2.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: IMOVAN IMOVEIS / (16) 3329-8652

DATA: 02/10/2023

ELEMENTO 17

APARTAMENTO: CENTRO

END: RUA DUQUE DE CAXIAS

VALOR DE OFERTA (VO): R$ 180.000,00

METRAGEM: 96,00 M?

VALOR DO M2: R$ 1.900,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: INDICE IMOVEIS / (16) 3913-0500

DATA: 2/10/2023

14. ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO

A pesquisa efetuada, homogeneizada, traz os seguintes valores
unitdrios por m?, validos para esta data, que deverdo sofrer tratamento ma-

tematico.

Para avaliagdo do imovel, sera utilizado o método comparativo
de dados de mercado para determinar o valor do metro quadrado que esta
sendo praticado no Bairro Centro, na cidade de Ribeirdo Preto.

MOrC‘.O Ollnda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

C

Merrichelli

Whatsapp: (16) 991290203

a dO Costa vleira Email:matchvieira@yahoo.com.br
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(R$/M?) =q
al 2.575,80
Q2 2.090,90
q3 2.228,30
a4 1.836,70
45 2.800,00
a6 1.700,00
q7 2.900,00
a8 1.700,00
q9 2.000,00
q10 2.300,00
qll 2.100,00
ql2 1.900,00
ql3 1.844,70
14 4.000,00
ql5 2.100,00
q16 2.000,00
ql?7 1.900,00
TOTAL GERAL 37.976,40

MEDIA SIMPLES = 2.233,90
LIMITE SUPERIOR (+30%) = 2.904,10
LIMITE INFERIOR (-30%) = 1.563,70

MorCiO Ollnda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5

OI dO COStO v,e,'ra Email:matchvieira@yahoo.com.br

X : Whatsapp: (16) 991290203
C Merrichelli
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Diante dos resultados obtidos, serd eliminado a amostra represen-
tada pelo elemento q14, pois se encontra acima do valor maximo encontra-
do.

MEDIA SANEADA = 2.123,50

O valor encontrado para o imdvel avaliando é R$ 176.866,30
(cento e setenta e seis mil, oitocentos e sessenta e seis reais e trinta centa-
vos), visto que o imével tem 83,29 m? de 4rea util.

Como todas as amostras encontradas sao de imoveis ofertados,
no mercado imobiliario, daremos um desconto de 10%, no valor obtido,
desconto este, que visa corrigir uma eventual supervalorizacdo no valor de
oferta, e por ser um desconto habitual em qualquer transagdo imobiliéria.

Diante do exposto, chegamos ao valor de R$ 159.179,70 (cento e
cinquenta e nove mil, cento e setenta e nove reais e setenta centavos).

Considerando que o imével avaliando possui uma varanda, € € o
unico no mesmo edificio com esta area construida complementar, acredi-
tamos ser necessario utilizar o “campo de arbitrio” para adequarmos ao va-
lor de mercado. Essa utilizacdo do Campo de Arbitrio pode-se utilizar o
percentual de até 15% a maior ou a menor, quando se chega ao valor de um
imoével, onde algumas das caracteristicas deste ndo foram contempladas
através de comparativos.

Portanto, concluimos que o preco justo e liquido para o apartamento
de niimero 101, no Edificio Aplub, situado a Rua Amador Bueno, n°.
253 é de R$ 178.000,00 (cento e setenta e oito mil reais).

O MGrC‘O OI’ndO Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
Email:matchvieira@yahoo.com.br

C da C;OStO_ Vieira Whatsapp: (16) 991290203
Merrichelli
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15. CONCLUSAO

O valor de mercado, do apartamento, objeto deste Parecer Técni-
co Mercadolégico, localizado a Rua Amador Bueno, n°. 253, AP 101, de-
vidamente cadastrado na Prefeitura Municipal local sob o n°. 101788, e
Matriculado no 2° Cartério de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto, sob o
n°. 0045170 é R$ 178.000,00 (cento e setenta e oito mil reais), para venda
nesta data, considerando-se o mesmo, livre de qualquer 6nus ou encargos
que venham alterar seu valor.

*( imovel possui usufruto vitalicio em favor de Débora Gomes de A-
ratjo.

16. ENCERRAMENTO

Nada mais a relatar, este signatario se da por encerrado seu traba-
lho, com 24 (vinte e quatro) folhas digitadas, todas elas rubricadas, sendo a
ultima, datada e assinada.

Ribeirao Preto, 03 de outubro de 2.023.

Grata pela nomeacao.

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli

O MOrC‘.O Ollnda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
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Secretaria Municipal da Fazenda

% Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto

Cadastro: 101788 Ocupacdo: Predial
Principal Proprietario: ISRAEL ARAUJO DOS SANTOS Matricula: 0045170
Compromissario: Cartbrio: II

Localizagdo do Imovel

Setor: 101

Logradouro: RUA AMADOR BUENO Nimero: 253
Complemento: 0101 3.-PAV

Quadra: 0000 Lote: 0000
Bairro: CENTRO CEP: 14010070

Enderego de Entrega

Logradouro: RUA AMADOR BUENO Numero: 253
Complemento: AP 101 PV3

Bairm: CENTRO CEP: 14010070

Area Terreno: 16,07 m?

Area Edificacdo Principal: 83.29 m?
Area Edificagio Secundéria:0,00 m?
Area Complementar: 0.00 m?

Area de Lazer: 0,00 m2

Proprietarios:

Tipo Proprietario Nome N° Documento
PRINCIPAL PROPRIETAR ISRAEL ARAUJO DOS SANTOS 00036599640850
PROPRIETARIO DIEGO ARAUJO DOS SANTOS 00039362395843
USUFRUTUARIO COM REG DEBORA GOMES DE ARAUIO 00002643741854

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

MOrCiO O,inda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
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X . Whatsapp: (16) 991290203
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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: 101788
Inscrigdo Cadastral: 441-13-77-2
Endereco: RUA AMADOR BUENO, N© 253
Complemento: 3.-PAV
Apto: 0101
Condominio: EDIFICIO APLUB AORP
Quadra: 0000
Lote: 0000
Loteamento: CENTRO

Areas Tipo I Padriao Valor Venal (R$)
Terreno: 16,07 15.323,22
Principal: 83,29 2 2 84.432,73
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 Imovel: RS 99.755,95
Este imovel possui débito.

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

Emitida as 11:57h do dia 30/09/2023 - Codigo de controle: 3365190

MOrCiO o”nda Endereco: av Anhanguera, 484 sala 5
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C Merrichelli
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