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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA CIiVEL DA
COMARCA DE RIBEIRAQ PRETO

Processo: 0951158-89.2012.8.26.0506 - Ordem n°® 2563/12 ©~

e
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Solicitante: Determinagao judicial
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Exequente: Condominio Nicolau Garcia da Silva Ferrcira Vianna
Executado: Patricia Ferreira da Rocha / Jodo Carlos de Souza

Companhia de Desenvolvimento Habitacional ¢ Urbano do Estado de Sdo

RPR.CC.B6E7367-3 02a32

Paulo - CDHU
Ac¢io: Execugdo de Titulo Extrajudicial - Despesas condominiais &2
Finalidade: Embasamento de decisdo judicial »
Objetive: Apuracio de valor de mercado
Objeto da avaliaciio: Apartamento
Localizagdo: Av. Pre51dente Jodo Goulart, n° 599 - Apartamento 32 - Blo-
coF

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita nomeada nos
autos em epigrafe, apos estudos e diligéncias necessarias ao honroso encar-
go que lhe foi confiado, vem respeitosamente apresentar a V.Exa., o resul-
tado de seu trabalho.

' f MCH’C!O Ohnda | (\\

=\ da Costa Vieira ¢ \M\\
A Rua Moria Quiténa 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325 :
M er T | C h e' l ] &momlcn\:ieboﬁyonmz:o;.b: Tel::gnes‘ nZ 99?29 £03 16 3629 44\ 90 & 36377337

1



mO‘ Marcia Olinda oo 7
' da Costa Vieira Avaliagdes,
cW

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES

Na quahidade de condéminos, os executados, Patricia Ferreira da
Rocha e seu marido Jodo Carlos de Souza tem que pagar as despesas con-
dominiais mensais, correspondente a sua unidade residencial de n°® 32- Blo-
co F, no Condominio Nicolau Garcia da Silva Ferreira Vianna, de sua pro-
priedade.

Como deixaram de honrar com os pagamentos, acabou gerando
uma divida com o condominio, dando inicio a presente A¢ao de Execugdo
Cobranga de Despesas Condominiais.

2- OBJETO DA PERICIA

» Avaliar o valor do apartamento de nimero 32 - Bloco F do Condo-
minio Nicolau Garcia da Silva Ferreira Vianna, localizado a Av. Pre-
sidente Jodo Goulart, n° 599 - CEP 14.061-280, no Bairro Geraldo

Corréa de Carvalho.

-Cadastrado na Prefeitura Municipal local sob o n® 263030.

-Matriculado sob n°® 0122588 no 1° Cartério de Registro de Imoveis de Ri-
beirdo Preto.

-O imovel supracitado possui 65,13 m? de area de terreno; 44,89 m? de edi-
ficagdo principal ¢ 6,71 m? de edifica¢dao secundaria.
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3- VISTORIA

Conforme agendamentoprévio, no dia 25 de fevereiro de 2022,
estivemos no Condominio Exequente, para proceder com a a vistoria da
unidade avaliando, e posterior avaliagao mercadologica.

Nos dirigimos a portaria do Conjunto Residencial, e fomos aten-
didos pelo Porteiro da Guarita, que interfonou para o Sindico, Sr. Euripedes
que prontamente se dispds a nos acompanhar.

Fomos até o apartamento a ser avaliado, e fomos recebidos pelos
filhos do casal.

O Sr. Euripedes, Sindico, nos informou que, diante da atual situ-
acdo muitos nao conseguem arcar com o valor do financiamento e condo-
minio, e que existem diversos apartamentos a venda até por R$ 60.000,00
(sessenta mil reais), mais a divida existente junto ao CDHU, que da um to-
tal de R$ 120.000,00 (cento ¢ vinte mil reais).

Na oportunidade também nos informou que muitos proprietarios
se mudaram e alugaram seus apartamentos.

3.1- DESCRICAO DO IMOVEL

O Condominio é composto de 8 Torres.

Cada uma das Torres tem 04 andares com 04 apartamentos por
andar, totalizando 128 apartametos.

Possui uma quadra de esportes € uma area de churrasco, comum
aos moradores do Condominio.

Todas as unidades possuem 44,89 m? de area util € 6,71 m? de
area de edificagdo secundaria.

O Conjunto Residencial foi construido pela Companhia de De-
senvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU).
Marcia Olinda
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A unidade 32, Bloco F, objeto deste Parecer Técnico, como as
demais, do Condominio, quando comercializada, foi vendida pelo Sistema
FAR - Fundo de Arrendamento Residencial, através do PAR- Programa de
Arrendamento Residencial, para pessoas de baixa renda, através da Caixa
Econdmica Federal.

O valor do condominio ¢ de R$ 250,00 (duzentos e cinquenta re-
ais) mensais, que inclui a agua, limpeza ¢ energia das areas comuns, mais a
administragao.

Os apartamentos sdo de uso exclusivamente residencial.

Possuem 2 (dois) dormitdrios, uma sala, uma cozinha interligada
a uma pequena lavanderia e um banheiro social.

O apartamento de numero 32, Bloco F, avaliando ¢ no terceiro
piso.

Todos os apartamentos possuem 01 vaga coberta de garagem.

O Padrido de Construgiao ¢ Econdmico de acordo com a Tabela de
Valores Unitarios / Valores de Edificacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP.

O Conjunto Habitacional estd muito bem cuidado, assim como
também o apartamento avaliando.

4- MELHORAMENTOS PUBLICOS E ESTUDO DA REGIAO

O local possui energia elétrica, agua encanada e telefone, bem
como transportes publicos que interligam com outros bairros.

O bairro ¢ de ocupagido mista, existem além de casas e aparta-
mentos, muitos estabelecimentos comerciais.

O Condominio Nicolau Garcia da Silva Ferreira Vianna esta lo-
calizado na zona norte de nossa cidade.

‘Marcia Olinda
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5- LOCALIZACAQO: MAPAS GOOGLE MAPS
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Rua Mario Quitéria 362 - Allo da Bea Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
E-maf: motchviera@yahoo.com.br Telefones 16 99129 0203 16 3629 4190 e 34377337
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6- SITUACAO SEGUNDO A PREFEITURA MUNICIPAL LOCAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, o imo6-
vel possui a seguinte situagao:

Cadastro: 263030

Ocupacio: Prediél

Setor: 203

Padrio: 3

Tipo: 2

Matricula: 0122588

Incrig¢ao cadastral: 412.32-14-5

1° Cartorio de Registro de Iméveis

Logradouro: Av. Presidente Jodo Goulart, n°599
Cep: 14.061-280

Bairro: Geraldo Corréa Carvalho

Apartamento: 32 - Bloco F

Area do terreno: 65,13 m?

Valor venal do terreno: R$ 15.600,58

Area de edificagio principal: 44,89 m?

Valor venal da edificacio principal: R$ 20.144,83
Area de edificacio secunddria: 6,71 m?

Valor venal da edificacdo secundiria: R$ 3.011,17

Valor venal total: R$ 38.756,58

'.\Mcrcna Ohnda
A da Costa Vieira ,
\/ Merrlchelh E“:xm‘iﬁ‘&?‘;3‘;&2‘4‘221"33!:&5‘??‘2‘;‘:?&%ﬁiﬁ%’é‘i.%%?%im;

6

# Merrichelli Consultoria Imobiliria-

fls. 31(7%15%Z

o



fls. 3%5%

WO\ Marcia Olinda
| C da Costa Vieira Avaliacoes,

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

7- FOTOS DO IMOVEL
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8- METODO DE AVALIACAO

O presente Laudo Técnico foi elaborado em conformidade com a
NORMA BRASILEIRA NBR 14.653-2011 que representa a diretriz de
“Avaliagao de Imoveis Urbanos™.

Em uma Avaliagdo, adota-se-se 0 Método Comparativo Direto,
que define o valor do imdvel de forma imediata através da comparagio di-
reta com os dados, elementos assemelhados, constituindo o método basico.

Para essa coleta de dados, sdo necessarias varias pesquisas em
diversas fontes para apurar os valores dos imdveis semelhantes, que estdo
sendo ofertados e que tenham sido vendidos no mesmo bairro, ou na mes-
ma rua. Assim poderemos determinar o valor que reflete a realidade mer-
cadologica imobiliaria da regido, para depois podermos adequar os valores,
para a realidade do imdvel avaliando.

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

LOCALIZACAO

TIPO DO IMOVEL

DATA DA OFERTA OU FECHAMENTO
PADRAO CONSTRUTIVO

Obedecidas as condigées acima, o valor de mercado procurado
estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regidao estudada. A atua-
lizagdo ndo sera feita, pois as amostras foram coletadas em data contempo-
ranea ao presente Parecer Técnico.

Para aplicagdo do Método, sera adotado o processo de homoge-
neizacdo dedutivo, no qual s3o feitas racionalizagdes prévias e, a partir de-
las, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condigdes do
imovel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneiza-
¢do, obedecendo aos seguintes fatores:

O Marcia Olinda
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A) OFERTA: dedugdo de 10 % (dez por cento) das ofertas, para cobrir
risco de eventual superestimativa dos pregos. Nos casos de negdcios reali-
zados, ndo havera desconto.

B) ATUALIZACAO: nio sera feita, pois as amostras foram coletadas em
data contemporanea do presente parecer técnico.

9- DIAGNOSTICO DE MERCADO

O Municipio de Ribeirio Preto possui aproximadamente
710.000,00 mil habitantes.

A oferta de imdveis no mesmo padrdo é muito grande, devido a
enorme inadimpléncia que atinge as pessoas de baixa renda.

10- PLANEJAMENTO DA PESQUISA

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

11- PESQUISA

As amostras colhidas, estio situadas no mesmo Condominio e
com caracteristicas semelhantes.

Diante das amostras colhidas, tentaremos adequar o Valor de
Mercado para a unidade avaliando.

O‘ﬁ Marcia Olinda
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12- FATOR DE OFERTA (FO)

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

13- HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Foram encontrados diversos apartamentos para venda no mesmo
Condominio Residencial, dos quais, separamos 08 (oito) elementos compa-
rativos, que deverao sofrer tratamento matematico.

Encontramos 03 (trés) amostras disponivel para venda, nas imo-
biliarias local, e as demais nos foram forneciads pelo Sindico do Condomi-
nio, Sr. Euripedes.

< ELEMENTOS DA PESQUISA

ELEMENTO 1

" Creci 85100
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APARTAMENTO: BLOCOE - AP 32 END: AV. PTE JOAO GOULART. 599

VAGAS DE GARAGEM: | PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
OFERTA (VO): R§ 120.000.00 TIPO OFERTA (FO): 0.90
FONTE: SINDICO CONDOMINIO NICOLAU VIANNA

DATA: 25/02/2022

ELEMENTO 2

APARTAMENTO: BLOCO A - AP 41 END: AV. PTE JOAO GOULART, 599
VAGA DE GARAGEM: | PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
OFERTA (VO): R$ 120.000,00 TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: SINDICO CONDOMINIO NICOLAU VIANNA

DATA: 25/02/2022
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APARTAMENTO: BLOCO C - AP 24

END: AV. PTE JOAO GOULART. 599

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 120.000.00

TIPO OFERTA (FO): 0.90

FONTE: SINDICO

CONDOMINIO NICOLAU VIANNA

DATA: 25/02/2022

ELEMENTO 4

APARTAMENTO: NAO INFORMADO

END: AV. PTE JOAO GOULART. 599

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): RS 115.000.00

TIPO OFERTA (FO): 0.90

FONTE: ANDRADE E MENEZES

FONE: (16) 3635-6858

DATA: 25/02/2022

ELEMENTO 5

APARTAMENTO: BLOCO B - AP 31

END: AV. PTE JOAO GOULART. 599

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): RS 120.000.00

TIPO OFERTA (FO): 0.90

FONTE: SINDICO

CONDOMINIO NICOLAU VIANNA

DATA: 25/02/2022

ELEMENTO 6

APARTAMENTO: NAO INFORMADO

END: AV. PTE JOAO GOULART. 599

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): RS 135.000.00

TIPO OFERTA (FO): 0.90

FONTE: DIANE FALEIROS

FONE: (16) 3325-3685

DATA: 25/02/2022
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ELEMENTO 7
APARTAMENTO: NAO INFORMADO |END: AV. PTE JOAO GOULART. 599
VAGA DE GARAGEM: 1 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
OFERTA (VO): R$ 127.000.00 TIPO OFERTA (FO): 0.90
FONTE: CANAH IMOVEIS FONE: (16) 3237-8100

DATA: 25/02/2022

ELEMENTO 8

APARTAMENTO: BLOCOH-AP43 |END: AV. PTE JOAO GOULART. 599

VAGA DE GARAGEM: 1 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO
OFERTA (VO): RS 120.000.00 TIPO OFERTA (FO): 0.90
FONTE: SINDICO CONDOMINIO NICOLAU VIANNA

14- ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO

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

R$)=¢q
ql 120.000,00
q2 JI 120.000,00
Q3 ]] 120.000,00
q4 || 115.000,00
q5 || 120.000,00
q6 || 135.000,00
q7 || 127.000,00
q8 |[ 120.000,00
TOTAL GERAL |  977.000,00
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MEDIA SIMPLES = 122.125,00
LIMITE SUPERIOR (+30%) = 158.762,50
LIMITE INFERIOR (-30%) = 85.487,50

Diante dos valores obtidos,ndo serdo excluidos nenhum dos ele-
mentos, pois todos se encontram dentro dos limites maximo e minimo obti-
dos.

MEDIA SANEADA = 122.125,00

Portanto, pelo resultado da pesquisa feita, sera atribuido o valor
unitario de g= 122.125,00; valido para o més de fevereiro de 2022.

A Média encontrada para os apartamentos disponiveis para venda
no Condominio Nicolau Garcia da Silva Ferreira Vianna é R$ 122.125,00
(cento e vinte e dois mil e cento e vinte € cinco reais).

Todas as unidades disponiveis para venda, que nos foram forne-
cidas pelo Sindico do Condominio, Sr. Euripedes, estdo pelo valor de RS
120.000,00 (cento ¢ vinte mil reais).

> Portanto, faremos um ajuste no valor encontrado, para RS$
120.000,00 (cento e vinte mil reais).

O valor do imoével residencial de n° 32, Bloco F do Condominio
Nicolau Garcia da Silva Ferreira Vianna, localizado a Av. Presidente Jodo
Goulart, n° 599, no Bairro Geraldo Corréa Carvalho nesta cidade, é R$
120.000,00 (cento € vinte mil reais).

N o Marcia Olinda
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15- CONCLUSAO

O Valor de Mercado, do apartamento, objeto deste Parecer Téc-
nico Mercadolodgico, localizado a Av. Presidente Jodo Goulart, n® 599 -
Condominio Nicolau Garcia da Silva Ferreira Vianna, Apartamento 32-
Bloco F - Cep 14.061-280 ¢ de R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), pa-
ra venda, nesta data, livre de quaisquer 6nus que possa alterar seu valor.

16- ENCERRAMENTO

Nada mais a relatar, este signatario se da por encerrado seu traba-
lho, com 23 (vinte e trés) folhas digitadas, todas elas rubricadas, sendo a
ultima, datada e assinada.

Grata pela nomeacgio.

Ribeirao Preto, 28 de fevereiro de 2022.
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%—‘3% Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto
= |

Secretaria Municipal da Fazenda

Cadast:263030 Ocupacgdo: Predial
Principat Proprintério: COMPANMHIA DE DESENVOLVIMENTO Matsicuts: 0122588
Compromissario: PATRICIA FERREIRA DA ROCHA Cartério: 1

Localizacdo do Imébve!

Setor; 203

Logradouro: AV PTE JOAO GOULART NOmero: S99
Compirmento: 0FD032 0F0032

Quadra: S/N Lote: P/S/N
Bairro: CEP: 14061280

Enderego dc Entrega

Logradouro: AV PTE JOAO GOULART NOomero: 599
Complemento: BL F - AP 32
Asirro: GERALDO CORREIA DE CARVALHO _ CEP: 14061280

Arca Terreno: 65.13 m?

Area Edificagdo Principal: 44.89 m?
Area Edificac3o Secundiria:6.71 m?
Area Complementar: 0.00 m?

Atca o Lazer: 0.00 m?

fProprictarios:

Tipo Proprietdrio Nome N° Documento
FRINCIPAL PROPRIETAR COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO A47865597000109
PRINCIPAL COMPROMISS PATRICIA FERREIRA DA ROCHA 00030544608860
COMPROMISSARIO 30A0 CARLOS DE SOUZA 000247374588929

ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI CERTIDOES EXPEDIDAS PELA PREFEITURA
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO E CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVELS
COMPETENTE.
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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: 263030
Inscric8o Cadastral: 412-32-14-5
Endelfeco: AV PTE JOAO GOULART, NP 599
Complemento: AP32 BLOCO-F
Bloco: OF Apto: D032

Condominio:
Quadra: S/N
Lote: P/S/N
Loteamento:
Areas Tipo ] Padrio Valpr Venal (R$)
Yerreno: 65,12 15.600,58
Prindpal; 44 B9 2 3 20.144 83
Secundario I: 6,71 2 3 J.o11.17
Secundario II: 0,00 0 0 D.00
Secundario ITI; 0,00 0 0 D00
Secundario IV: 0.00 0 0 0,00
Secundario V: 0,00 ] o] 0,00
Complementar: 0,00 0,00
De Lazer: 0.60 0.00
vator Venal do Imédvel: R$ 38.756,58}
Este imovel possul débito,

Ceoridao emitida elwlitanicamente com base no an, 81-Ada Le 2.415/70.
Vaikisde; 80 dias

Legitimidnde verificivel aa inlernat - www.ibesaopren. sp.gav.bi
pak prazo de 180 dias.

Emitida as 14:37h do dia 25/02/2022 - Cadigo do controlo: 2965906
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