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

Processo: 0011181- 62.2005.8.26.0506 535/ 05

Solicitante: Determinagdo judicial

Requerente: Aparecida Romano Albertini

Requerido: Nelismar Jeycic e outros

Assunto: Cumprimento de Titulo Executivo Extrajudicial
Finalidade: Embasamento de decisao judicial

Objetivo: Apuracio de valor de mercado

Objeto da avaliacdo: Apartamento n° 33B

Localizac¢ido: Rua Ant6nio Rodrigues de Almeida, n® 436 - Bloco A

Marcia Olinda da Costa Vieira Merricheli, perita
nomeada e compromissada nos autos da A¢ido de Cobranga, apds estudos e
diligéncias necessarias ao honroso encargo que lhe foi confiado, vem
respeitosamente apresentar a V. Exa. o resultado de seu trabalho, pelo que

segue.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

A requerida locou aos requeridos, o imovel comercial, localizado
a Rua Monsenhor Siqueira, n°. 616, onde possui um saldo comercial, em
20/06/2003.

Apos inameras tentativas de receber o saldo que lhe era devido,
ndo restou outra alternativa sendo ingressar em juizo, com a presente Ag¢do
de Execugao

Em 27/07/2022 foi Lavrado o Termo de Penhora do Imovel, em
nome do coexecutado, Osmar Rubens Jeycic.

'2. OBJETO DA PERICIA

DT S e ST 2 T b so oty St S S T R S - T T LTI LT T

» Avaliar o valor de mercado do apartamento de nimero 33B, do
Conjunto Habitacional Jodo Rossi, localizado a Rua Antdnio
Rodrigues de Almeida, n° 436 - Bloco A.

-Cadastrado na Prefeitura Municipal Local sob o n® 211559.

-Matriculado sob n® 0143869 no 1° Cartério de Registro de Imoéveis de
Ribeirdo Preto.

-O imével supracitado possui 45,36 m? de area construida principal e 6,25
m? de area complementar.
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3. VISTORIA

A vistoria estava pré-agendada para o dia 27 de setembro de
2023.

No local, embora haja portaria eletronica, com a identifica¢do de
todos os apartamentos, tocamos por diversas vezes € em VArios
apartamentos, mas ndo fomos atendidos em nenhuma das tentativas, o que
nos faz crer que nao estivessem funcionando.

O imo6vel é um apartamento de uso residencial, possui 42,23 m?
de area construida principal e 6,25 m? de drea complementar.

O Padrido de Construgdo é Economico de acordo com a Tabela de
Valores Unitarios/Valores de Edificagao de Imoveis Urbanos Ibape/SP.

'3.1. DESCRICAO DO IMOVEL

O Conjunto Habitacional Jodo Rossi ¢ composto de 78 Blocos;
cada bloco possui 32 apartamentos.

O consumo de agua e gas foram individualizados, portanto, cada
condomino paga seu consumo.

Nao possui portaria, mas sim um portio eletrébnico com interfone
com os numeros dos apartamentos.

Os apartamentos sdo de uso exclusivamente residencial.

Os apartamentos possuem 2 (dois) dormitérios, uma sala, uma
cozinha interligada a uma pequena lavanderia e um banheiro social.
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O bairro do Conjunto Habitacional Jodo Rossi, possui varios
Blocos passando por reformas, e muitos deles estdo com uma aparéncia
bem melhor, mas, ndo € o que acontece com o Bloco do imével avaliando,
onde aparentemente esta como foi entregue, ha muitos anos atras.

Cada Bloco possui 32 (trinta e dois) apartamentos, divididos em
térreo, primeiro, segundo e terceiro andares.

'4. MELHORAMENTO PUBLICO E ESTUDO DA REGIAO

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

O bairro é de ocupagdo mista, existem além de casas e
apartamentos, muitos estabelecimentos comerciais.

O Conjunto Habitacional Jodo Rossi esta localizado entre
Avenidas de grande fluxo, a Avenida Independéncia, ¢ a Avenida
Presidente Vargas, bem antigas de nossa cidade.

Nas imediagOes existem escolas, posto de saude, hospital,
agéncias bancarias, comércios de pequeno ¢ médio porte, concessionarias
de veiculos de grandes marcas, o mercado cidade, além de inimeras
residéncias, € prédios de apartamentos.

Esta localizado a poucos metros do Novo Mercado, e do Ribeirdo
Shopping.
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6. SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL

gl

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

vel possui a seguinte situagao:

Cadastro: 211559

Ocupacio: Predial

Setor: 305

Matricula: 0143869 - 1° Cartorio de Registro de Iméveis
Inscrigio Cadastral: 452-22-82-5

Logradouro: Rua Ant6nio Rodrigues de Almeida, n°. 436
Complemento: AP 33B - Bloco A

Bairro: Jardim Jodo Rossi

CEP: 14.026-514

Area do terreno: 71,14 m?

Valor venal do terreno: R$ 41.455,41

Edifica¢ao principal: 45,36 m?

Valor venal edificac¢io principal: R$ 21.670,74

Area complementar: .6,25 m?

Valor venal drea complementar: R$ 1.791,56

Valor venal do imével: RS 64.917,71
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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
“Avaliagdo de Imoéveis Urbanos”. Na presente Avaliagdo, adotou-se o
M¢étodo Comparativo Direto, que define o valor do imdvel de forma
imediata através da comparagdo direta com os dados, elementos
assemelhados, constituindo o método basico.

Para essa coleta de dados, foram necessarias varias pesquisas em
diversas fontes para apurar os valores dos iméveis que estio sendo
ofertados e que tenham sido vendidos no mesmo conjunto habitacional
Jardim Jodo Rossi assim poderemos determinar o valor que reflete a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido.

Para a perfeita aplicagdo deste Método, as caracteristicas basicas
em que deve haver semelhanga, basicamente estio relacionadas com os
seguintes aspectos:

LOCALIZACAO

TIPO DO IMOVEL

DATA DA OFERTA OU FECHAMENTO
PADRAO CONSTRUTIVO

Obedecidas as condi¢Ges acima, o valor de mercado procurado
estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada. A
atualizagdo ndo sera feita, pois as amostras foram coletadas em data
contemporanea do presente Laudo Mercadolégico.

Para aplicagio do M¢étodo, sera adotado o processo de
homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias €, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as
condi¢des do imovel avaliando.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,
obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10 % (dez por cento) das ofertas, para cobrir
risco de eventual superestimativa dos precos. Nos casos de negocios
realizados, 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 Ribeirdo Preto possui aproximadamente 720 mil
habitantes.

A oferta de imdveis no mesmo bairro é grande, e a absorc¢do pelo
mercado esta sendo comprometida, em decorréncia diversos fatores, dentre
os quais a escassez de crédito para imoveis de baixa renda; grande inadim-
pléncia, que acaba dificultando a manutengdo e conservagdo do conjunto
habitacional no seu todo, embora muitos blocos estejam sendo reformado.

‘ 10. PLANEJAMENTO DA PESQUISA

Na pesquisa, o que se pretende é a composicdo 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.
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'11. PESQUISA

Iniciamos nosso trabalho de pesquisa no escritério do CDHU, em
nossa cidade, para que pudéssemos ter uma idéia ndo s6 de valores, mas
também da situagdo do Condominio em sua totalidade.

Nesta oportunidade, fomos informados que os valores dos
apartamentos variam de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) a R$ 120.000,00
(cento e vinte mil reais), de acordo com a situagdo documental e seu estado
fisico.

Foi nos informado no escritéorio do CDHU que existem muitos
apartamentos com moradores ilegais, com energia roubada, apartamentos
em péssimo estado de conservagdo, e por outro lado, existem outros muitos
reformados, com bons acabamentos e totalmente regularizados, junto ao
CDHU e também com as taxas de condominio e Saerp em dia com seus
pagamentos. As amostras colhidas, disponiveis para venda estio todas
aparentemente regulares.

Diante dessas informagoes colhidas, tentaremos adequar o Valor
de Mercado para a unidade avaliando.

'12. FATOR DE OFERTA (FO)

Aplicagdo de fator de oferta de 0,9% para os elementos oferta-
dos, para a devida compensagao da elasticidade dos valores anunciados.
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'13. HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Foram encontrados em nossa pesquisa 17 (dezessete) elementos
comparativos, que deverao sofrer um tratamento matematico e fatores de

homogeneizacio.

> ELEMENTOS DA PESQUISA

ELEMENTO 1

APARTAMENTO: JOAO ROSSI END: ANTONIO RODRIGUES ALMEIDA, 305

VAGAS DE GARAGEM: 1 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 110.000,00 TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: JUNIA MELO /3623-8617 | DESOCUPADO -DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 2

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: DA CRECHE.

VAGA DE GARAGEM: |

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 117.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CANAH IMOVEIS / 3235-8405

REFORMADO - DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 3

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: RUA NAO INFORMADA

VAGA DE GARAGEM: ]

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 110.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ANDRADE E MENEZES /3635-6858

DATA: 28/09/2023
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APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: RUA NAO INFORMADA

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 99.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ANDRADE E MENEZES / 3635-6858

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 5

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: RUA NAO INFORMADA

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 97.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ANDRADE E MENEZES / 3635-6858

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 6

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: DA CRECHE, 270

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 147.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CAVALO MARINHO / 3916-4070

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 7

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END:ANTONIO RODRIGUES ALMEIDA, 305

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 118.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CONNECTT IMOVEIS /3235-2140

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 8

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: DA FAZENDA, 395

VAGA DE GARAGEM: |

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 125.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CONNECTT IMOVEIS / 3235-2140

DATA: 28/09/2023
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APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: RUA NAO INFORMADA

VAGA DE GARAGEM: |

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 120.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: AMBAR IMOVEIS / 3911-5001

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 10

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: AV. INDEPENDENCIA

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 109.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: A A EXCLUSIVO/ (15) 99824-2492

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 11

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: DA FAZENDA

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 100.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: A A EXCLUSIVO/ (15) 99824-2492

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 12

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: RUA NAO INFORMADA

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 109.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: L LARRAZ IMOVEIS / 4141-2228

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 13

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: LYGIA LATUF SALOMAOQO

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 140.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CANAH IMOVEIS / 3235-8405

DATA: 28/09/2023
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APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: RUA NAO INFORMADA

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): RS 130.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: LAGO IMOVEIS / 3211-8330

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 15

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: DA PEDREIRA 315 A

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 113.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: ROSSINI IMOVEIS / 99155-1501

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 16

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: ANTONIO FREDERICO OZANAN

VAGA DE GARAGEM: |

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 110.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: RVG IMOVEIS / 3625-2032

DATA: 28/09/2023

ELEMENTO 17

APARTAMENTO: JOAO ROSSI

END: LYGIA LATUF SALOMAO

VAGA DE GARAGEM: 1

PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA (VO): R$ 144.000,00

TIPO OFERTA (FO): 0,90

FONTE: CONNECTT IMOVEIS / 3235-2140

DATA: 28/09/2023
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: 14. ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO

T

A pesquisa efetuada, homogeneizada, traz os seguintes valores
unitarios por m?, validos para esta data, que deverdo sofrer tratamento ma-
tematico. Para avaliacdo do imével, sera utilizado o método comparativo de
dados de mercado para determinar o valor do metro quadrado que esta sen-
do praticado no Conjunto Habitacional Jardim Jodo Rossi, na cidade de Ri-
beirdo Preto.

RS/ M?) =q
|| ql 110.000,00
q2 117.000,00
H q3 110.000,00
q4 99.000,00
ﬂ q5 97.000,00
ﬂ q6 147.000,00
q7 118.000,00
q8 125.000,00
q9 120.000,00
ql10 109.000,00
qll 100.000,00
q12 109.000,00
ql13 140.000,00
|] ql4 130.000,00
|| ql5 113.000,00
ql6 110.000,00
ql17 144.000,00
| TOTAL GERAL 1.998.000,00
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MEDIA SIMPLES = 117.500,00
LIMITE SUPERIOR (+30%) = 152.800,00
LIMITE INFERIOR (-30%) = 82.250,00

Diante dos resultados obtidos, ndo serdo eliminadas nenhuma
das amostras, pois todas se encontram dentro dos limites inferior e superior
encontrados.

MEDIA = 117.500,00

Portanto, pelo resultado da pesquisa feita, sera atribuido o valor
médio valido para 0 més de setembro de 2023, no Conjunto Habitacional
Jardim Jodo Rossi de R$ 117.500,00 (cento e dezessete mil e quinhentos
reais).

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

Diante do exposto, chegamos ao valor de R$ 105.750,00 (cento e
cinco mil e setecentos e cinquenta reais).

Para que ndo hajam valores fracionados, faremos um pequeno
ajuste no valor obtido.

» Portanto, concluimos que o preco justo e liquido para o
apartamento de mimero 33B, do Bloco A, situado 2 Rua Anténio

Rodrigues de Almeida, n°. 436 ¢ de R$ 106.000,00 (cento e seis
mil reais).

1| Marcia Olinda
3 da Costa Vieira
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15. CONCLUSAO

O Valor de Mercado, do apartamento, objeto deste Parecer
Técnico Mercadologico, localizado a Rua Antonio Rodrigues de Almeida,
n°. 436, AP 33B, Bloco A, devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal
local sob 0 n° 211559, e Matriculado no 1° Cartorio de Registro de Imoveis
de Ribeirdo Preto, n°. 0143869 é R$ 106.000,00 (cento e seis mil reais),
para venda nesta data, considerando-se o mesmo, livre de qualquer 6nus ou
encargos que venham alterar seu valor.

'16. ENCERRAMENTO

e S

Nada mais a relatar, este signatario se da por encerrado seu traba-
lho, com 20 (vinte) folhas digitadas, todas elas rubricadas, sendo a ultima,
datada e assinada.

Ribeirio Preto, 28 de setembro de 2023.

Grata pela nomeacao.

%MM M 9510 A (lLQQ
Marcia Olinda da Costa V?igﬁ% erric(helli
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Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto

Secretaria Municipal da Fazenda

Cagastro: 211559

Principal Proprictiric: COMPANMIA DE DESENVOLVIMENTO
Campromissdrin:OSMAR RUBENS JEYQC

Ocupagho: Predial
Matrizuly: 0143869
Canmarin: I

Localizagdo do Imbvel

Setor: 305

togradourc: RUA ANTONIO RODRIGUES DE ALMEIDA
Complamento: 0A0033 AP 33B

Quadra: D

Bairme: €3 HABJOAQ ROSSI

Mamera: 436

Late: 0%
CEP: 14026514

Endereco de Entrega

Lagradourc: RUA

ANTONIO RODRIGUES DE ALMEIDA

Comglemento: BLOCO A AP.33-8B
Balrro: JARDIM JOAO ROSSI

Nimern: 436

CEP: 14026514

Arep Terrens: 71.14 m3
Area Edificacha Pancipal: 45.36 m?
Area Edificacdo Secundaria:0.00 m3

Area Compilementar: 6.25 m2
Arca de Lazer: 0.00 m3

Proprietarios:
Tipo Propsietério

Nomea

N° Documento

PRINCIPAL PROPREETAR
PRIMGIPAL COMPROMISS

COMPANHIA DE DESENYOLVIMENTO
OSMAR RUBENS JE¥CIC

47865597000109
00003447898887

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

COMPETENTE.

M@}

Morda Olihda
da Costa Vieira
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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: 211559
Inscrigdao Cadastral: 452-22-82-5
Enderego: RUA ANTONIO RODRIGUES DE ALMEIDA, N° 436
Complemento: AP 338
Bloco: OA Apto: 0033
Condominio: CONJUNTO HAB. JOAO ROSSI
Quadra: D
Lote: 01
Loteamento: 10A0 ROSS!

Areas Tipo I Padrao valor Venal (R$)
Terreno; 71,14 41.455,41
Principal 45,36 2 3 21.670,74
Secundario I 0,00 0 (8] 0,00
Secundario 11 0,00 o v 0,00
Secundario III: 0,00 (] [ 0,00
Secundario IV: 0,00 o 0 0,00
Secundario V: 0,00 0 (¢} 0,00
Complementar: 6,25 1.791,56
De Lazer: 0,00 0,00
Valor Venal do Imovel: RS 64.917,71
Este imével possui débito.

Certidao emitita eletronicaments com base no art. B1-Ada Lei 2.415/770.
Validade: 80 dias
Legitimidade verificadvel na Internet - wwav.ribeiraopreto.sp.gov.br
pelo prazo de 180D dias.

Emitida as 19:24h do dia 27/09/2023 - Codigo de controte: 3363366
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