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

Process0:1010740-10.2018.8.26.0506

Solicitante: Determinagéo judicial

Exequente:Condominio Residencial Boa Vista

Executado: Helio Rodrigues Marques

Assunto: Execucaale Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Finalidade: Embasamentde deciséo judicial

Objetivo: Apuracaode valorde mercado

Objeto da avaliacdo:Ap 23B - Bloco 6

Localizacda Rua Arnaldo Victalianon® 881 - CEP 14091-530

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita nomeada
e compromissada nos autrm epigrafe, apos estudos e diligéncias necessa-
riasaohonroso encargo que lhe foi confiado, vem respeitosarapreeen-
tar aV. Exa. o resultadde seu trabalho.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O Executado é proprietarito apartamentde nimera23B- Bloco
6, no Condominio Residencial Boa Vista.

Naqualidadeleconddémino, tem a obrigacdo pagamentdesua
guota parte, nas taxas condominiais mensais e extraorditddias devida-
mente aprovadasm Atas Orcamentais. O executadenhega a pagar, cau-
sando prejuiz@o exequente e sobrecarregamdalemais conddominogs-
gotados todo®s meios amigaveis para o recebimento dos débitos com o
condominio, ndo restou outra alternativa senédo, ingressfizo com a
presente Acdo de Execug@eTitulo Extrajudicial.

Em 27/11/2018 foi Lavrdo o Termode Penhora.

2- OBJETO DA PERICIA:

» Avaliar o valorde mercadado imoével: Apartamentale nUmero 23B-
Bloco 6,do Condominio Residencial Boa Vista, localizado a Rua Ar-
naldo Victalianon® 881.

-Cadastradma Prefeitura Municipal Local sobrs 154628.
-Matriculan® 0037139-2° Cartéride RegistradeImoéveisdeRibeirdo Preto.

-O imovel supracitado possui 76,42 de edificacao principal; 17,52 de
edificacdo complementar, e 1,0éareadelazer.
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3- VISTORIA:

Conforme prévio agendamento, fomos ao Condominio Residen-
cial Boa Vista no dia e hora marcados. Nos identificamos rar@odo
Condominio, e o porteiro interfonou por varias vezes no apenia, mas
nao havia ninguém em casa. Pedimos que chamasse o zelador, para que ele
nos desse as informacgdes necessarias do Condominio, e assssepuae
colher elementos para prosseguir com nosso trabalho.

O zelador do Condominio Residencial Boa Vista, Sr. Vilmar Silva
Carvalho, trabalha no local a 20 anos. Ele nos informou g@®ndomiio
existem algumas unidades a venda, o que nos possibilitou elabssar
Parecer Técnico Mercadologico.

3.1- DESCRICAO DO IMOVEL:

O CondominioResidencial Boa Vista, foi construido pela Cons-
trutora Cozacem meadosle 1985; possul 0 blocos, conR4 apartamentos
por bloco comum totalde 240 apartamentos. Possunaguaita com porta-
ria 24 horas, uma cancela para entrdd&arros e outra para saida do con-
dominio. Possunaarea comum, uma grandeeadelazer com duas piscinas,
uma quadrae esportesym playground e uma boa aréachurrasco. Todos
osapartamentos possudrh vagade garagem.

O Condominio Residencial Boa Vistauén Condominio estrita-
mente residencial, ndo sendo permitidplocal, uso comercial. Todass
apartamentos sado iguais, o que dilemedo outro sdas acabamentos que
cada morador deu suaunidade. Eles possuem 3 (trés) dormitdrios, uma
sala, uma cozinhaym banheiro socialym banheirode servico e uma area
deservico. O valodo condominio mensalémtornodeR$470,00 (quatro-
centos e cinquenta reaig)s areas comuns estdo muito bem mantidas, e re-
gularmente passa por melhorias.
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5- MELHORAMENTOS PUBLICOS E ESTUDO DA REGIAQ:

O local possui energia elétrica, ratbdgua e esgotos.

Hatransportes publicos regulargsiefazem a ligacdo entre bair-
ros.

Existem nas imediac¢Oes, varios edificios residenciais e camérci
demédio e pequeno porte, escolas, igrejas e a Univeesidiagerp.

O Condominio esta situasgh@ zona lestelacidade.

5.1- SITUACAO DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL
LOCAL:

v' De acordo com a Prefeitura Municipde Ribeirdo Preto:

Cadastro: 154628

Inscricdo cadastral: 443-32-24-1

Matricula: 0037139 - 2° Cartoride Registrode Iméveisde Ribeirdo Preto
Valor venal do imével: R$118.403,76

Bairro: Residencial Boa Vista / Iguatemi

Apartamento: 23B - Bloco 6

Padrao: 2
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6- FOTOS DO IMOVEL - CONDOMINIO:
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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
“Avaliacdo de ImdveisUrbanos”.

Na presente Avaliacdo, adot@ee-o Método Comparativo Direto,
gue define o valaloiméveldeforma imediata atrav@acomparacéao direta
comosdados, elementos assemelhados, constituindo o método.basic

Para essa coletlie dados, foram necessarias varias pesgeis
diversas fontes para apucmvalores 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 contemporaneh presente Parecer Técnico.
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8- DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O Municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente
700.000,00 mil habitantes.

A ofertadeimoveis a vendajo mesmo residencial ndo é grande,
nas imediacdes, é muito maior, com muitos lancamentos ailidddesde
aquisicao.

Atualmente ha maior dificuldade para financiar pelo Sistema Fi-
nanceiro, e a aprovacéecrédito, devido a grande inadimpléngisehouve
nos ultimos meses, emba@asataxasde juros estejam muito atrativas.

9- PLANEJAMENTO DA PESQUISA:

Na pesquisa, o quse pretende é a composicde amostras que
possam representas dadosde mercadaleimoéveis 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 vatteemercado, com mais precisao, e para
tanto utilizaremos o Método Comparativo DirdeDadosde Mercado com
menos variantes, apenasquese referem a tiposle acabamento, poiss
iméveis sdo iguaisEm nossa pesquisa, encontramos 8 (oito) amostras a
vendade apartamentoso mesno Condominio Residencial Boa Vista.
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ELEMENTOS DA PESQUISA

ELEMENTO 1

fls. 228

APARTAMENTO - 76,12 M?

EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$210.000,00| TIPO (FO): OFERTA - 0,90

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

VALOR POR M2 R$2.758,80- DATA: 25/11/2020

ELEMENTO 2

APARTAMENTO - 76,12 M?

EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$223.000,00] TIPO (FO): OFERTA - 0,90

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

VALOR POR M2 R$2.929,60 DATA: 25/11/2020

ELEMENTO 3

APARTAMENTO - 76,12 M?

EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$209.000,004 TIPO (FO): OFERTA - 0,90

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

VALOR DO M2 R$2.745,70- DATA: 25/11/2020

MO Marcia Olinda

da Costa Vieira
C WA Merrichelii

Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
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ELEMENTO 4
APARTAMENTO - 76,12 M2 EDIFICIO : RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$250.000,00] TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: OPORTUNITYIMOVEIS FONE: (16) 3797-3717

VALOR DO M2 R$3.284,30- DATA: 25/11/2020

ELEMENTO 5

APARTAMENTO - 76,12 M? EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N° 881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$210.000,00] TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: CONNECTT IMOVEIS FONE: (16) 3235-2140

VALOR DO M2 R$2.758,80- DATA: 25/11/2020

ELEMENTO 6

APARTAMENTO - 76,12 M2 EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

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

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

VALOR DO M2 R$3.021,50 DATA: 25/11/2020

ELEMENTO 7

APARTAMENTO - 76,12 M? EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$250.000,00] TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: CANAH IMOVEIS FONE: (16) 3235-8405

VALOR DO M2 R$3.284,30- DATA: 25/11/2020

MO Marcia Olinda

. .
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ELEMENTO 8
APARTAMENTO - 76,12 M2 EDIFICIO: RESIDENCIAL BOA VISTA

RUA: ARNALDO VICTALIANO N°881 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

VALOR DE OFERTA (VO): R$215.000,00] TIPO (FO): OFERTA - 0,90

FONTE: FORTES GUIMARAESIMOVEIS | FONE: (16) 3602-8000
VALOR DO M2 R$2.824,50- DATA: 25/11/2020

11- ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO:

A pesquisa efetuada, homogeneizada, tmseguintes valores
unitarios pomz, dos apartamentos ofertaders nossa cidade, validos para
esta data, que deverao sofrer tratamento matematico:

(R$/M2) = q

|TOTAL GERAL 23 607,7(

MO Marcia Olinda
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MEDIA SIMPLES = 2.951,00
LIMITE SUPERIOR (+ 30%) = 3.836,30
LIMITE INFERIOR (- 30%) = 2.065,70

Diantedos valores encontraddg“q” néo sera eliminado nenhum
dos elementos, pois todegencontram dentrdoslimites minimos e maxi-
mos encontrados.

MEDIA SANEADA = 2.951,00

Darenosao “q” o valorde R$ 2.951,00 pom?, portanto o valor
encontrado para o imoével avaliando € R$ 224.630,10 (duzenioseee
guatro mil, seiscentos e trinta reais e dez centavos).

Como todasasamostras encontradas, disponiveis para varma,
mercado imobiliario local, sate ofertas, obedecendsNormas que Regem
asAvaliacGes Imobiliarias, daremaosn descontade 10% no Valor encon-
trado, desconto este, absolutamente normal e esuglalquer transacao
imobiliaria, portanto o valor B$ 202.167,10 (duzentos e dois mil, cento e
sessenta e sete reais e dez centavos).

Para que ndo hajam valores fracionados, faramogequeno
ajusteno valor obtido.

» Diante de todos os estudos efetuados, concluimosue o aparta-
mento tem o valor comercialde R$ 200.000,00 (duzentos mite-
ais).

MO Marcia Olinda
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12- CONCLUSAO:

O Valor de mercadodo apartamentale niumero23, Bloco 6do
Edificio Condominio Residencial Boa Vista, matriculaum2°® Cartériode
Registrode Iméveis, sob ;m° 0037139, e devidamente Cadastradd’re-
feitura Municipal sob m° 154628, nesta cidadke Ribeirdo Preto, objeto
deste Parecer Técnicadé R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) para venda,
nesta data, considerande-o mesmo, livrede qualquer 6nusu encargos
gue venham alterar o seu valor.

13- ENCERRAMENTO:

Nada mais a relatar, este signat&eda por encerrado seu traba-
lho, com23 (vinte etrég folhas digitadas, todas elas rubricadas, sendo a
ultima, datada e assinada.

Grata pela nomeacao.
Ribeirdo Preto, 26 de novembrode 2020

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli
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Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto

Secretaria Munikiipal da Fazenda

Cadastro: 154628 Ocupacdo: Predial
Princpal Proprietano: HELIO RODRIGUES MARQUES Matricula: 0037139
Compromissario: Cartorio: II

Localizagdo do Imovel

Setor: 403

Logradouro: RUA ARNALDO VICTALIANO Namero: 881
Complemento: 68 68

Quadra: 0000 Lote:

Bairro: RESBOA VISTA CEP: 14091530
Endereco de Entrega

Logradouro: AV MAL COSTA E SILVA Nimero: 4000
Complemento:

Bairro: VILA BRASIL CEP: 14075600

Area Terreno: 84.48 m?

Area EdificacBo Principal: 76.12 m?
Area Edificago Secundéria:0.00 m?
Area Complementar: 17.50 m?
Area de Lazer: 1,06 m?

Proprietérios:
Tipo Proprietério Nome N° Documento
PRINCIPAL PROPRIETAR HELIO RODRIGUES MARQUES 00050645153834

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

MO Marcia Olinda

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.pmrp.com.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL - PREDIO

Cadastro: 154628
Inscrigdo Cadastral: 443-32-24-1
Endereco: RUA ARNALDO VICTALIANO, N° 881
Complemento: AP 238
Bioco: 6B
Condominio: RES BOA VISTA
Quadra: 0000
Lote:
Loteamento: BOA VISTA

Areas Tipo l Padrdo I Valor Venal (R$)
Terreno: 84,48 47.264,02
Principal; 76,12 2 2 62.281,38
Secundario I: 0,00 0 0 0,00
Secundério 11 0,00 0 0 0,00
Secundario III: 0,00 0 0 0,00
Secundario 1V: 0,00 0 0 0,00
Secundario V: 0,00 0 0 0,00
Complementar: 17,50 8.591,10
De Lazer: 1,06 267,26
Valor Venal do Imovel: R$ 118.403,76|
Este imbvel possui débito,

Certiddo amitida oletronicamente com base no art. 81-A da Led 241570
Vaidade: 90 das

Legitomidade venfcivel na intemel - www nDesracpreio, sp.gov or
pelo prazo de 180 dias

Emitida as 16:00h do dia 24/11/2020 - Codigo de controle: 2668656
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