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

Processo:0041117-15.2017.8.26.0506

Solicitante: Determinagéo judicial

Assunto: Cumprimentade sentenca - Despesas condominiais
Exequente:Condominio Residencial Jequitiba

Executado: Daniela Sandalo Bossan Silva

Finalidade: Embasamentde decisao judicial

Objetivo: Apuracaode valorde mercado

Objeto da avaliagcaa Imovel residencial

Localizag&o: Avenida Aurea Aparecida Braghetto Machaab719 - City
Ribeirdo - Ribeirdo PretSP

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli, perita
designada nos aut@sn epigrafe, apos estudos e diligéncias necesaaria
honroso encargo quke foi confiado, vem respeitosamente apresentar a
Exa. o resultadde seu trabalho.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O Exequente, efetuou, com a Executada, acordo para pagamento
de dividas condominiaispo Condominio Residencial Jequitiba. Contudo,
os pagamentos acordados, nao fotamnrados, fazendo com que houvesse
0 vencimento antecipado das parcelas vencidas.

Comosendao bastasse, a requerida, deidepagarastaxas con-
dominiais dos meses subsequentes adtasaeordo, o que deu inicio a pre-
sente Acéo, hojemfasede Cumprimentale Sentenca.

Em 16/05/2019 fora Lavrado o Terngde Penhorado imdvel ob-
jeto deste Parecer Técnico.

2- OBJETIVO DA PERICIA:;

» Avaliar o valorde mercadodo imdével residencial, localizadoa
Avenida Aurea Aparecida Braghetto Machad®,719, no bairro
City Ribeirdo nesta cidade e comadeeRibeirdo Preto - Cep402k
460.

-Cadastradma Prefeitura Municipal local, sobr® 116948.

-Matriculado sob 0° 013066 - 2° Cartéride Registrode Iméveisde Ri-
beirdo Preto.

- O imovel supracitado possum terrenode 490,00mz2, com 253,58n2 de
areaconstruida principal; 107,442 de edificacdo complementar 26 45
m2de areadelazer.
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3- VISTORIA:

A vistoria foi realizada dia 21/10/2020, por mim, Marcian@a
da Costa Vieira Merrichelli, perita designadar V. Exa., e devidamente
acompanhada pelo advogadio, Exequente, Dr. José Mario Faradha-
galhdes. Fomos recebidos pelas Sras. Rosangela Quatrini, RG 131892.1
Rose Maria Silva, funcionariaaresidéncia.

Elas nos informarangue os proprietarios,se encontravam fora
do Pais, e quemyvirtude disso néo tinham autorizacdo para nos deixar en-
trar naresidéncia. Mesmo assim, ligou para uma das filleasasal, para
sabersepoderiamnosdeixar entrar, mas a resposta foi categorica, que nao
permitisse nossa entrada.

Com a impossibilidadde entrarno imével, nos restou estudar o
Bairro avaliando, bem comas construcdes existentes nele. Pudemos ver
qgue, grande parte dos lotds Loteamento City Ribeirdo, possu 490,00
mZ2, ou seja a mesma metrageta imovel avaliando, e que existem inume-
ros iméveis disponiveis para venda,bairro todo. Vimos também ques
iméveis tem mai®u menos a mesma idade e padrédo, o que nos levou a
proceder com a presente avaliacdo, asados fornecidas pelas Cer-
tidoes fornecidas pela Prefeitura MunicigalRibeirdo Preto.

O bairro City Ribeirdoem suaimplantacao, fora projetado para
serum bairro estritamente residencial, com exweda Praca Rotary Club,
gue desde o inicio, fora destinamacomércioatt mesmo para que pudes-
sem, com seus estabelecimentos, abastecer o kaEimsuas necesidades
comerciais.No decorrerdo tempo, a Prefeitura Municipdijberou o co-
mércio, nas avenida$o bairro, com algumas restricées, mas basicamente,
sao permitidos atividades comercidis prestacaale servicos, tais como,
escritorios e consultérios médicos.

Com todas essa informagdes, procuramos imoveis a veuaéa,
estivessenem avenidasguefossem sobrados e que tivessem a masaia
tragemde terreno. Assim sendo, nos possibilitaria proceder comaa a
liacdo, pelareaconstrudlado imovel avaliando.
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3.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local possui todoss equipamentosle infraestrutura urbana,
como: pavimentgéo, guias e sarjetas, pavimentacao asfaltical@mento,
energia elétrica, iluminacao publica, agua, telefone, esgoto, etc.

Nas proximidades existem vias importantdsnossa cidade, co-
mo a Avenida Maurilio Biagi. Dispde o local com vérias &slde 6nibus
interligadas a outros bairros.

A ocupacédoda regidose da por imoveis residenciais inoveis
comerciaisde diferentesatividadesde servicos, tais como escolas, escrito-
rios, clinicas e consultorios médicos.

3.3- SITUACAO SEGUNDO A PREFEITURA:

v' De acordo com a Prefeitura Municipd¢ Ribeirdo Preto amével
possui a seguinte Sitci@D:

Matricula: 0013066 - 2 ° Cartéride Registro Iméveisle Ribeirdo Preto.
Cadastro Municipal: 116948-Inscricdo cadastrat 461-33-84-3
Setor: 306 -Quadra: 0071 -Lote 13 - Loteamenta City Ribeirédo
Cep: 14021-460 Valor Venal do Imovel: R$ 560.945,79
Proprietarios: Jaqueline Bossan Falcao

Ferndo Paes Leme Falcéo

Daniela Sandalo Bossan Silva

Marcos Aurélio Silva
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3.4- DESCRICAO DO IMOVEL:

O imovel avaliando, € uma casa residencial, assobradada, cons
truidaemum terrenode 490,00m2, com 253,58n2 de areaconstruida prin-
cipal; 107,44m2de edificacdo complementar e 26 ABde areade lazer.

E uma construcdo antigaa fachada com tijolos aparentess
esquadrias saae ferro, pintadas com tinta esmattacor branco.

35- DESCRICAO DO TERRENO:

» Residéncia
Area: 490,00m?
Frente: 14,00 m2
Fundos 35,00m?

Formato: Retangular

3.6- DESCRICAO DA EDIFICA CAQ:

Tipo: Casa residencial - Sobradtdade: Aparentement@0 anos

Area construida Principal 253,58; complementar 107 ,44reaéle lazer
26,45m2

Padrdo: 1 superior (Conforme estud®aloresde edificacbesde imoveis
urbanoglo IBAPE”).

Estado fisico Regular, aparentemente necessitat@imanutencéo.
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4- FOTOS DO IMOVEL/FACHADA:

\'.\\\\\\N

Marcia Olinda
da Costa Vieira
Merrichelli

Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
E-mail: matchvieira@yahoo.com.br Telefones 16 99129 0203 16 3629 4190 e 36377337

7

fls. 169

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 24/10/2020 as 16:39 , sob o nimero WRPR20704284561

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0041117-15.2017.8.26.0506 e c6digo 6AE12AC.



"OVvZT3aVv9 061pod 8 9050°92°8°2T0Z ST-LTTTH#00 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio 0 JIdju0d eied
T9G78270.024dHM 0JB3WNU 0 gos * 6£:9T S& 020Z/0T/FZ Wd 0pejodoioid ‘ojned 0eS 8p OpeisT op BINSNL 8p [eunqul 8 IT1IHDIYYIN VHIFIA VLSOO YA VANITO VIDHYI Jod siuswenbip opeuisse ‘feulblio op idgo 9 0juswinaop 8is3

fls. 170

853 O Ws

858 0@ -

8.8 2

O5= $8

929 £

<<> g3

n ol

(- 23

o) 8§

O <3

32

m.m

g€

n., & w
=> gD
Oo= D0
+ 0 EX

O o< mw =

00t 93

2Ot [

O oO Ot

dM O ()]

02

Marc




fls. 171
MO\ Marcia Olinda SR
C da Costa Vieira Avdliacdes,

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

5- METODO DE AVALIA CAO:

Para a avaligdo do imével em questdo, adotased o método
comparativade dadosde mercado.

6- METODOLOGIA APLICADA:

O Presente Parecer Técnico foi elaboradoconformidade a
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011Avaliacdo deimdveisurbanos”.

Na presente avaliacdo, adoteele método comparativo, que de-
fine o valordo imével de forma imediata atravéta comparacédo direta com
osdados e elementos assemelhados, constituindo o méisido.b

Paraa coleta dos dadafe mercado para determinacédo valor
unitario basicale area util que reflita a realidade mercadologica imobiliaria
daregido avaliada, pesquisansiejunto a diversas fontess valores ofer-
tados, e negdcios efetivamente realizados.

Para perfeita apliced deste meétodoas caracteristicas basicas
emque deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadassen
guintes aspectos:

* LOCALIZAC AO

* TIPO DE IM OVEL

* DIMENSO ES

* PADRAO CONSTRUTIVO
* IDADE

* DATA DA OFERTA
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Obedecidasas condicds acima, o valode mercado procurado
estara ajustado a realidades pre@s vigentesna regido estudada.aPaa
aplicacaodo método comparativo, seradotado o processte homogenei-
zacao dedutivono qual $io feitas racionalizaas préviase, a partir delas,
seajustamosvalores comparativos para adedosascondic@sdoimovel
avaliado. Rratanto, serdo aplicadas criteriosde homogeneizgéo, obe-
decendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducaade 10% (dez por centa)o preco das ofertas, para
cobrir riscode eventual superestimativa dos pregsés.casode negdocios
efetivados Ao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N&o sera feita, poiasamostras foram coletadas
data contemporanebe o presente Parecer Técnico.

Conforme referido estudo, imével em questdo enquadiseno
item “1.2.6- Residencial - Casa Padraapgrior”. Valor de Mercado € o
Valor encontrado poum vendedor eum comprador, tendo ambos pleno
conhecimento das condi¢code negoécios,da utilidade do bem (imével),
semquequalquer das partes seja forcada a realizar a transacéao.

De acordo com a Norma- (NBR 14.653-1Yalor de Mercado &
a quantia mais provavel pela g@&negocia voluntariamente e conscien-
tementeum bem,emuma datale refeéncia, dentro das condi¢cOgs mer-
cadovigente”.

7- HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS:

Foram pesquisado$8 (dezoito) elementos comparativos, que
deve#éo sofrerum tratamento matematico com apli@acom os seguintes
fatoresde homogeneizacéo.
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8- FATOR DE OFERTA (FO):

Aplicacdode fator de ofertade 0,9 % paraos elementos oferta-
dos, para a devida compensadaelasticidadelosvalores anunciados.

9- DIAGNOSTICO DE MERCADO:

O municipiode Ribeirdo Preto possui aproximadamente 700.00
(setecentos mil) habitantes, a ofate&eimoveisno mesmo bairralo imovel
avaliando € muito grande, e a absorcdo pelo mercado esta lsatal e
bastante comprometidern decorréncia nasd da pandemia, como também
dainstabilidade econdémica que estamos vivendo, fazendo cera gierta
seja infinitamente maior que a procura.

10- PLANEJAMENTODA PESQUISA:

Na pesquisa o qusepretende € a composicéde amostras que
possam representars valores de mercadode imoveis semelhanteao
imével avaliando, que estejam sendo ofertados para verrdasma data.

11- PESQUISA:

Procuramos véarias imobiliarias locaigie atuamno bairrro City
Ribeirdo, assim pudemos colher informacgdes sobre iméveis a wasda
imediacbeslo imovel avaliuando, e que tivessasimesmas caracteristicas
e principalmentemrelacdo a idade e acabamentos.
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O bairro City Ribeirdo, éim bairro antigo e bastante extenso,
obvimente o valodo metro quadrado dos terrenos naoigaais, visto que
existeas ruasdo bairro, sao estritamente residenciaigsavenidas sao
permitidos comerciosle servigos, por iSso nos ativemos aos imoveis q

estejam em avenidas, e que sejam construcbes assobradadas, assim

poderemos chegar a resultados mais homogéneos.

«» Sequemas amostras encontradas:

ELEMENTO 1

LOCAL: AV EDUARDO GOMESDE SOUZA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M?

AREA CONSTRUIDA: 400,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 25ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR OFERTA (VO): R$900.000,00

FONTE: CIRCULUS IMOVEIS

DATA: 22//10/2020

TELEFONE: 3514-1818

VALOR DO Mz

R$ 2.250,00

ELEMENTO 2

LOCAL: AV EDUARDO GOMESDE SOUZA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M?

AREA CONSTRUIDA: 289,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 30ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$820.000,00

FONTE: CAVALO MARINHO IMOVEIS

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3916-4070

VALOR DO Mz

R$ 2.837,37
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Creci 85100
Cnai 17191
OAB-SP 61268

da Costa Vieira Avdliacdes,

MO*. Marcia Olinda
C W

Merrichelli

ELEMENTO 3

Assessoria e
Consultoria Imobiliaria

LOCAL: AV ANTONIO MACHADO SANT’ANNA | BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M?

AREA CONSTRUIDA: 200,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 30ANOS

PADRAO: LUXO

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR OFERTA (VO): R$790.000,00

FONTE: PROPRIETARIO

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 98117-7213

VALOR DO M2: 3.950,00

ELEMENTO 4

LOCAL: AV PROF. MARIO AUTUORI

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 495,00M2

AREA CONSTRUIDA: 395,00M2

EDIFICACAO: RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 20ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$850.000,00

FONTE: IMOBILIARIA REMAX

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3516-7788

VALOR DO Mz

R$ 2.151,90

ELEMENTO 5

LOCAL: AV PROF. MARIO AUTUORIN® 1020

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M2

AREA CONSTRUIDA: 562,00M2

EDIFICACAO: RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 30ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$1.050.000,00

FONTE: IMOBILIARIA REMAX

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3516-7788

VALOR DO M2 R$ 1.868,33
MO Marcia Olinda
da Costa Vieira
C WA Merricheli Ruo oo Qo2 Ao 4009 Vel et € Uz s
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Cnai 17191
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Avaliacoes,
Assessoria e
Consultoria Imobiliaria

fls. 176

LOCAL: AV. EDUARDO GOMESDE SOUZA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M?

AREA CONSTRUIDA: 362,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 20ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$850.000,00

FONTE: IMOBILIARIA TRADE

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3102-3800

VALOR DO M2 2.679,00

ELEMENTO 7

LOCAL: ALICE MOURA BRAGHETTO

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M2

AREA CONSTRUIDA: 240,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 25ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$800.000,00

FONTE: IMOBILIARIA TRADE

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3102-3800

VALOR DO Mz

R$ 3.333,33

ELEMENTO 8

LOCAL: AV GUILHERMINA CUNHA COELHO

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M2

AREA CONSTRUIDA: 295,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 20ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR D OFERTA (VO): R$1.030.000,00

FONTE: JURANDIR FERREIRA

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3325-6300

VALOR DO Mz

R$ 3.491,53

Marcia Olinda
da Costa Vieira
Merrichelli

Mo
G

Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
E-mail: matchvieira@yahoo.com.br Telefones 16 99129 0203 16 3629 4190 e 36377337
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LOCAL: AV EDUARDO GOMESDE SOUZA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M?

AREA CONSTRUIDA: 400,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 30ANOS

PADRAO: MEDIO/SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$950.000,00

FONTE: MEU IMOVEL RP

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3289-4774

VALOR DO M2 2.375,00

ELEMENTO 10

LOCAL: AV ANTONIO MACHADO SANT’ANNA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 495,00M2

AREA CONSTRUIDA: 317,00M2

EDIFICACAO: RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 30ANOS

PADRAO: MEDIO

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$750.000,00

FONTE: SANTA MARIA IMOVEIS

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3516-1616

VALOR DO M2: 2.365,93

ELEMENTO 11

LOCAL: AV ANTONIO MACHADO SANT’ANNA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 500,00M2

AREA CONSTRUIDA: 440,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 35ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA VO): R$1.100.000,00

FONTE: IMOBILIARIA MUNDIAL

DATA: 22/10/2020

TELEFONE: 3514-4000

VALOR DO M2 R$ 2.500,00

MO Marcia Olinda

da Costa Vieira
C WA Merrichelii

Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
E-mail: matchvieira@yahoo.com.br Telefones 16 99129 0203 16 3629 4190 e 36377337
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ELEMENTO 12
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Creci 85100
Cnai 17191
OAB-SP 61268
Avaliacoes,
Assessoria e
Consultoria Imobiliaria

LOCAL: AV ALICE MOURA BRAGHETTO | BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 495,00M? AREA CONSTRUIDA: 330,00M2

EDIFICACAO: RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 20ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$1.000.000,00f FONTE: MARTINELLI IMOVEIS

DATA: 22/10/2020 TELEFONE: 3965-4242

VALOR DO M2 R$ 3.030,00

ELEMENTO 13

LOCAL: AV AUREA AP BRAGHETTO MACHADO

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M2

AREA CONSTRUIDA: 290,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 30ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$800.000,00

FONTE: MARTINELLI IMOVEIS

DATA: 23/10/2020

TELEFONE: 3965-4242

VALOR DO M2 R$ 2.758,62

ELEMENTO 14

LOCAL: AV ANTONIO MACHADO SANT’ANNA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M2

AREA CONSTRUIDA: 380,00M2

EDIFICACAO: RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 25ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$850.000,00

FONTE: IMOBILIARIA MUNDIAL

DATA: 23/10/2020

TELEFONE: 3514-4000

VALOR DO Mz 2.939,00

MO Marcia Olinda

da Costa Vieira

- Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325

H M Rua Maria Quitéria 362
C M e rrl C h ell’ E-mail: matchvieira@yahoo.com.br Telefones 16 99129 0203 16 3629 4190 e 36377337
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da Costa Vieira Avdliacdes,

C !

Merrichelli

ELEMENTO 15

MO*. Marcia Olinda
A\

Assessoria e
Consultoria Imobiliaria

LOCAL: AV EDUARDO GOMESDE SOUZA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M?

AREA CONSTRUIDA: 463,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 25ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$1.000.000,00

FONTE: IMOBILIARIA PAGANO

DATA: 23/10/2020

TELEFONE: 2133-2000

VALOR DO M2 2.159,00

ELEMENTO 16

LOCAL: AV ANTONIO MACHADO SANT ANNA [ BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 500,00M?

AREA CONSTRUIDA: 352,00M2

EDIFICACAO: RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 25ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA(VO): R$920.000,00

FONTE: IMOBILIARIA MUNDIAL

DATA: 23/10/2020

TELEFONE: 3514-4000

VALOR DO Mz 2.613,64

ELEMENTO 17

LOCAL: AV EDUARDO GOMESDE SOUZA

BAIRRO: CITY RIBEIRAO

TERRENO: 490,00M2

AREA CONSTRUIDA: 216,00M2

EDIFICACAO: SOBRADO RESIDENCIAL

IDADE APARENTE: 25ANOS

PADRAO: SUPERIOR

TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$700.000,00

FONTE: IMOBILIARIA MARTINELLI

DATA: 23/10/2020

TELEFONE: 3965-4242

VALOR DO Mz 3.240,74

MO Marcia Olinda

da Costa Vieira

< M H h e ”I' Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdio Preto - SP -CEP 14025-325
e rrl C E-mail: matchvieira@yahoo.com.br Telefones 16 99129 0203 16 3629 4190 e 36377337
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C da Costa Vieira Avdliagdes,

. . Assessoria e
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ELEMENTO 18

LOCAL: AV EDUARDO GOMESDE SOWZA [ BAIRRO: CITY RIBEIRAO
TERRENO: 490,00M2 AREA CONSTRUIDA: 230,00M2
EDIFICACAO: RESIDENCIAL IDADE APARENTE: 35ANOS
PADRAO: SUPERIOR TIPO OFERTA(FO): 0,90

VALOR DE OFERTA (VO): R$630.000,00 [ FONTE: IMOBILIARIA MARTINELLI
DATA: 23/10/2020 TELEFONE: 3965-4242

VALOR DO M2 R$2.739,13

12- ELEMENTOS DE HOMOGENEIZACAO:

A pesquisa efetuada, homogeneizada, tmseguintes valores
unitarios pom?2, validos para esta data, que deverado sofrer tratameto
tematico.

Para a avaliacddo imével, objeto deste Parecer Tecnico, sera
utilizado o Método Comparativibe Dados de Mercado, parae determinar
o valor do metro quadrado que esta sendo praticado nas imedidgdes
imével avaliando.

O Bairro City Ribeirdo, passa hgp@r uma mudanca, deixando
de serum bairro estritamente resideatiparase tornarum bairro misto,
mas ainda com algumas restricdes, portaogoacabamentos especificos
para cada imovel, nédo terdo mais tanto @esse falar em valores come
ciais, visto que parsetransformarem comercial todos eles terdo que pas-
sar por uma grande atualizacdo, e paex eventualmente ocupado para
uma residéncia,suacomercializacdo € muito restritajsto que hoje pou-
cassdoaspessoas que comprariamm imévelno bairro para residir.

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 rrl C h ell’ E}Jr:ai\:or:gicrgi/grz@yohooio?ﬂ.;?elgfgne; 1?;(39?2‘;602003 16 3629 4190 e 36377337

18

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 24/10/2020 as 16:39 , sob o nimero WRPR20704284561

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0041117-15.2017.8.26.0506 e c6digo 6AE12AC.



MO\‘ Marcia Olinda
da Costa Vieira Avaliacoes,
cWY

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

(R$ / M?)

ql 2.250,00
02 2.837,37
93 3.950,00
q4 2.151,90
q5 1.868,33
q6 2.679,00
q7 3.333,33
8 3.491,53
q9 2.375,00
q10 2.365,93
qll 2.500,00
q12 3.030,00
q13 2.758,62
ql4 2.939,00
q15 2.159,00
q16 2.613,64
ql7 3.240,74”
ql8 2.739,13
TOTAL GERAL 49.282,57

MEDIA SIMPLES = 2.737,92
LIMITE SUPERIOR + 30% = 3.559,29
LIMITE INFERIOR —30% =1.916,54

MO Marcia Olinda

. .
da Costa Vieira
H M Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - RibeirGo Preto - SP -CEP 14025-325
C J M e rrl C h ell’ EvL:Sw‘ai\:Or:gicrL\)i/fe?rg@yohooio?ﬂ.;?elgfgne; 1?;%?2‘;602003 16 3629 4190 e 36377337
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MO\ Marcia Olinda SR
C da Costa Vieira Avaliacoes,

. . Assessoria e
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Diante dos resultados obtidos, sera eliminado o elengg&npor
seencontrar abaixdo valor minimo encontrado, e o elemeq® por estar
acimado valor maximo encontrado.

MEDIA SANEADA = 2.716,51

Pelo resultado obtidem nossa pesquisa, sera atribuido o valor
unitariodoq = 2.716,51 m2valido para este mé&g outubrode 2020.

13- VALOR DO IMOVEL:

VI=2.716,51 X 253,58 =
VI =688.853,08

Pela pesquisa efetuada nas fontes acima citadas, nao tiwemos
ticiasde nenhum negocigue tenha sido concretizado, nas imediages
imoével avaliandonosultimos90 dias, portanto, obedecendsnormas que
regemas avaliagbes imobiliarias, daremas descontode 10% (dez por
cento),no valor encontrado, pose tratarde um desconto absolutamente
normal e usuaém qualquer transa¢ao imobiliaria, e também paEpossa
vir a suprirum eventual sobre prego imovel.

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’ Evunc:ai\:On"‘vgicrL:iAeeriI::@yohooi:o(rjﬂ.t(>)rcTe4§fgnesK 1?;09?2‘;60;03 16 3629 4190 e 36377337
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MO\“ Marcia Olinda
' da Costa Vieira Avaliacdes,
cW

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

» Portanto o valor do imovel € =R$ 619.967,77 (seiscentos e deze-
nove mil, novecentos e sessenta e sete reais e setenta e sete centa-

VOS).

Obs. Para que ndo haja valores fracionados, estaremos aqui fazendo
um pequeno ajusteno valor do imével.

14- CONCLUSAO:

O valor de mercadodo imdével avaliando, situado Av. Aurea
Aparecida Braghetto Machado, 719, no bairro City Ribeirdo - €p
14021-460, nesta cidade é: R$ 650.000,00 (seiscentosjuenta milre-
ais), mravenda, nesta data, consideraiséa mesmo, livrede quaisquer
Onusou encargosguepossam alterar seu valor.

RESPOSTA AOS QUESITOSDO EXEQUENTE

1- “Ha construgcbesno imovel? Em caso positivo, estas construcfee
encontram averbadasna Matricula do Imével?”. “Qual O valor do
terreno e quaisas caracteristicas e valor das construcoefo imovel?”.

R: Existem constru¢cdeso imovel, essas constru¢gbes néo estdo averbadas
na matriculado imovel, masconstam nas CertidGes fornecidas pela Prefei-
tura Municipalde Ribeirdo Preto. Como ndo pudemos entratimovel,
tivemos quefazer a avaliacdala residéncia, e nado lote com posterior
avaliacaadaarea construida.

MO Marcia Olinda

. .
da Costa Vieira
H N Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
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MO\ Marcia Olinda Cral 17151
C da Costa Vieira Avdliagdes,

. . Assessoria e
Merrichelli Consultoria Imobilidria

Esperamos ter sanadsduvidas existentes, e degdenos colo-
camos a disposicao das partes para quaisquer dayidasrventura ainda
restarem.

15 ENCERRAMENTO:

Nada mais a relatar, este signat&eda por encerrado seu traba-
lho, em 24 (vinte e quatro) folhas digitadas, todas rubricadasiéima da-
tada e assinada.

Agradeco pela nomeacao.

Ribeirao Preto, 23 de outubro de 2020.

Marcia Olinda da Costa Vieira Merrichelli

MO Marcia Olinda

. .
da Costa Vieira
H N Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
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Marcia Olinda
da Costa Vieira
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Creci 85100
Cnai 17191
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Avaliagcoes,
Assessoria e

Consultoria Imobilidria

Prefeitura Municipal de Ribeirdao Preto

Secretaria Municipal da Fazenda

Cadastro: 116948
Princpal Proprietario: JACQUELINE BOSSAN FALCAO

Ocupagao: Predial

Matricula: 0013066

Compromissario: Cartorio: II
Localizag@o do Imovel

Setar: 306

Logradouro: AV AUREA APP BRAGHETTO MACHADO Nimero: 719
Complemento:

Quadra: 0071 Lote: 13

Bairro:  LTM  CITY RIBEIRAO CEP: 14021460

Enderego de Entrega
Logradouro: AV BRASIL
Complemento:

Bairro: VILA ELISA

Nimero: 2780

CEP: 14075030

Area Terreno: 490.00 m?

Area Edificac3o Principal: 253.58 m2
Area Edificagdo Secundéria:0.00 m?
Area Complementar: 107.44 m?
Area de Lazer: 26,45 m?

Proprietarios:

Tipo Proprietéario

Nome

N° Documento

PRINCIPAL PROPRIETAR

PROPRIETARIO
PROPRIETARIC
PROPRIETARIO

JACQUELINE BOSSAN FALCAC
MARCOS AURELIO SILVA

FERNAO PAES LEME FALCAC
DANIELA SANDALO BOSSAN SILVA

00017209303847
00019643030873
00026444902860
00027297704881

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

COMPETENTE.

Mo
G

Marcia Olinda
da Costa Vieira
Merrichelli

Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto - SP -CEP 14025-325
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Merrichelli Consultoria Imobilidria

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: 116948
Inscricdo Cadastral: 461-33-84-3
Endereco: AV AUREA APP BRAGHETTO MACHADO, N°® 719
Complemento:
Condominio:
Quadra: 0071
Lote: 13

Loteamento: CITY RIBEIRAO

Areas Tipe Padréo Valor Venal (R$)
Terreno: 450,00 164.767 40
Principal: 253,58 1 1 300.865,06
Secundario I: 0,00 0 0 0,00
Secundario II: 0,00 0 0 0,00
Secundario III: 0,00 0 0 0,00
Secundario IV: 0,00 0 0 0,00
Secundario V: 0,00 0 0 0,00
Complementar: 107 44 76.484 37
De Lazer: 26,45 18.828,96
Valor Venal do Imével: R$ 560.945,79|
Este imdével possui débito.

Certidao emitida eletranicamente com base no arnt. 81-Ada Lei 2.415/70,
Valdade: 90 dias
Legitimidade venficavel na Internet - www.riberaopreto. sp.gov.br
pelo prazo de 180 dias,

Emitida as 14:02h do dia 21/10/2020 - Codigo de controle: 2647081

MO Marcia Olinda

* .
da Costa Vieira
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