Clé‘ﬂ 5551;}0 {z.un r;r:g,u {JAB E.af' 1"68

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL DA COMARCA DE
RIBEIRAQ PRETC

PROCESSO: 0028840-11.2010 - NUMERO DE ORDEM: 1338/2010 =

SOLICITANTE: DETERMINACAO JUDICIAL

REQUERENTE: CONDOMINIO CHACARA HiPICA

REQUERIDO: MARCELO DE SOUZA CARDOSO

ACAO DE COBRANCA / DESPESAS DE CONDOMINIO

FINALIDADE: EMBASAMENTO DE DECISAO JUDICIAL

OBJETIVO: APURACAO DE VALOR DE MERCADO

OBJETO DA AVALIACAO: LOTE N 43- CONDOMINIO CHACARA HIPICA

LOCALIZACAO: RUA PEDRO BARBIERI, N2 9003 e ou PEDRO BARBIERI N2 1760-
PARQUE SAOQ SEBASTIAO / RIBEIRAO PRETO - 5P / CEP - 14093-210.

MARCIA OLINDA DA COSTA VIEIRA, perita nomeada e
compromissada nos autos em epigrafe, apos estudos e diligéncias necessarias ao
honroso encargo que fhe foi confiado, vem respeitosamente apresentar a V. Exa. O
resultado de seu trabalho.
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PARECER TECNICO MERCADOLOGICO

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES

O Requerido & proprietario do imovel localizado no Condominio
Chéacara Hipica, Lote 43, conforme Certidao de Matricula n® 38835 - 2° Cartéria de
Registro de Imoéveis de Ribeirdo Preto, sendo o mesmo alienado a Caixa Econdmica
Federal.

Assim sendo, esta obrigado a contribuir com as cotas condominiais,
devidamente aprovadas nas Assembléias Gerais e Ordinarias e Extraordinarias, de
acordo com as cotas-partes que Ihe couberem por rateio,

Porém, o Requerido encontra-se em atraso com as taxas
condominiais. Desta forma, o Requerente & credor do Requerido, o que deu inicio a
presente Agdo de Cobranga.

2. OBJETO DA PERICIA:

O Lote de n® 43, situado no Condominio Chacara Hipica, esta
localizado no bairro Parque Sao Sebastido, a Rua Pedro Barbieri n® 8003 ou n® 1760
- CEP 14.093-210.

Cadastrado na Prefeitura Municipal Local sob o n® 131555 e Inscrigéo
Cadastral; 331-24-83-2

Possui de acordo com a Matricula n® 38835 - 2° Cartario de Registro
de Iméveis de Ribeirdo Preto, 40,00 metros de frente por 48,00 metros da frente aos
fundos de um lado e 49,00 da frente aos fundos de outro lado, totalizando uma area
de 2.037,00 metros quadrados.
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Os Lotes do Condominio variam de 1.800,00 a 2.100,00 metros
quadrados, independente da localizagao.

O Condominio possui uma guarita, com um porteiro por onde os
condéminos e visitantes passam e se identificam para entrar e sair. Possuem
cameras de seguranga tanto na entrada como saida do Condominio.

As areas verdes comuns estdo muito bem cuidadas bem como a
pavimentagdo do Condominio.

A taxa de condominio mensal & de aproximadamente R$ 1.000,00
(hum mil reais), informacao fornecida pelo gerente geral do condominio, e nela estao
inclusos o consumo de agua, pois no local existe um pogo artesiano que abastece
todos os lotes: a seguranga, portaria e a manutencéo das areas comuns.

Em 24/10/16 foi deferido & penhora do imovel.

MAPA DO CONDOMINIO
M - D T

) Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista- Ribairio Prato - 5F - CEP 14025-375 )
C E-miail: matehvisira@yakioo.com.br Telefones: (16) ggrzgozog — (18] 3b204150 C
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3- OBJETIVO DA PERICIA:

Determinar o Valor de Mercado do Imovel, situado a Rua Pedro
Barbieri n® 9003/1760 - Lote 43 no Condominio Chacara Hipica.

CADASTRADO NA PREFEITURA MUNICIPAL LOCAL SOB N2: 1311555

MATRICULA: 0038835 — 22 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS.

De acordo com o Cadastro na Prefeitura Municipal Local, o
imovel avaliando, possui uma area total de 2.066,00 metros quadrados, mas para
efeito de nosso trabalho, iremos seguir a metragem que consta na Matricula do
Imével, ou seja, 2.037,00 metros quadrados.

4- VISTORIA:

A vistoria foi realizada no dia 15 de dezembro de 2017, por mim,
Marcia Qlinda da Costa Vieira, perita designada por V. Ex.2.

Procuramos os advogados do Requerente, e conversamos com
a Dra. Leticia Mingorance que pediu que entrdssemos em contato com o escritério
de administragao do condominio.

No escritério da Administragdo, fomos recebidos pelo Sr.
Vanderley Correa Crivelli - RG 36.099.923-2, gerente geral do condominio, que nos
deu as informagbes necessarias e nos acompanhou ao lote de n°® 43, objeto- desta
avaliagéo. O Lote de n® 43, ora avaliando, encontra-se na ‘Avenida de entrada do
Condominio. Sua localizagdo ¢ bastante boa, e esta sem nenhuma benfeitoria.

: O Rua Maria Quitéria 35.5 Alta da Ena. Vista- R.-.beuran Fru.io SF —CEP 025325 e O :
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Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista- Ribeirio Preto - SP — CEP 14005-325
E-mail: matehvieira@vahoo.com.br Telefones: (16) ggr2gozoy - (36) 36zg41g90
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FOTOS DO TERRENO

Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista- Ribairio Prato = SP — CEP 14085-325 O
E.mail: matchvisira@vahoo.com by Telefones: (16) ggizgozog — (18] 36294190 {:‘
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Rua Maria Quitéria 362 - Alto da Boa Vista- Ribeirio Preto - 5P - CEP 14025-325 O
E-mail: matehvizirza@yahoo.com.br Telefones; (16) goiegoooeg - (18] 36244190 C
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4-1 - SITUAGED DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL LOGCAL:

DE ACORDO COM A PREFEITURA MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO:

CADASTRO: 131555

INSCRICAO CADASTRAL: 331-24-83-2

QUADRA 0000- CONDOMINIO CHACARA HIPICA

MATRICULA 0038835 — 2¢ CARTORIO REGISTRO DE IMOVEIS RIBEIRAO PRETO
PROPRIETARIO: MARCELO DE SOUZA CARDOSO

VALOR VENAL DO IMOVEL: RS 132.424,20

5. MELHORAMENTOS:

O local possui energia elétrica, telefone e internet. 0
abastecimento de agua se da através de pogo artesiano que pertence ao proprio
condominio (informagdes fornecidas pela administragao).

Ha transportes publicos regulares, que fazem a ligacdo entre
baifros. Existem Escolas no bairro Parque Séo Sebastido, bem como nos bairros
proximos como Jardim Juliana e Vila Abranches. No bairro Vila Abranches, existe
também Posto de Satde da rede Municipal.

O Condominio esta situado a aproximadamente 12 km do centro
da cidade. ¢ um condominio estritamente residencial, ndo sendo permitido no local,
alugar casas para eventos plblicos, festas etc. O Condominio esta situado na Zona
Lesta da cidade.
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6- METODO DE AVALIAGAO:

O presente Laudo Técnico foi elaborado em conformidade com
a NORMA BRASILEIRA NBR 14.653-2011 que representa a diretriz de "Avaliagdo
de Iméveis Urbanos”.

Na presente Avaliacdo, adotou-se o Metodo Comparativo
Direto, que define o valer do imovel de forma imediata através da comparagao direta
com o0s dados, elementos assemelhados, constituindo o método basico.

Para essa coleta de dados, foram necessarias varias
pesquisas em diversas fontes pdra apurar os valores dos terrenos que estdo sendo
ofertados no mercado imobiliario local, e os negdécios efetivamente realizados, assim
poderemos determinar o valor que reflete a realidade mercadolégica imobiliaria da
regido avaliada, em nossa cidade. Para a perfeita aplicagdo deste Método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhancga, basicamente estio
relacionadas com os seguintes aspettos:

- LOCALIZAGAO
-TIPO DO IMOVEL

- DATA DA OFERTA OU FECHAMENTO

Obedecidas as condigées acima, o valor de mercado
procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

A atualizacdo ndo sera feita, pois as amostras foram
coletadas eni data contemporanea do presente Parecer Técnico.

O Rua Maria Quitéria 3462 - Alto da Boa Vista- Ribeirdo Préte - SP < CEP :41':9'#;_;?;_5 O 4
L - E-mail: matehvlsira@vahoo.com.br Telefones: (18} 991290203 — (16} abogqige e ;
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7. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O Municipio de Ribeirdo Preto possui aproximadamente
700.000.00 mil habitantes. Embora a oferta de imoveis a venda, no mesmo
condominio ndo seja grande, a absorgao pelo mercado esta sendo lenta, e bastante
comprometida, em decorréncia da instabilidade econdmica em que eslamos
vivendo.

8- PLANEJAMENTO DA PESQUISA:

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

9- PESQUISA:

Procuramos em todas as imobiliarias locais, imoveis que
pudéssemos ter como elementos comparativos, visto que, ndo bastaria que fossem
no mesmo bairro ou até mesmo em bairros vizinhos, teriamos que encontrar lotes
disponiveis para venda, no Condominio Chacara Hipica, pois ele difere
completamente de tudo que se encontra no bairro & nos arredores.
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ELE.ME.NT{:‘J 1 | B e uie )
TERRENO: AT (M): 2.000,00 LOCAL: COND CH HIPICA
LOTE 34 PROPRIETARIO: CASSIO
OFERTA: (VO): RS 500.000,00 TIPO: OFERTA - DATA 10/01/18
FONTE: CASSIO CONTATO - FONE: 99162-1949
VALOR POR M RS 250,00

ELEMENTO 2

TERRENO: AT(M): 2.000,00 LOCAL: COND CH HIPICA

LOTE &9 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA: (VO): R$ 400.000,00 TIPO: OFERTA DATA 08/01/18

FONTE: CORRETOR CONTATO: ANTONIO MARCOS 99131-5090
WVALOR POR M?: RS 200,00

ELEMENTO 3

TERRENO: AT (M): 2.000,00 LOCAL: COND CH HIPICA

LOTE 25 PROPRIETARIO: NAO INFORMADO

OFERTA: (VO): RS 400.000,00 TIPO: OFERTA DATA 10/01/18

FONTE: CORRETOR CONTATO: ANTONIO MARCOS 99131-5090
VALOR DO M?: RS 200,00
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ELEMENTO 4
TERRENQ: AT (1) 2.000,00 LOCAL: COND CH HIPICA
LOTE: 88 PROPRIETARIO: CARLOS CRISTOFANI
OFERTA: (VO}: 400.000,00 TIPO: OFERTA DATA 8/01/18
== - e,
EONTE: IMOBILIARIA PAULO RODINI CONTATO: DARRIER GALHARDO 3913-2020
VALOR DO NMP: RS 200,00

ELEMENTO 5

== == =

TERRENOQ: AT{M) 2.000,00 MURADO LOCAL: COND CH HIPICA

LOTE: NAO INFORMADO PROPRIETARIA: LOURDES TAKAMI

FONTE: IMCEBILIARIA PAULO RODINI CONTATO: DARRIER GALHARDO 3913-2020

VALOR DE OFERTA (VO): 600.000,00 DATA 08/01/18

VALOR DO M?: RS 300,00

10- ELEMENTOS DE HOMOGENEIZAGAQ:

A pesquisa efetuada, homogeneizada, traz os sequintes valores

unitarios por m?, dos terrenos, validos para esta data, que deverdo sofrer tratamento
matematico:

v ) s ' R,..:: "-1ar:a Qn-.fém 16: A‘i.u 11-3 ‘in:m -.ma.e !11‘::&13& Prara - SEE= 2 L“‘ 14:}“3 ,:L':".:_-. S O
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(R$/M2Z)

ql | Eﬁﬂ,ﬂﬂl

g2 200,0

q3 200,0

MEDIA SIMPLES= 230,00

LIMITE SUPERIOR (+ 30%)= 299,00

LIMITE INFERIOR (- 30%]= 161,00

Embora o elemento de nimero 5 ultrapasse o valor encontrado no limite superior,
sabemos pela informacédo que nos foi dada, que este lote esta murado, diferente de
todos os outros que ndo estdo, portanto nédo eliminaremes esta amostra, entac o
valor do “q” serd o mesmo encontrado na média simples, ou seja, R$ 230,00,

VT=qgx at VT = 230,00 x 2037,00 = 468.510,00
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Considerando que, todas as amostras encontradas, estdao sendo
ofertadas no mercado imobilidrio local, e que nos ultimos seis meses nao tivemos
noticias de nenhum lote vendido ne mesmo condominio, daremos um desconto de
10% (dez por cento), sobre o valor do metro quadrado encontrado; percentual este,
perfeitamente normal em uma transagao imobiliaria.

Em virtude do momento econémico atual, ainda faremos um ajuste de
valores, trazendo para R$ 200,00 (duzentos reais) o valor do metro quadrado no
Condominio Chacara Hipica.

PORTANTO O VALOR DO TERRENO, LOTE 43 DO CONDOMINIO CHACARA HiPICA:

VT= RS 407.400,00

11- CONCLUSAO:

O Valor de mercado, do Lote 43, do Condominio Chacara Hipica,
localizado 4 Rua Pedro Barbieri n° 1760 - Parque Sao Sebastido- CEP 14093-210,
objeto deste Parecer Técnico € R$ 407.400,00 ( guatrocentos e sete mil e
quatrocentos reais ) para venda, nesta data, considerando-se o mesmo, livre de
qualquer énus ou encargos que venham alterar o seu valor.
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12- ENCERRAMENTO:

Nada mais a relatar, este signatério se da por encerrado seu trabalho,
com 18 (dezoito) folhas digitadas, todas alas rubricadas, sendo a ultima, datada e

assinada.

AGRADEGO PELA NOMEAGCAO

RIBEIRAO PRETO, 11 DE JANEIRO DE 2018.

A
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MARCIA OLINDA DA COSTA VIEIRA- Perita
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Socretaria Municipa!l da Farendsa

% Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto

202016 Pauls Hoding Trnovais Lida

Pigias L de 3

Cadaztro: 131555

Principal FropriatZrm: MARCELD DE SOUZEA CARDHDSD

Compramisssma:

Grupagio: Pradial
Matriculay DO3IER2S
Cartgrio: 1L

Localizacio do Invdwal

Schor: S10

Logredaurns: RUEA PEODRO BARBIERL
Camplemantar

Quadras OO0

Bairmoi CH HIPICA

Mimara: 1TG0D

Lots: D300
CEP: 14DD321I0

Fndarago da Enkrega
Logradoura: RUA  LCOMARDO GONCALVES
Complemento: UM, 402 & 1

Dajern: JARDIM INTERLAGQOS

Mamera: 350

CERr 1409F000

Araa Tomena: 206600 m2

Araa Edificacia erincipal: 00,00 m?
Area Edificacde Secundana 0.00 m?2
Arca Cmnpl-n-munb-r : .00 m?

Area de Lazai 0,00 m2

Proprietarios:

Tipo Nropristano Homa

M® Docunmonto

PRINCIPAL PROPRIETAR

MARCELD DE 3OUZA CARDOSO

DOO13T13TB0OETY

FSTE DOCUMENTO HAD SUBSTITUIL CERTIDSES EXPEDIDAS PELA PREFEITURA
MUNICTOAL DE RIBEIRAD PRETO E CARTORIOS DE REGISTRD DE IMOVELS

COMPETENTE.

EAGORP - FALRA de Softwirs

TS0 IS 144575
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SR Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto
- Secretaria Municipal d= Fazenda
www.ribeiraopreto_sp.gov.br

Fale Connsco: cartidoes@farend a.pmrponm.ir

CERTIDAD DE VALOR VEMAL - FREDID

Cadastro: 131533
In=scricao Cadastral: 3%1-24-033-2
Endereca: BUA PEDRO BARBTERT, Mo 1760
Complenrentor CHACARA 23
Condaminio: COND CHATARATS HIPICA
Quadras: 0000
Lote: DO0GD
Loteamentor TH HIFICA

Arapns Tipa |. Fadrdo V:ﬂar wenal [RE}
TeErranog 2.065.00 B9 871,00
Principals £0,00 1 2 42.553,20
Sacundario I O, B0 4] L5 o, 0o
I Seevmdario 11 o, o0 o ] Q.04
Sucundario TTI: 0.00 i [e] 0,00
secunddeio TV: 0,00 4] o o, 00
| Sacundario VWi Q.00 0 o o, o
Complamentar: o000 o.0a
De Larer: o,00 GO0
Valor Wenal do Imdvel: R¥ 1R AT, TN
Este iméwvel possai debito.|

Coaridio emitida sletronicamenis com base na art. 81-Ada Loi 2.4 1570
S oahidade: B0 dias

Legitmidade verificdvel ma Indarmed - Wiatw, rioeiraupren, spgoy.br
pela prano de 160 dias.

Emiticta as 14:46h do dia JG201E -Tadige de controle: 1988250
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