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

Processo: 0041606-52.2017.8.26.0506 / Ordem: n° 2005/000032
Assunto: Cumprimento de Sentenca - Indeniza¢do por Dano Moral
Requerente: Maria Aparecida de Oliveira Otaviano

Requerido: Jodo Augusto da Palma

Em atendimento a determinacdo de Vossa Exceléncia, nos dirigimos
ao imovel avaliando para que pudéssemos adentrar no imével, e assim pro-
ceder com a avaliagdo das construgdes existentes.

Embora estivéssemos pré-agendado para dia 10 de fevereiro de
2020, por solicitagcdo do requerido, estivemos no local a ser avaliado, no dia
21 de fevereiro de 2020, as 14 horas.

Fomos acompanhados pelo requerido, Dr. Jodo Augusto da Palma e
sua mulher Liana Garcia da Palma.
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1- SITUACAO SEGUNDO A PREFEITURA MUNICIPAL DE RIBEI-
RAO PRETO:

Lote: 22 - Quadra: 102

Matricula: 0011335- 2° Cartdrio de Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto
Cadastro: 18367

Inscricao Cadastral: 444-43-26-1

Terreno: 525,00 m?

Area Construida: 450,00 m?

Tipo: 4 - Padrao: 3

Endereco: Rua Lamartine Belém Barbosa, ao lado do nimero 333

CEP: 14096-250

Valor Venal: R$ 348.650,25

2- VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL;:

O Imovel ora avaliando, possui 15,00 metros de frente, por 35,00
metros da frente aos fundos, totalizando 525,00 m?, confronta do seu lado
direito com o imovel de esquina, que tem frente para a Rua Major Avelino
Vieira de Andrade Palma, n°® 707, de propriedade também dos requeridos.

E uma construcdo de uma quadra poliesportiva, com duas entradas,
uma delas, privativa, com acesso apenas para a quadra, fechada por um por-
tdo de ferro, com uma escada, aproveitando a topografia do terreno; e a outra
entrada, também fechada com um portdo de ferro, com acesso pelo jardim
da casa ao lado, dos mesmos proprietarios.
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E fechada por um muro alto, com aproximadamente uns 5 metros de
altura.

A quadra ¢ coberta com telhas de aluminio, com estruturas metali-
cas; com suas laterais fechadas com paredes e grandes vitros de ferro, para
proporcionar ventilagdo e claridade.

Possui também iluminacdo através de lumindrias de lampadas frias
tipo canaleta.

O piso da quadra ¢ de concreto pintado de tinta de piso, na cor verde.

Na 4rea externa possui um bar com uma mureta revestida de pasti-
lhas e um tampo de marmore.

O piso da area do bar € de ceramica na cor branco, antigo ¢ muito
manchado.

O piso da area externa € de cimento, com varias trincas.

Na parte inferior da construgdo, aproveitando o declive muito acen-
tuado do terreno, possui uma escada de cimento, sem revestimento, que da
acesso aos vestiarios.

As paredes sdo revestidas de azulejos brancos, com pias, € vasos sa-
nitarios também muito manchadas.

As portas e teto sdo de policarbonato, na cor branco.

As paredes embora pintadas de latex, na cor branco, estdo com sinais
visiveis de umidade.

Todas as esquadrias sdo de ferro, e pintadas com tinta esmalte, nas
cores branco e verde, e bem desgastadas pelo tempo.
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4- CONSIDERACOES:

O bairro Ribeirania, onde esta localizado o imdvel avaliando, ¢ um
bairro estritamente residencial, com uma associa¢do de bairro extremamente
atuante, exercendo uma fiscaliza¢do bastante severa, para que ndo haja que-
bra das leis urbanisticas do bairro, existentes desde sua criacgao.

O fato do imodvel avaliando possuir uma considerdvel construgao,
esta construcdo existente ndo deve ser considerada, primeiro, pela impossi-
bilidade de ser explorada, e segundo pela sua configurag¢do dentro do terreno,
pois ocupa quase a totalidade de sua area, o que impossibilitaria um provavel
adquirente de construir uma residéncia, permanecendo com a quadra e todas
as outras instalacdes existentes.

O terreno, no Bairro Ribeirania, é de uso exclusivo para residéncias,
este ¢ o fim a que se destinam os lotes do bairro, ndo sendo possivel que a
quadra poliesportiva, ou qualquer outro comércio a ser adaptado, no local,
possa ser explorado, impossibilitando assim, qualquer avaliacdo das constru-
cOes existentes, pois elas se equiparariam ao valor a ser gasto para serem
demolidas, e assim se tornar um lote vendavel.

Portanto vemos que, a construcao so teria serventia para os vizinhos
imediatos, ou seja, os proprietarios das residéncias que fazem divisa com ele,
fazendo com que tal situagdo seja um percentual baixissimo de liquidez para
que possa ser considerado.

Nao podemos também descartar, que, embora o Bairro Riberania
seja bastante antigo, ainda possuem muitos lotes disponiveis para venda, nas
imediag¢des, no mercado imobiliario local.

Todos os itens inclusos no Parecer Técnico anteriormente entregue,
permanecerdo, ndo havendo necessidade de serem novamente incluidos
neste trabalho, restando apenas, as conclusdes sobre a vistoria feita.
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5- CONCLUSAO:

O Valor de Mercado do Imével, Lote 22 da Quadra 102, localizado
no Bairro Ribeirania, matriculado sob o ntimero 0011335, no 2° Cartoério de
Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto, e devidamente Cadastrado na Prefei-
tura Municipal local sob o n® 18367, com 525,00 m? de area, ¢ R$ 230.343,80
( duzentos e trinta mil, trezentos e quarenta e trés reais e oitenta centavos),
ou seja, R$ 438,80 ( quatrocentos e trinta e oito reais e oitenta centavos) por
metro quadrado de area.

Portanto, ratificamos o Parecer Técnico anteriormente entregue.

6- ENCERRAMENTO:

Esperamos ter esclarecido as duvidas existentes, e nos colocamos a
disposi¢do das partes para quaisquer dividas que ainda possa restar.

Nada mais a relatar, este signatario da por encerrado seu trabalho,
em 14 (catorze) folhas digitadas, todas rubricadas, e sendo a ultima datada e
assinada.

Nestes Termos, P. Deferimento.
Ribeirao Preto, 29 de fevereiro de 2020.
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