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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 

COMARCA DE RIBEIRÃO PRETO 
 
 

 
 
Ref.: Processo nº 1050146-72.2017.8.26.0506 
 
 
 
Requerente: Condominio Residencial do Jardim Wilson Tony-Quadra VI 
 
Requerido: Marina Lopes do Nascimento 
 
Ação: Execução por Quantia Certa 
 
 
 
Ass.: Data Vistoria Imóvel  
 

 

CLAUDIO GUERRERO, engenheiro civil registrado junto ao Conselho 

Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia sob o número 060.095.432-5, 

nomeado perito para o processo em referência, vem à presença de V. Exa., 

apresentar o Relatório da Vistoria Técnica realizada no imóvel localizado na Rua 

Autoun Yossef Issa, nº 300, Apto 12, Bloco 11, matricula nº 138.401 do 1ºCRI local. 

A Vistoria foi realizada na data prevista anteriormente, não tendo 

acompanhamento de nenhum representante de ambas as partes. 

Apresentamos em anexo o Formulário-MLE solicitando a liberação dos 

honorários previstos para a ação. 

 

Atenciosamente, 

 
Eng. Claudio Guerrero 
 
Ribeirão Preto, 10 de Julho de 2022 
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RELATÓRIO DE PERÍCIA Nº CG-0521-RIB-5VC-2022 

 
 

Processo nº 1050146-72.2017.8.26.0506 
 
 
 

Quinta Vara Cível - Comarca de Ribeirão Preto 
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1 – Apresentação 
 

Este processo diz respeito a uma Ação de Execução de Execução por 
Quantia Certa proposta por Condominio Residencial do Jardim Wilson Tony, 

pessoa jurídica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o nº 14.270.608/0001-40 

situado na Autoun Yossef Issa nº 300, Jardim Wilson Tony-Quadra VI, nesta cidade 

de Ribeirão Preto/SP, representado neste ato por pela síndica, Marisa Martoni 
Dos Santos, brasileira, maior, portadora do RG n° 32.743.640-2 SSP/SP, inscrito 

no CPF sob n° 123.460.468-09, residente e domiciliado no endereço do 

condomínio, bloco 08, apartamento 22, em face de Marina Lopes do Nascimento, 
brasileira, solteira, maior, estudante, RG n° 46.041.011-8 SSP/SP e CPF n°. 

370.309.958-56e Divino Damiao dos Santos, brasileiro, solteiro, maior, serviços 

gerais, RG n° 9.388.063-1 SSP/RJ e CPF n° 524.998.206-91, residente e 

domiciliada na Rua: Antoun Yossef Issa n°  00, Bloco 11, Apto 12, Parque dos 

Pinus no bairro City Ribeirão, na cidade de Ribeirão Preto/SP. 
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2 –Resumo da Ação 
 

De acordo com a inicial do processo, a executada é proprietária do imóvel 

onde reside designado por apartamento 12 do bloco 11 do Condominio, 

matriculado junto ao 1º CRI local sob o nº 138.401. 

Como demonstra o Exequente, a Executada não vem cumprindo com suas 

obrigações condominiais que correspondiam no período de 10/10/2012 a 
30/09/2017 a R$ 5.381,57 (cinco mil, trezentos e oitenta e um reais e cinquenta 
e sete centavos), devidamente atualizada até a data do efetivo pagamento 

acrescidos dos honorários advocatícios.   

Assim o requerente pede a quitação do debito no prazo de 3 dias sob pena 

de solicitar a penhora do imóvel que respondera pelos débitos reclamados que 

atualizado chega ao valor de R$ 5.381,57 e requer a penhora do imóvel para quitar 

os débitos existentes em caso de não pagamento. 

Após tentativas infrutíferas de recebimentos de valores os requerentes 

solicitaram, a penhora do imóvel pertencente a executada, conforme Certidão de 

Penhora de fls. 133 dos autos e descrito a seguir: 

IMÓVEL MATRICULA nº 138.401 1º CRI: O apartamento nº 12, localizado 

no 1º andar, do Condomínio Residencial Quadra 6, Bloco 11, situado nesta 

cidade, na Rua Antoun Yossif Issa, nº 300, possui uma área real privativa de 

42,21 metros quadrados; área real de uso comum de 7,0824 metros 

quadrados; área real total de 49,2924 metros quadrados; coeficiente de 

proporcionalidade: 0,01041667, localiza-se à direita da entrada do edifício, 

confronta pela frente com área comum do condomínio; pelo lado esquerdo 

com o hall de acesso e apartamento 11; pelo lado direito com apartamento 

11 do bloco 12; pelo fundo com área comum do condomínio, cabendo-lhe 

uma vaga de garagem individual e indeterminada.". 

Este imóvel está cadastrado na Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto, sob o 

nº 288.731. 

De acordo com certidão de valor venal apresentada em anexo, não existem 

débitos deste imóvel para com a Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto. 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
05

01
46

-7
2.

20
17

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

95
F

19
5E

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
LA

U
D

IO
 G

U
E

R
R

E
R

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
07

/2
02

2 
às

 1
6:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
22

70
31

61
34

4 
   

 .

fls. 300



Eng. Civil Claudio Guerrero – Perito Judicial                                                                                 CREA 060.095.432-5 
   

Rua Itajobi, 86 CEP: 15801-080 Jd. Amendola – Catanduva,SP  17 99656.5349 - e-mail:claudioguerrero48@gmail.com 

 

3 – Vistoria Técnica 

O Condominio Residencial Quadra VI, Bloco 11 é constituído por 8 unidades 

(apartamentos) sendo dois no andar térreo e mais 2 em cada um dos três andares 

acima. 

O imóvel avaliando, trata-se de uma unidade habitacional constituída de uma 

sala, uma cozinha, um espaço junto a cozinha utilizado como área de serviço, um 

banheiro e dois dormitórios. 

Observa-se que o imóvel tem características construtivas de padrão simples 

com pintura em látex, piso frio em toda unidade, portas em madeira e janelas 

metálicas. 

Nas imagens seguintes observa-se o apartamento internamente, que está 

conservado, com pintura das paredes necessitando ser refeita pois tem alguns 

pontos já com desgaste natural pelo tempo.  

A sala se apresenta em boas condições de utilização, assim como o 

banheiro. 

Na cozinha observa-se que sob a pia não há armários, mas a existência de 

um botijão de gás par alimentar o fogão que foi ali instalado, pois o encanamento 

que leva o gás para o apartamento está com problemas. A distribuição de gás para 

os apartamentos é através de uma central inalada no andar térreo de cada bloco       

 

Fotos 1 e 2 -da Sala onde podemos observar a pintura das paredes desgastadas com o tempo.  
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       Foto 3 – Imagem da sala junto a porta de entrada 

 

       

       Foto 4– Outra imagem da sala onde pode-se observar o piso frio assentado. 
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 Foto 5– Detalhe do dormitório 1 

          

           Foto 6– Outra imagem do mesmo dormitório 
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 Foto 7– Detalhe do dormitório 2 

 

           

 Foto 8– Outra imagem do mesmo dormitório 2. 
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 Foto 9– Detalhe do Banheiro completo 

 

          

 Foto 10– Imagem da cozinha onde se vê ao lado da geladeira, a maquina de lavar  
Roupas. Já citado que sob a pia encontra-se um botijão de gás que alimenta o fogão 

           ao lado da pia 
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 Cabe observarmos que a moradora atual do imóvel é a Sra. Margarida 

Maria Soares e que segundo a mesma, adquiriu o imóvel da Sra. Marina Lopes 
do Nascimento a cerca de 4 anos, mas não apresentou nenhum documento 

referente a transação imobiliária, transação esta também não constante da 

matricula do imóvel. 

 De acordo com a Sra. Margarida ela também não tem pago as taxas 

referentes a condominio pois está desempregada sendo sua renda constituída 

apenas de programa governamental (Renda Brasil) e, portanto, o problema de 

inadimplência permanece.  

De modo geral o apartamento encontra-se em boas condições de habitabilidade 

necessitando apenas, como já dito, de uma pintura. 

A seguir apresentamos a avaliação realizada para o Imóvel. 

 

4 –Avaliação do Imóvel Apartamento 12 – Bloco 11 – Condomínio Residencial 
Quadra VI, Rua Antoun Youssef Issa, nº 300, Jardim Wilson Toni  

4.1 Valor segundo a PMRP 

De acordo com a Certidão de Valor Venal para o imóvel em analise, emitida 

pela Secretaria da Fazenda da Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto e 

apresentada em anexo a este relatório, temos o seguinte valor venal para o imóvel: 

 Para o terreno com área proporcional de 54,28 m², o valor é de R$ 29.910,45 

 Para a edificação com área total de 42,21 m², o valor é de R$18.942,15; 

 Para área comum, com área de 7,08 m², o valor é de R$ 3.177,22 

Valor Venal do Imóvel é de: R$ 52.029,82 (cinquenta e dois mil, vinte e nove reais e oitenta e 

dois centavos 

 

4.2– De acordo Pesquisa de Mercado 

Para a região denominada Jardim Wilson Toni, onde se localiza o Condominio 

Residencial Quadra VI encontramos varias ofertas de imóveis a venda no próprio 

condominio 
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similares aos do instalados nesse condominio, mas conseguimos elencar oito 

unidades com as mesmas características com área entre 42,00 e 43,00 m², dois 

dormitórios, uma cozinha conjugada com área de serviço, um banheiro e uma vaga 

de estacionamento. 

Assim, pudemos com essa amostra chegar em valores médios como apresentados 

na planilha anexa. Adotamos, portanto, o valor médio de R$ 1.904,56/m²  

Assim o valor obtido para o imóvel é de: VT = 42,21m² x R$ 1.904,56/m² = R$ 81.326,00 

Portanto, adota-se como Valor do Imóvel, R$ 81.300,00 (oitenta e um mil e trezentos reais) 
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ANEXO 1 – PLANILHA DE PESQUISA DE MERCADO 
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ANEXO 2 – CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
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Prefeitura Municipal de Ribeirão Preto
Secretaria Municipal da Fazenda
w w w .ribeiraopreto.sp.gov.br

Fale Conosco: cert idoes@fazenda.pm rp.com .br

CERTI DÃO DE VALOR VENAL -  PRÉDI O

RUA ANTOUN YOSSI F I SSA, Nº  300

Quadra:

288731

Com plem ento:

JOSE WI LSON TONILoteam ento:

P/  FAZENDA BAI XADAO

06

Endereço:

Lote: 01á 26

Cadastro:

I nscrição Cadastral: 414-11-37-1

Terreno:

Secundário I :

Principal:

Secundário I I :

Secundário I I I :

Com plem entar:

De Lazer:

Valor Venal (R$)PadrãoTipoÁreas

54,28 29.910,45

42,21 2 3 18.942,15

7,08

0,00

0,00

0,00

0,00

2

0

0

3

0

0

3.177,22

0,00

0,00

0,00

0,00

5 2 .0 2 9 ,8 2

Este im óvel possui débito.

Condom ínio: RESI DENCI AL QUADRA 06

Bloco:  11 Apto:  0012

Valor Venal do I m óvel: R$

pelo prazo de 180 dias.
Legitimidade verificável na Internet - www.ribeiraopreto.sp.gov.br

Certidão emitida eletronicamente com base no art. 81-A da Lei 2.415/70.

Emitida às 11:15h do dia 12/07/2022 - Código de controle: 3057388

Validade: 90 dias

Certidão emitida eletronicamente com base no art. 81-A da Lei 2.415/70.

pelo prazo de 180 dias.
Legitimidade verificável na Internet - www.ribeiraopreto.sp.gov.br

Secundário I V: 0,00

00,00

0

0,00

0

0

0,00

Secundário V:

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
05

01
46

-7
2.

20
17

.8
.2

6.
05

06
 e

 c
ód

ig
o 

95
F

19
5E

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
LA

U
D

IO
 G

U
E

R
R

E
R

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
07

/2
02

2 
às

 1
6:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
P

R
22

70
31

61
34

4 
   

 .

fls. 311


