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1. DATA DA AVALIA(;AO/ PARECER
30 de abril de 2024-.

2 IDENTIFICA(;AO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagdo da Advogada Dra. Valéria Alexandre Lima Biz, inscrita na OAB/SP
sob 0 n® 199.861, com endereco na Rua Roberto Simonsen, n°® 60, Vila Pelicano, Sao Carlos/SP, CEP 13574-022;
tendo como interessado o condominio Residencial Aster, inscrito no CNPJ/MF sob on® 35.754.007/0001-83, com sede
na Avenida Maria Lucia Cabrera, n° 173, Jardim Quitandinha II, Araraquara/SP, CEP 14801-749.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imovel avaliando, para procedimentos em agao judicial.

4. OBJETO DA AVALIA(;AO

Imovel situado na Avenida Maria Lucia Cabrera, n® 173, apartamento 402, 3° andar do Bloco 11 do condominio
Residencial Aster, bairro Jardim Quitandinha II, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14801-749.

5. DESCRI(;AO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:
Area titil = 39,300m?

Area comum de divisio proporcional = 37,772m?

Area de estacionamento descoberta = 12,500m?

Area total = 89,572m?
Parte ideal no terreno = 0,3896030%

ENTRADA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL ASTER
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6. LOCALIZACAO EM MAPA
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7. VISTA AEREA
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8. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIA(;AO

PAMELA OLIVEIRA GOMES DE SOUSA, inscrita no CPF/MF n® 388.802.058-11.
Obs.: Com Alienac¢ao Fiduciaria a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF.

9. DOCUMENTOS

- Certidao de matricula n® 146.791, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.
- Certidao expedida pela Prefeitura de Araraquara, inscri¢ao imobiliaria n® 14.103.174.00.

CHM: 111096.2.01467

12 OFICIAL DE TRO DE IMOVEIS

FICHA

01

ARARAQUARA - SP
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.103-6 DATA _
LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL | 17 de Janeiro de 2020. |

IMOVEL: Apartamento n° 402, localizado no 4° pavimento ou 3° andar
do Bloco 11 do condeminic “RESIDENCIAL ASTER”, situado na Avenida
“D” mimero 173, em Araraquara, com uma &area real total de 89,572
metros quadrados, sendo 39,300 metros quadrados de Aarea real
privativa coberta; 12,500 metros quadradcs de Aarea real de
estacionamento descoberta de divisdo ndo proporcional; e, 37,772
metros quadrados de A&rea real de uso comum de divisdo
propercional; correspondendo—lhe no terreno e nas coisas de uso

brasileira, divorciada, balconista, CPF 388.802.058-11, residente

22.03.2018); 258 (de 01.10.2018) e - 538 (de 17.01.2020) na

M.141.372 e Av.537/141.372. _
Antonio Reinaldo Fiscarelli n3V \1
Escrevente Autorizado
s

AV.1 — em 17 de janeiro de 2020
COMVENGAO

" Federal n°® 4.591/64 e Art. 1.333 e seguintes do CC) foi nesta data
registrada sob n°® 8.577 no livro 3-Auxiliar. .

Antonio Reinaldo Fiscarelli ™ \\..
Escrevente Autorizado
Av.2 — em 17 de janeiro de 2020 p—

ALTENACAO FIDUCIARIA

FEDERAL - CEF, com sede em Brasilia-DF, CNPJ 00.360.305/0001-04,

R.259/M.141.372.

Antonio Reinaldo Fiscarelli
Escrevente Autorizado

Protocolo n°® 414620

AV.3 - em 30 de outubro de 2023.

Atendendo requerimentoc de 06.10.2023, acompanhado da certidéo
datada 04.09.2023, expedida nos termos do artigo 828 do CPC
pelo Juizo de Direito da 6® Vara Civel desta Comarca

CONTINUA NO VERSO

comum de 0,3896030%. PROPRIETARTA: PAMELA OLIVEIRA GCMES DE SQUSA, -

e domiciliada nesta cidade, na Avenida José Cendon Farto n° 856,(
Jardim Roberto Selmi Dei. REGISTROS BANTERIORES : Rs.1l (de

A convencdo do condominio “RESIDENCIAL ASTER” (Art. 9° da Lei.

O imovel encontra-se alienado fiduciariamente & CAIXA ECONOMICA °

pelo valor de R$83.549,83, pelo prazo de 360 meses, conforme

{encaminhado wvia oniine - Protocolo AC002951793/digitalizados -
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

O imovel avaliando esta cadastrado junto a Municipalidade de Araraquara pelo namero:

14.103.174.00

Conforme base de dados da Prefeitura de Araraquara, constam as seguintes informagoes para o imovel avaliando:

Area do Terreno

Area Construida

Valor Venal Terreno

Valor Venal Construgdo

Valor Venal Total

56,61 m?

89,57 m?

RS 11.299,61

RS 114.515,54

RS 125.815,15

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua S&o Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901

Www.araraquara.sp.gov.br

INSCRIGAO CADASTRAL
14.103.174.00

EXERGICIO
2024

DATA EMISSAO

30/04/2024

MOEDA

REAL

COD. MUNIGIPIO
0306

W CADASTRO

330730

PROPRIETARIO

PAMELA OLIVEIRA GOMES DE SOUSA

COMPROMISSARID

AREA DO TERRENO
56,61

AREA DE CONSTRUGAO
89,57

TESTADA
0,76

FATOR OBSOLESCENCIA
1,00

ANOICONSTRUGAQICADASTRAD
2020

FATOR GLEBA
1.00

VALOR VENAL TERRENO
11.299,61

0,00

VALOR VENAL PREDIO
114.515,54

ALIQUOTA
0,2000

VALOR IMPOSTO
251,63

DESCONTO/MORADIA
NAO

IPTU VERDE LC B&3 e

0.00

DO IMP. EXCEDENTE

0,00

VALOR VENAL TOTAL DO
125.815,15

VALOR LIQUIDO A PAGAR
251,63

MATRICULA:
TRANSCRIGAD:

146721

ENDEREGO DE ENTREGA

AV JOSE CENDON FARTO N° 856 ROBERTO SELMI DEI (JD) CEP 14806-361 ARARAQUARA SP

ENDEREGO DO IMOVEL

ANDAR

AV MARIA LUCIA CABRERA N° 173 BLOCO 11 CONJUNTO RESIDENCIAL ASTER 4 ANDAR APTO 402 LOTE 01 A 38 QUADRA A 4
QUITANDINHA Il (JD) ARARAQUARA SP CEP 14801-749

APARTAMENTO
402

WARQ24700710799

umero

17:21, sob o nG

as
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11. SERVICOS PUBLICOS

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais:

® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de gas encanado;

® Rede publica de telefonia;

® Rede publica de energia elétrica domiciliar;
® Rede publica de iluminagao;

® Pavimentacdo asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagdo empregada para o presente parecer ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengao do valor de mercado do imoével através da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regido geoeconomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagées colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagdo do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

13. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imo6vel objeto da avaliagao esta localizado na cidade de Araraquara, municipio no interior do estado de Sao
Paulo, a aproximadamente 270 km da capital paulista. Araraquara limita-se ao norte com as cidades de Américo
Brasiliense, Motuca, Rincao e Santa Lucia; ao sul com as cidades de Boa Esperanga do Sul e Ribeirao Bonito; ao
leste com as cidades de Ibaté e Sao Carlos; ao oeste com as cidades de Gavido Peixoto e Matio. O imovel
avaliando esta situado no bairro Jardim Quitandinha II, a aproximadamente 4 km do centro da cidade. Tem facil
acesso a toda estrutura comunitaria, tais como escolas, hospitais, clinicas, igrejas, e em suas imediagoes tem a
disposi¢ao mercados, padarias, farmacias, restaurantes, lojas e comércios em geral. A regiao ¢ provida de toda

infraestrutura urbana como servigos de energia elétrica, agua, esgoto, gas e telecomunicagoes.
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagdo, tendo como
parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizagao, padrao e tipo
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizagao. Pelos
imoveis compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado
da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 3.128,21 a R$ 4.358,97, concluindo-se pelo valor do m? (metro
quadrado) em R§ 3.528,00 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO CONDOMINIO RESIDENCIAL ASTER, EM ARARAQUARA/SP
APARTAMENTO COM 39,30m?2 DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

CIDADE/ESTADO CONDOMINIO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

Araraquara/SP Residencial Aster RS 122.000,00 39,00 m? RS 3.128,21
Araraquara/SP Residencial Aster RS 129.990,00 39,30 m? RS 3.307,63
Araraquara/SP Residencial Aster RS 133.000,00 39,00 m? R$ 3.410,26
Araraquara/SP Residencial Aster RS 135.000,00 39,30 m? RS 3.435,11
Araraquara/SP Residencial Aster RS 170.000,00 39,00 m? RS 4.358,97

16. AMOSTRAS ANALISADAS

§ Bo RSARI Comprar Alugar Langamentos Area do cliente Contato Cadastre seu imovel —

Imodveis

Apartamento @ venda com 2 quartos no Residencial VENDA
Aster, Araraquara 7$122.000,00 R$ 122.000,00

" ; L . - Condominio R$ 235,00
Residencial Aster, Jardim Quitandinha, Araraguara, S&o Paulo

Cod: 14827 Area total: 39m?
Area Gtil: 39m?
Caracteristicas

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévia

Envie uma mensagem

I:. 2 dormitérios ﬂ 1 banheiro E L) 39m? total

E 1 cozinha

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2024 as 17:21 , sob o nimero WARQ24700710799
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i Bo RSARI Comprar Alugar Langamentos Area do cliente

Imadveis

Contato Cadastre seu imoével

{ WARQ24700710799

umero

17:21,sobon

as

Apartamento a venda com 2 quartos no Residencial VENDA
Aster, Araraquara RS129.930,00 RS 129.990,00

- . . . Condominio R$ 235,00
Residencial Aster, Jardim Quitandinha, Araraquara, Séo Paulo

Cod: 15538

Area total: 39.3m?*
Area dtil: 38.3m?
Caracteristicas

valores sujeltos o alteragées sem aviso prévio

Envie uma mensagem

. dﬂ 1 érea de v -

servico

- o2 39.3m? total
I:. 2 dormitérios a 1 banheiro E

E BQ RSARl Comprar Alugar Langamentos Area do cliente Contato Cadastre seu imovel
Imovels :
-

Apartamento a venda com 2 quartos no Residencial
Aster, Araraquara R5133.000,00 R$ 133.000,00

Condominio R$ 235,00
Residencial Aster, Jardim Quitandinha, Araraquara, SGo Paulo

Cod: 14221 -
B Area total: 38m#
Area Gtil: 3gm?

Caracteristicas

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

1 cozinha m 1 lavanderia

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2024

39m* total
I!. 2 dormitérios 1 banhsiro a | el |

é copia
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Apartamento residencial para Venda Quitandinha Il, Araraquara ¥ AP01075
Q ASTER- QUITANDINHA Il - ARARAQUARA/SP

Venda
RS 135.000,00

Condominio
RS 235,00

IPTU Anual
RS 221,23

= 2 dormitorios

™ 1 banheiro

&= 1vaga
L2 39,30 m?total
L2 39,30 m2 (il

re

va 1,00 m?terreno

L)

L. 39,30 m?construida

e Compartilhe esse imovel

00000

APARTAMENTO PARA VENDA NO EDIFiCIO PARQUE ASTER EM ARARAQUARA ® AP00256

@ JARDIM QUITANDINHA Il - ARARAQUARA/SP

Venda
RS 170.000,00

$ Simule seu financiamento

2 dormitdrios
1 banheiro

39,00 m? util

e Compartilhe esse imovel

00000

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2024 as 17:21 , sob o nimero WARQ24700710799
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17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagdo e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Quanto as ofertas utilizadas, verificou-se consideravel nimero de apartamentos
para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagdo e padrao dos imo6veis. Em
observancia aos principais aspectos pertinentes ao imovel em estudo, destaca-se positivamente sua localizagao e os
beneficios que o seu condominio disponibiliza aos condéminos, o que confere um carater de bom atrativo
imobiliario. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto ao momento

macroeconomico vivenciado, entende-se que o imovel em estudo possui um bom indice de atratividade.

18. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 30 de abril de 2024,
composto de 13 (treze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto
de avaliacao, frente a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a
similaridade, padrdo e tipo das amostras, verificou-se pelas ofertas de imo6veis assemelhados que o valor do m?
(metro quadrado) de mercado para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 3.528,00. Portanto, conforme os
procedimentos técnicos aplicados na avaliagago, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel
situado na Avenida Maria Lucia Cabrera, n° 173, apartamento 402, 3° andar do Bloco 11 do condominio
Residencial Aster, bairro Jardim Quitandinha II, na cidade de Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14801-749,

corresponde a R$ 138.650,00 (cento e trinta e oito mil e seiscentos e cinquenta reais).///

19. AVALIACAO

KMOVEL AVALIADO: \

Apartamento n® 402, 32 andar do Bloco 11 do condominio Residencial Aster, situado na
Avenida Maria Lucia Cabrera, n® 173, bairro Jardim Quitandinha Il, na cidade de Araraquara,
Estado de Sdo Paulo, CEP 14801-749.

VALOR AVALIADO: R$ 138.650,00 (cento e trinta e oito mil e seiscentos e cinquenta reais).

QAES/ANO REFERENCIA: Abril/2024. /

f

POMPEI}\ IMQYEIS LTDA.

AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2024 as 17:21 , sob o nimero WARQ24700710799
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

CHM: 111096.2 .0146791—7_0
= . TRICULA
i 146.791
12 OFICIAL DE TRO DE IMOVEIS .
ARARAQUARA - SP
CNS-DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.109-8

DATA o =
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL |_ 17 de Janeiro de 2020. Ir

FICHA

01

IMOVEL: Apartamento n°® 402, localizado no 4° pavimento ou 3° andar
do Bloco 11 do condominic “RESIDENCIAL ASTER”, situado na Avenida
“D” nimero 173, em Araraquara, com uma Area real total de 89,572
metros quadrados, sendo 39,300 metros quadrados de Aarea real
privativa coberta; 12,500 metros quadrados de Area real de
estacionamento descoberta de divisfo ndo proporcional; e, 37,772
metros quadrados de A&Area real de uso comum de divisdo
proporcional; correspondendo—lhe no terrenoc e nas coisas de uso
comum de 0,3896030%. PROPRIETARTA: PAMELA OLIVEIRA GOMES DE SQUSA,
brasileira, divorciada, balconista, CPF 388.802.058-11, residente
e domiciliada nesta cidade, na Avenida José Cendon Farto n°® 856,
Jardim Roberto Selmi Dei. REGISTROS ANTERIORES: Rs.1 (de
22.03.2018); 258 (de 01.10.2018) e - 538 (de 17.01.2020) na

M.141.372 e Av.537/141.372.
Antonio Reinaldo Fiscarelli 3V \l
Escrevente Autorizado
T

AV.1l — em 17 de janeiro de 2020

CONVENCAO .
A convencido do condominio “RESIDENCIAI, ASTER” (Art. 9° da Lei.
" Federal n°® 4.591/64 e Art. 1.333 e seguintes do CC) foi nesta data
registrada sob n® 8.577 no livro 3~Auxiliar. :

Antonio Reinaldo Fiscarelli ™ b\\..

-

Escrevente Autorizado
Av.2 — em 17 de janeiro de 2020
ALIENACAO FIDUCIARIA
O imdvel encontra-se alienado fiduclariamente & CAIXA ECONOMICA °
FEDERAIL, - CEF, com sede em Brasilia-DF, CNPJ 00.360.305/0001-04,
pelo wvalor de R$83.549,89, pelo prazo de 360 meses, conforme
R.259/M.141.372. & X

Antonio Reinaldo Fiscarelli A S\{\‘

Escrevente Autorizado /

Protocolo n® 414620

AV.3 - em 30 de outubro de 2023.

Atendendo requerimento de 06.10.2023, acompanhado da certiddo
datada 04.09.2023, expedida nos termos do artigo 828 do CPC
pelo Juizo de Direito da 62 Vara Civel desta Comarca
{encaminhado wvia oniine - Protocolo AC002951793/digitalizados -

CONTINUA NO VERSO

Pag.: 001/002
Certidao na udltima pagina
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CNM: 111096.2.0146791-70
TRICULA

146.791

1¢ OFICIAL DE REGISTRO DE_.IMOVEIS

- ARARAQUARA - SP e R —
CNS DO CONSELHO NhF:IDNM. DE .JL-B.HGA: 11.109-6 ' = ) 01 '
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL .

VERSO |

em 26.10.2023), procedo esta para consignar a existéncia. de
agdo (processo digital n° 1011533-22.2023.8.26.0037)
distribuida em 29.08.2023 e admitida em Juizo a Execugdo de
Titulo Extrajudicial - Compra e Venda, em que sao partes: MRV
Engenharia e Participagdes .S/A, CNPJ. 08.343.492/0001-20
‘(exequente); e Pamela Oliveira Gomes de Sousa, CPF.

(Vinte e dois mil, trezentos : e trés reais e
sessenta e seis centavos).

iano Lelte da Gama -
serevente Autorizado

Protoccolo n® 418777

Av.4 - em 15 de margo de 2024

PENHORA

Os direitos de fiduciante da executada Pamela Oliveira Gomes de Sousa
foram penhoradcs nos autos de Execugdo Civil n° 1004419-
32.2023.8.26.0037 que Residencial Aster, CNPJ n° 35.754.007/0001-83
(exequente) promove contra Pamela Oliveira Gomes de Sousa, CPF.
388.802.058-11 (executada), -conforme certiddo on-line expedida em
04.03.2024 pelo Diretor do 3° Oficico Civel de Araraguara,
(digitalizada em 04.03.2024). O valor da divida & de R$6.134, 78
Consta como depositario Pamela Oliveira Gomes de Sousa.

ianca Rodrigues
revente Autorizada

N |
CERTIDAO

JOAO BAPTISTA GALHARDO

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ARARAQUARA, ESTADO DE SA0 PAULO
(CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6),

CERTIFICA que a presente certiddo é reprodugdo auténtica da ficha a que se refere
(art.19 § 12 da Lei 6.015/73), extraida sob a forma de documento eletrdnico,

mediante processo de certificacdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil.

Caramuru Fonseca do Nascimento Junior
Escrevente Autorizado

388.802.058-11 . (executada), cujo va] ~da causa & RS$522.353,66

Para verificar a autenticidade do documento, acesse o site da Corregedoria Geral da Justiga : https: ﬂselodlg ital.tjisp.jus.br

Oficial.: *42 22 Certidao expedida as 16:28:17 horas do dia 15/03/2024.

Estade. .: *12,00 para lavratura de escrituras esta certiddo & valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").
Sec.Faz.: *8, 21

Reg.Civil *2 22 Codigo de controle de certidio :

Trib.Just *2.90

FEDMP *203
Ao ISSQN.... RS % g?' Selo Digital n°: 1110963C3146791C162817241

SELOS E CONTRIBUICOES
RECOLHIDOS POR VERBA - Controle Interno N° 052/2024

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/05/2024 as 17:21 , sob o nimero WARQ24700710799
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21. ANEXO II — CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL

PREFEITURA DO MUNICiPIO DE ARARAQUARA

Secretaria Municipal da Fazenda
Coordenadoria Executiva de Administragdo Tributaria
Geréncia de Rendas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

A Secretaria Municipal de Fazenda no exercicio de suas atribuigbes, apos buscas em seus registros,
CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIARIO, o imével abaixo, com
areas e valores venais seguintes:

Inscricao Imobiliaria: 14.103.174.00
Proprietario: PAMELA OLIVEIRA GOMES DE SOUSA

Compromissario:

Enderego Imovél: AV MARIA LUCIA CABRERA N° 173 BLOCO 11 CONJUNTO
RESIDENCIAL ASTER 4 ANDAR APTO 402 LOTE 01 A 38
QUADRA A QUITANDINHA 11 (JD) ARARAQUARA SP CEP
14801-749

Exercicio: 2024

Area do Terreno: 56,61

Valor Venal do Terreno: 11.299,61
Area Construida: 89,57

Valor Venal Construcao: 114.515,54
Area Excedente: 0,00

Valor Venal Area 0,00

Valor Venal Total: 125.815,15

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Araraquara, atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verifique a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio
abrangido por esta certiddo.

Certidao emitida as 13:32 horas do dia 30/04/2024 (hora e data de Brasilia) Cédigo de controle da
certiddo: CVVF66B2413BB27D594CD865BD9D106A2A2

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal da fazenda
(http://www.araraquara.sp.gov.br).

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacdo de Imdvel € elaborado conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
pela subscritora devidamente inscrita no CRECI/SP, e pelo “M¢étodo Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, por meio do qual o valor de um imdvel ¢ determinado a partir da anélise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a iméveis semelhantes na regido ou em outras

regides andlogas ao nivel socioecondmico.

O valor de Mercado constitui a expressdao monetdria do bem na data de referéncia da avaliagao,
que € representado pelo mercado de imdvel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das

condig¢des econdmicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Com isto, o valor expresso ao final desse Parecer de Avaliacio de Imdvel representa o atual
comportamento do mercado imobilidrio em que o bem analisado se situa, permitindo assim total

seguranca para apontar com fidedignidade o preco do imdvel avaliando na presente data.

1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliacdo de Imdvel se trata de um imével residencial,
apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 146.791, perante o 1° Cartério
de Registro de Imoveis de Araraquara/SP, e também consta regularmente cadastrado junto a

Prefeitura de Araraquara sob o n° de contribuinte 14.103.174.00.

2-SOLICITACAO

2.1 - Solicitante:

Nome: DRA. VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ
Documento de Identificacdo: OAB/SP n°. 199.861
Endereco: Rua Roberto Simonsen, n° 60, Vila Pelicano, Sao Carlos/SP, CEP 13574-022

2.2 - Data de referéncia da pesquisa: 29 de abril de 2024.

1/7
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certiddo de Matricula 146.791 — 1° Cartério de Registro de Iméveis de Araraquara/SP.
» Ficha do Cadastro Imobilidrio n® 14.103.174.00 - Prefeitura de Araraquara.

CNM: 111096.2.0146791-70
\TRICUI

= ILA .
,fﬁ‘?’{ 146.791
1¢ OFICIAL DE TRO DE IMOVEIS

ARARAQUARA - SP

FIoHA
P Samaniop e e (T r
LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL 7 de Janeiro da 2020

CHM; 111096.2.0146791-70
TRICULA,

146.791

Fiom
L 0
VERSO.
nabw::. Apartamento n° 402, localizado no 4° pavimento ou 3° andar em 26.10.2023), procedo esta para consignar a existéncia de
do Bloco 11 do condeminio “RESIDENCIAL ASTER”, situado na Avenida agdo: (processo digital n® 1011533-22,2023.8.26.0037)
“D” n@mero 173, em Araraquara, com uma drea real total de 89,572 distribuida em 29.08,2023 e admitida em Juizo a Execugdo de
metros quadrados, sendo 39,300 metros quadrados de &rea real Titulo Extrajudicial - Compra e Venda, em que sio partes: MRV
privativa coberta; 12,500 metros quadrados de A&rea real de haria e Parti =t §/A, CHPJ. 0B.343.492/0001-20
estacionamento descoberta de divisfio ndo-proporcicnal; e, 37,772 [exequente) ; 2 Pamela Oliveira Gomes de Scusa, CFF. |-

1¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
ARARAQUARA - SP

(A5 00 GONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 111608

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

metros quadrados de édrea real de wuso comum de divisdo 388.802.058-11 (executada), cujo vajor<da causa & R$22.353,66
proporcional; correspondendo-lhe no terreno e nas colsas de uso (vinte e dois mil, trezentos € e trés reais e
comum de 0,3896030%, PROPRIETARTA: PAMELA OLIVEIRA GCMES DE SOUSA, sessenta e seis centavos).

brasileira, divorciada, balconista, CPF 388.802.058-11, residente
e domiciliada nesta cidade, na Avenida José Cendon Farto n° 856,
Jardim Roberto Selmi Dei. REGISTROS ANTERIORES: Rs.l (de’
22.,03.2018); 258 (de 01.10.2018) e - 538 (de 17.01.2020) na
M.141.372 e Av.537/141.372. ' Protocolo n® 419777

i Av.4 - em 15 de margo de 2024
Antonio Reinalda Fiscarellf n3#) \\ PEMHORR
Escrevente Autorizado Os direitos de fiduciante da executada Pamela Oliveira Gomes de Sousa

AV.1 - em 17 de janeiro de 2020 —— ¥

= Iarln Leito da Gama
ante Autorizado

foram penhorados nos autos de Execugdo Civil n° 1004415-
32.2023.8.26.0037 que Residencial Aster, CNPJ n° 35.754.007/0001-83
(exeguente) promove contra Pamela Oliveira Gomes de Sousa, CEF
388.802.058-11 (executada), conforme certidic on-line expedida em
04.03.2024 pelo Diretor do 3° Oficio Civel de Araraguara
(digitalizada em 04.03.2024). O valor da divida é de R$6.134,78.

A convengdo do condominio “RESIDENCIAL ASTER” (Art. 9° da Lei
Federal n° 4.591/64 e Art, 1.333 e seguintes do CC) foi nesta data
" registrada sob n® 8.577 no livro 3-Auxiliar.

Antonio Relnaldo Fiscarelli 5\\\, Consta como depositario Pamela Oliveira Gomes de Sousa.
Escrevente Autorizado ianca Rodrigues
Av.2 - em 17 de ;i)aneim de 2020 Autorizada
FIDUC
O imével encontra-se alienado fiduclariamente & CAIXA ECONOMICA ' |
FEDERAL, - CEF, com sede em Brasilia-DF, CNPJ 00.360,305/0001-04,
pele valor de R$83.549,89, pelo prazo de 360 meses, conforme RDO
R.259/M.141.372. . 1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MMRAQLAIU\ ESTADO DE S0 PAULO
(CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.10%-6),
Antenio Reinaldo Fiscarelll v S\\‘ CERTIFICA que a presente certiddo ¢ reprodugdo auténtica da ficha a que se refere
Escrevente Autorizado \

{art.19 § 12 da Lei 6.015/73), extraida sob a forma de documento eletrdnico,
mediante processo de certificaio digital disponibilizado pela ICP-Brasil

Protocolo n® 414620

AV.3 - em 30 de outubro de 2023.

Atendendo requerimento de 06.10.2023, acompanhado da certidao
datada 04.09.2023, expedida nos termos do artigo 828 do CPC
pelo Juizo de Direito da 6" Vara Civel desta Comarca
{encaminhade via oniine - Protocolo AC002951793/digitalizades

CONTINUA HO VERSO

Caramuru Fonseca do Nascimento Junior
Escrevente Autorizado

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua Sao Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
Wwww .araraquara.sp.gov.br

Ficha do Cadastro Imobiliario

INSCRIGAO IMOBILIARIO
330730 14.103.174.00
NOME PROPRIETARIO
PAMELA OLIVEIRA GOMES DE SOUSA
NOME DO COMPROMISSARIO

‘ N° CADASTRAL ULTIMA ATUALIZAGAO

ENDEREGO COMPLETO DO IMOVEL
AV MARIA LUCIA CABRERA N° 173 BLOCO 11 CONJUNTO RESIDENCIAL ASTER 4 ANDAR APTO 402 LOTE 01 A 38 QUADRA A QUITANDINHA Il (JD)

ENDEREGO COMPLETO DE CORRESPONDENCIA
AV JOSE CENDON FARTO N°856 ROBERTO SELMI DEI (JD) CEP 14806-361 ARARAQUARA SP

ANO AREA TERRENO | AREA CONSTRUIDA VALOR VENAL TERRENO |VALOR VENAL VALOR VENAL TOTAL
2020 56,61 | 89,57 11.299 61 114.515,54 125.815,15
TESTADAS PRINCIPAL MATRICULA MATRICULA ZDATA | N* TRANSCRIAGAO/DATA Cédigo e Zona
0,76 146791 - Nao informada
DATA EMISSAD

FUNCIONARIO RESPONSAVEL PELA EMISSAQ
29/04/2024

WARQ24700710799
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial situado na Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, apartamento n°® 402,
no 3° andar do Bloco 11, condominio Residencial Aster, bairro Jardim Quitandinha II, na Cidade
de Araraquara, interior do Estado de Sao Paulo, CEP 14801-749, com 39,300 m? de area privativa,
12,500 m? de area de estacionamento descoberta de divisdo ndo proporcional, 37,772 m? de 4rea
comum de divisdo proporcional, totalizando 89,572 m?2, correspondendo-lhe no terreno a uma

fracdo ideal de 0,3896030%.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imovel, drea util e condi¢des de aproveitamento, padrdao de constru¢do, ano da construgdo, porte do
logradouro, situag@o, servicos publicos e a sua localizacdo, onde procurou-se obter indicativos e
negdcios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e diligéncias
realizadas nas imedia¢des do imdvel, tomando-se elementos informativos de ofertas, e desta forma
obtendo-se dados suficientes, devidamente aplicados, constatou-se que a conduta e desempenho do
mercado de imdveis em perfis andlogos para a cidade e bairro correspondentes ao imoével
apresentam-se considerdvel demandas em ofertas, indicando que o imével tem de média a boa
absorcdo de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um conjunto
amostral de iméveis, se pode aferir o preco do m? (metro quadrado) variando entre R$ 3.214,29
até R$ 3.255,81, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em R$ 3.236,64 ¢ o valor

da avaliagdo em R$ 127.200,00 (cento e vinte e sete mil e duzentos reais).

3/7

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 01/05/2024 as 17:21 , sob o nimero WARQ24700710799
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004419-32.2023.8.26.0037 e codigo JGitljfD.



fls. 446

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 39,300 m? de area privativa, situado
na Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, apartamento n° 402, no 3° andar do Bloco 11,
condominio Residencial Aster, bairro Jardim Quitandinha II, na Cidade de Araraquara,
interior do Estado de Sao Paulo, CEP 14801-749, objeto da Matricula n° 146.791 do 1°

Cartorio de Registro de Imoveis de Araraquara/SP, Cadastro Municipal n° 14.103.174.00.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imovel,
bem como dentro de padrdes de avaliacio pelo modo comparativo direto, considerando a
localizag@o, o entorno ou circunvizinhanca, caracteristicas do imével, do logradouro e comparando-o

as ofertas das referéncias, constata-se que o valor de venda do imével objeto deste Parecer

equivale a R$ 127.200.00 (cento e vinte e sete mil e duzentos reais).

DATA DA AVALIACAO: 29 de abril de 2024.

ASEINADIDY DIGTALAEKTE '
ARLETE TOMAZINE

& confirmidas Sam 3 sasnairs pods e varlic s am:
ettt e g e s inacor-digital

A serpro
Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733

4/7

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 01/05/2024 as 17:21 , sob o nimero WARQ24700710799
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004419-32.2023.8.26.0037 e codigo JGitljfD.



fls. 447

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

AMOSTRAS

mla HOME QUEM SOMOS LANCAMENTOS SER\
R —

DETALHES DO IMOVEL

2 bm
Quartos

| Y

Banheiro

=

R$ 135.000,00

- PARQUE RESIDENCIAL ASTER

Jardim Quitandinha Il - Araraquara Ref.: AP1511

DESCRIGAO DO IMOVEL

2 Dormitérios, Sala, Cozinha, Area de servico, Banheiro Social, 1 Vaga de garagem

(Apartamento novo com mantas aclsticas nos dormitérios)

COMPOSICAO

AREAS

5/7
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

"‘l/ -’-EDEWmK € Lancamentos Vendas Locacdo Contato Area do cliente
CRECI: 2545~ imobiliaria =

Apartamento a venda com 2 quartos no Parque
Amabile, Araraquara

arque Amabile, Jardim Quitandinha, Araraquara, Sao Paulo

Imovel: 38637

Area

Dormitorios Banheiros Garagens 43.2m? total

2 1 1

Descricdo do imovel

Apartamento com 2 Dormitérios, Sala, Cozinha, Bnaheiro, Area de Servico e 1 Vaga de Garagem.

>

Imaovel

Aceita financiamento

VENDA

R$ 140.000,00

IPTU R% 25,06
Condominio R$ 230,00

Area total: 43.2m?
Area util: 43.2m?

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

6/7
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Maria Lucia Cabrera, 173, ap. 402, Bloco 11, Residencial Aster, Araraquara/SP

VENDA v LOCAGAO ~ INFORMACOES v CONTATO

- |

Ver Todas

Apartamento para Venda, Araraquara / SP

Ref: 058, bairro Cdificio Amdbile, 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga de garagem, area Gtil 43,00 m?2
Compartilhar:

©lolinja]v]=]o]o)
R$ 140.000 - . -

RS 181,00 2 Dormitdrios 1 Banheiro 1 Vaga
Sala
1
Cadigo: 068 Bairro: Edificio Amabile Area Util: 43,00 m2 Andar: 3 Em Condominio: Sim

DESCRICAO DO IMOVEL

Apartamento de 2 dormitdrios

Banheiro com box

Sala com ventilador de teto

Cozinha com bancada

Lavanderia individualizada com portinha de vidro

Tela mosqueteira nas janelas

Permetido pet. espaco kids, campo de futebol e saldo de festa
Portaria 24 horas, com com controle de acesso e portdes eletrénicos

Caracteristicas

v Moveis Planejados

Comodos

v Area de Servigo + Cozinha

Proximidades

+ Bares e Restaurantes + Escola + Farmacia + Supermercado
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1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliacdo do imdvel, mediante método técnico com critérios definidos, e

assim ao final estimar o seu valor de mercado imobilidrio. O valor de mercado estima o preco do imovel, que é

apurado pelo equilibrio economico alcancado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2 - OBJETO DA AVALIACAO: Imovel residencial, apartamento n° 402, 3° andar, Bloco 11 do Condominio

Residencial Aster, localizado na Avenida Maria Lucia Cabrera, n° 173, Jardim Quitandinha II, Araraquara, SP,

CEP 14801-749.

VISTA LOCALIZACAO

VISTA DA VIA

AV. MARIA LUCIA CABRERA N° 173

1/8
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ, advogada, OAB/SP n° 199.861;
RESIDENCIAL ASTER, CNPJ 35.754.007/0001-83.

4-— DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 39,300m?, drea comum de 37,772m? vaga

de garagem com 12,500m?, e drea total de 89,572m? correspondendo a 0,3896030% do terreno do condominio.
5 _ PROPRIETARIA: Pamela Oliveira Gomes de Sousa.

6 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 146.791, pelo 1° Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

CHM: 111096.2.0146791-70

‘ - TRiCULA _
, S ﬁ 146.791
12 OFICIAL DE TRO DE IMOVEIS .

ARARAQUARA - SP ' _ FICHA
|

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.1036 01
LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL l— 11 de Janeirxo de '2020.

m Apartamento n°® 402, localizado no 4° pavimento ou 3° andar
do Bloco 11 do condeminic “RESIDENCIAL ASTER”, situado na Avenida
“D” nimero 173, em Araraquara, com uma Area real total de 89,572
metros quadrados, sendo 39,300 metros quadrados de area real
privativa coberta; 12,500 metros quadrados de Aarea real de
estacionamento descoberta de divis3o ndo - proporcional; e, 37,772
metros quadrados de 4&drea real de uso comum de divisao
proporcional ; correspondendo-—-lhe no terreno e nas coisas de uso
comum de 0, 3896030%. PROPRIETARTA: PAMELA OLIVEIRA GCMES DE SQUSA,

brasileira, divorciada, balconista, CPF 388.802.058-11, residente
e domiciliada nesta cidade, na Avenida José Cendon Farto n° 856,/
Jardim Roberto Selmi Dei. REGISTROS ANTERIORES: Rs.l (de
22.03.2018); 258 (de 01.10.2018) e - 538 (de 17.01.2020) na
M.141.372 e Av.537/141.372, '

Antonio Reinaldo Fiscarelli &\1

Escrevente Autorizado
AV.1 — em 17 de janeiro de 2020

CONVENCAO

A convencio do condominio “RESIDENCIAI, ASTER” (Art. 9° da Lei.
" Federal n° 4.591/64 e Art. 1.333 e seguintes do CC) foi nesta data
registrada sob n® 8.577 no livro 3-Auxiliar. .

Antonio Reinaldo Fiscarelli @ b\\..
Escrevente Autorizado

Av.2 — em 17 de janeiro de 2020

ALIENACAO FIDUCIARIA

O 1imével encontra—se alienado fiduclariamente & CAIXA ECONOMICA °

FEDERAL. - CEF, com sede em Brasilia-DF, CNPJ 00.360.305/0001-04,

peloc valor de R$83.549,89, pelo prazo de 360 meses, conforme

R.259/M.141.372. : 0

Antonio Reinaldo Fiscarelli \ S\‘\"

Escrevente Autorizado /

Protoccla n® 414620

AV.3 - em 30 de outubro de 2023.

Atendendo requerimento de 06.10.2023, acompanhado da certidio
datada 04.09.2023, expedida nos termos do artigo 828 do CPC
pelo Juizo de Direitc da 6?2 Vara Civel desta Comarca
{encaminhado via online - Protocolo AC002951793/digitalizades

CONTINUA NO VERSO
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS .

CHM: 111096.2.0146791-70
TRICULA

146.791

- ARARAQUARA - 5P L . FRED ——ry
CNS DO CONSELHO NAGIONAL DE JUSTIGA: 11.103-6 : . o 01 :
LIVRO N*® 2 - REGISTRO GERAL L e VERSO_

Titulo Extrajudicial

em 26.10.2023), procedo
agdo: (processo digital n° 1011533-22.2023.8.26.0037)
distribuida em 29.08.2023 e admitida em Juizo a Execugdo de
- Compra e Venda, em que sao partes: MRV
Engenharia e Participagdes . S/R, CNPJ. 08.343.492/0001-20
‘(exequente); e Pamela
388.802.058-11 . (executada), cujo va
{(Vinte e dois mil, trezentos e¥X
sessenta e seis centavos).

esta para consignar a existéncia. de

OCliveira Gomes de Sousa, CPF.

e trés reais e

iano Lelte da Gama -
gvente Autorizado

Protocolo n® 419777
Av.4 - em 15 de margo de 2024
FPENHORA _
0s direitos de fiduciante da executada Pamela Oliveira Gomes de Sousa

foram penhorados nos

{exequente)

autos de Execugdo Civil n°® 1004418-
32.2023.8.26.0037 que Residencial Aster, CNPJ n° 35.754.007/0001-83
promove contra Pamela Oliveira Gocmes de Sousa, CFPF.
388.802.058-11 {executada), conforme certidio on-line expedida em
04.03.2024 pelo Diretor do 3° Oficio Civel de Araraquara,
{digitalizada em 04.03.2024). O valor da divida é& de R$6.134,78.
Consta como depositario Pamela Oliveira Gomes de Sousa. : :

ianca Rodrigues
revente Autorizada

[

TNV

CERTIDAO

JOAOQ BAPTISTA GALHARDO .
1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ARARAQUARA, ESTADO DE SAO PAULO
(CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6),

CERTIFICA gue a presente certiddo é reproducdo auténtica da ficha a que se refere
(art.19 § 12 da Lei 6.015/73), extraida sob a forma de documento eletrdnico,

mediante processo de certificacdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil.

Caramuru Fenseca do Nascimento Junior

Escrevente Autorizado

~da causa & RS522.353,66

Ao
2o

Ao Sec.Faz.: RS *8,21
Ao Reg.Civil RS *2,22
Ao Trib.Just RS *2, 90
Ao FEDMP.... RS *2,03
Ao ISSQN.... R§ *1,27
Total......: R$ 70,85

SELOS E CONTRIBUICOES
RECOLHIDOS POR VEREBA

Oficial.: RS #4222 Certidio expedida as 16:28:17 horas do dia 15/03/2024.
Estado..: RS *12,00 pap lavratura de escrituras esta certidao é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").

Cddige de controle de certidao :

Selo Digital n®: 1110863C3146791C162817241

- Controle Internoc N° 052/2024

b= Tk 26 Fait
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7 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliacdo refere-se a um apartamento com
boas dimensées e excelente localizacdo para a regido em que se situa. A regido estd servida de todos os servigos
publicos, possuindo favordveis condigées de habitacdo, ocupada de forma mista, tanto residencial como comercial.
Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento, bem como pelo
porte de construcdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e economica de potencial geragdo de

receitas e de garantias e resultados para o mercado em cardter de investimento.

8 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinagcdo de valor e
correspondente mensuracdo dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados

amostrais que permitam a formacgdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

9 - OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtengdo do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de drea iitil do imovel, serd adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais
adequada ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados.

A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da pesquisa, a
coleta de dados e a compilagdo de dados amostrais.

O planejamento da pesquisa estabelece:

* A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacdo.

* A caracterizagdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obten¢do de uma amostra
representativa de dados de mercado a ele semelhante.

» A obtengdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacoes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacdo e
investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigbes econdmico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis, nimero compativel de

dependéncias, entre outros.
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E! - E2 - E3 — E*

OTIMO APARTAMENTO NO RESIDENCIAL ASTER
- Residencial Aster, JARDIM QUITANDINHA |1

- Araraquara/Sao Paulo

Compartilhar

Galaxy A23 56

2 dormitdrios 1 banheiro 1 vaga 89.57m? total 1 sala 1 cozinha

Construido em 2020

E'— VU =RS$ 3.003,00 / m?

D

Area do C

5 CASELL

imobiliaria

bk & 00 3

COD. 1587

VENDA

R$ 170.000,00

Area util: 56.61m?

Envie uma mensagem

(© Fale com o corretor

1 lavanderia

&~

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio

-

N

Apartamento a venda com 2 quartos no Parque
Amabile, Araraquara

Pargue Amabile, JARDIM QUITANDINHA, Araraguara, Sao Paulo

MITORIOS, SALAWC SOCIA

NDIVIDUAL

R$ 135.000,00

Envie mensagem

e & ]

2 dormitérios 2 banheiros 1vaga

1sala

B

1 cozinha

= Descricao do imével

2 DORMITORIOS, SALA,WC SOCIAL, COZINHA E 1 VAGA DE GARAGEM INDIVIDUAL.

{}

E? - VU=RS$ 3.125,00 / m?
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Apartamento a venda, Jardim Quitandinha, ARARAQUARA - SP R$ 135.000,00

Ref.: 2874 Condominio

R$ 270,00

i E= Tk 26 £6 4

Comodos
@ 13ala(s) @ 1Cozinha(s) @ 2 Banheiro(s)
@ 2 Quarto(s) @ 15uite(s)

Dimensdes

@ 39,00m* (m?) Area Construida (¢ @ 39,00m? (m?) Area Util

Localizagao

Av. Maria Licia Cabrera 173 Jardim Quitandinha / ARARAQUARA SPAPTO

E3 — VU=RS$ 3.461,54 / m?

APARTAMENTO A VENDA COM 2 QUARTOS NO PARQUE AMABILE, ARARAQUARA

Avenida Samuel Brasil Bueno - Parque Amabile, Jardim Quitandinha - Araraquara/Sao Paulo

Mapa
: IPTU R$ 21,99
Condominio RS 210,00

43.2m?

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

Compartilhar

2 dormitarios 1 banheiro 1 vaga 43.2m? 1 sala 1 cozinha 1 lavanderia

Descricao do imével

02 dormitérios, sala, cozinha com armario embutido e cooktop, , banheiro com armario embutido e 01 vaga de

garagem. ]/\r

E*— VU=RS$3.703,70 / m?

COD. 14128

o VENDA
RS 160.000,00 <(mm———t
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M2

3.461,54

MEDIA ARITMETICA = 3.323,31

Vu = RS$ 3.323,31/m? - ABRIL /2024

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro quadrado

de area util de: VU = R$ 3.323,31 / m?

12 - DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imovel avaliando estd situado,
e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplicacdo de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizacdo para interesses financeiros (venda,

locagdo, permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda que
apresentem simultaneamente dimensoes e localizacdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente
negociados ficam entre R$ 3.003,00 e R$ 3.703,70/m?, representando que o valor do metro quadrado para o imével

em questdo corresponde a R$ 3.323,31.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o

valor unitdrio (Vu) bdsico de metro quadrado de drea itil de: VU = R$ 3.323,31 / m2.
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13 — CONCLUSAO / DATA: Aos 26 de abril de 2024, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
apartamento n° 402, 3° andar, Bloco 11 do Condominio Residencial Aster, localizado na Avenida Maria Lucia
Cabrera, n° 173, Jardim Quitandinha II, Araraquara, SP, CEP 14801-749, tem boa localizacdo, servido de boa
infraestrutura publica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtengdo de renda, sendo

por este parecer avaliado em R$ 130.606,08 (cento e trinta mil e seiscentos e seis reais e oito centavos).
Resultando no valor arredondado de: R$ 131.000,00 (cento e trinta e um mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( ABRIL /2024 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 131.000,00

( cento e trinta e um mil reais )

PAULO HENRTQUE VERISSIMO DE SOUZA
ERECI 85768F - CNAI 37378

Avaliagoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio
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