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1. DATA DA AVALIACAO/ PARECER

20 de outubro de 2023.

e IDENTIFICA(;AO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagio da Advogada Dra. Valéria Alexandre Lima Biz, inscrita na OAB/SP
sob on®199.861, com endereco na Rua Roberto Simonsen, n° 60, Vila Pelicano, Sao Carlos/SP, CEP 13574-022; tendo
como interessado o Condominio Vitta Ipé Roxo, CNP] n°® 36.634.778/0001-08, com sede na Avenida Professor Gustavo
Fleury Charmillot, n® 112, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-012.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel situado na Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot, n® 112, apartamento 23, Bloco B, Torre 1, do
Condominio Vitta Ipé Roxo, Jardim Residencial Paraiso, cidade de Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14804-012.

5. DESCRICAO DO IMOVEL
Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:

Area til = 43,060m?

Area comum de divisio proporcional = 22,062m?
Area comum de divisio ndo proporcional = 21,650m?
Area total = 86,772m?

Parte ideal no terreno: 0,4144307%

1 vaga de garagem individual e indeterminada

ENTRADA DO CONDOMINIO V/ITTA IPE ROXO
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6. LOCALIZA(;AO EM MAPA
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8. PROPRIETARIOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

VALDIR PAULINO DA SILVA, CPF 432.242.928-90, e LHAUANDA TOMAS DA SILVA, CPF 475.303.498-48.
Obs.: Com Alienacio Fiduciéria 8 CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

9. DOCUMENTOS

Certidao de matricula n® 147.013, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.
Certidao expedida pela Prefeitura de Araraquara, inscrigao cadastral n® 16.142.380.00.

% OFICIAL DE-REGTSIRO DE IMOVEIS : _
ARARAQUARA SP FICHA

01
: : ~
LIVRO N2 2 - REGIE)TRO GERAL |_ Y6 de margo de 2020 |

IMOVEL: Apartamento n° 23, localizade no Bloco B da

condominio “WITTA IPE ROXC™, situado na BAvenida Gust:

Chamillcot numero 112, em Araraguara, Com uma Aarea ]‘_"t-_.cll

86,772 m?, sendo 43,060m? de Area real privativa; 21,650m?

real de uso comum de divisdo ndc proporcional, onde =e inclul
direitc de uso de uma vaga de garagem individual e indeterminada
localizada no estacionamentec existente no . térrec e Arsa de
circulagdo; 22,062m? de Area real ‘de ‘uso “comum de divisio
proporcicnal, corresppndendo—lhe no A&rrenogdayuma fracdo idesal de
0,4144307%. PROPRIETARIO: VALDIR PAULING DA SILVA, brasileiro,
eletricista, CPF 432.242_.928-90 "&+ seu cénjuge LHAUANDA TOMAS DA
SILVA, brasileira, auxiliar geral, EG. 591672613-5E, CEF
475.303.498-48, casados sob © regime da comunhdo parcizl de bens,
na vigéncia da Lei n°® €:515/77, residentes e domiciliados nesta
cidade, na Rua Saverio Gilene n® 37, Parque Sao Paulo. REGISTROS
ANTERIORES: R.1/Ms. 116.408 e 116+409, de 10.06.2.016, transportadas
para a M. 138.842 «Rs W1 (dag217.06.2.017); Rs.B87 {(de 27.02.2018) e
499 (d l(} 03. 2020} na M. 138.842 e Av.498/M.138.842.

Antomo Reindldo Fiscarelli
Esecrevente Autorizado

Av 1 - e}n»‘lt:i de marco de 2020

A convencao do condominio “WITTA IPE ROXO” (Artigo 8° -
n® 4,591/64 e Art. 1333 do CC) fol nesta data registrada
no livre 3 Buxiliar.

ﬁ.ntonlo Reinaldo Fiscarelii

Escrevente Autorizado
Av.2 — em l-ﬁ"’de marco de 2020
ALIENACAO FIDUCIARTIA
0O imdével encontra-se alienadeo fiduciariamente & favor <;ia CATIXA
ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasilia - DF, inscrita nco CHPJ sob
o n® 00.360.305/0001-04, pelo valor de R$ 107.200,00, pelo prazo de
360 meses, conforme R.B8/M.138.842,

\z\ﬁtomo Reinaldo Fiscarelli
Escrevenie Aulorizado
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

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

INSCRICAO CADASTRAL: 16.142.380.00

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 Prédio

Valor Venal Total

50,30 m?

86,77 m?

RS 13.436,70

RS 106.046,97

RS 119.483,67

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua S&o Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-301
www.araraquara.sp.gov.br

INSCRIGAO CADASTRAL
16.142.380.00

EXERCICIO
2023

DATA EMISSAO
18/10/2023

MOEDA

REAL

COD. MUNICIPIO
0306

N° CADASTRO

331078

PROPRIETARIO
VALDIR PAULINC DA SILVA

COMPROMISSARIO

AREA DO TERRENO
50,30

AREA DE CONSTRUGAO

86,77

TESTADA
0.42

FATOR OBSOLESCENCIA
1,00

ANO/CONSTRUGAC/CADASTRAD
2020

FATOR GLEBA
1,00

VALOR VENAL TERRENO
13.436.70

VALOR VENAL PREDIO

106.046,97

ALIQUOTA

0,2000

VALOR IMPOSTO
238,97

DESCONTO/MORADIA
NAO

IPTU VERDE LC 889 e
0.00

VALOR EXCEDENTE
0.00

ALIQUOTA EXCESSO

0,00

VLR DO IMP. EXCEDENTE

VALOR VENAL TOTAL DO

0.00

119.483,67

VALOR LIQUIDO A PAGAR
238,97

MATRICULA: 147013
TRANSCRICAO: 0

ENDEREGCO DE ENTREGA

RUA SAVERIO GILENE N 37 PQ SAO PAULO CEP 14811-516 ARARAQUARA SP

ENDEREGO DO IMOVEL

ANDAR

AV PROFESSOR GUSTAVO FLEURY CHARMILOT N° 112 VITTA IPE ROXO BLOCO B TORRE 01 3 ANDAR APTO 23 LOTE 01 AD 14
QUADRA K PARAISO (JD) ARARAQUARA SP CEP 14804-012

APARTAMENTO
23

WARQ23701883874
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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;

® Pavimentacao asfaltica;

® (uias 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 imovel atraves da comparagao de dados relativos a outros
imoveis ofertados para venda, localizados na regiao geoeconoémica do imovel avaliando, conforme disponibilidade,

qualidade e quantidade de informagGes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagdo da metodologia definida para avaliagio 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 imovel objeto da avaliagdo 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 Americo
Brasiliense, Motuca, Rincao e Santa Lucia; ao sul com as cidades de Boa Esperanca do Sul e Ribeirao Bonito; ao
leste com as cidades de Ibaté e Sio Carlos; ao oeste com as cidades de Gaviao Peixoto e Matao. O imo6vel avaliando
esta situado no bairro Jardim Residencial Paraiso, 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 disposigao
mercados, padarias, farmacias, restaurantes, lojas e comércios em geral. A regiao ¢ provida de toda infraestrutura

urbana como servigos de energia eletrica, agua, esgoto, gas e telecomunicagdes.
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imoével objeto de avaliagao, tendo como parametro
imoveis semelhantes ao avaliando na regido onde esta inserido, observada a localizagdo, padrao e tipo dos

exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizagdo. 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$ 1.964,29 aR$ 2.858,14, concluindo-se pelo valor do m? (metro quadrado) em

R$ 2.511,15 para o imo6vel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO MUNICIPIO DE ARARAQUARA-SP / BAIRRO JARDIM RESIDENCIAL PARAISO
APARTAMENTO COM 43,06 m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 110.000,00 56,00 m? RS 1.964,29

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso R$ 95.000,00 41,00 m? RS 2.317,07
Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 120.000,00 45,57 m? RS 2.633,31
Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 140.000,00 50,30 m? RS 2.783,30

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 122.900,00 43,00 m? RS 2.858,14

16. AMOSTRAS ANALISADAS

£
@ vivaReal ANUNCIAR

20 fotos

Inicio / Venda / ... ¥ / Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot COMPRA

R$ 110.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 56 m2 por R$ 110.000

Condominio Residencial Paraiso
Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot, 381 - Jardim Residencial Paraiso, Araraquara - SP Condominio SOLICITAR

VER NO MAPA IPTU R$ 181

COD. CLPOA)

D sem & 2quartos ANUNCIANTE
Maria Cecilia Marcondelli Feloni

[%  1banheiro £ 1vaga
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ANUNCIAR

9 fotos

Inicio / Venda / ... v / Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot COMPRA
R$ 95.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 41 m2 por R$ 95.000 _—

Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot - Jardim Residencial Paraiso, Araraquara - SP
VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 680/mes
8 4m & 2quartos

Condominio

[ 1banheiro B 1vaga Preco ¢/ condominio
IPTU

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

ANUNCIANTE

Simular Fi i t IMOBILIARIA SAO PAULO S/S
mular Financiamen
u anciamento e

Venda de Apartamentos / Padrdo na cidade de Araraquara
a

02 dormitérios sendo 01 com armario embutido, sala com painel TV e bancada, banheiro social, cozinha com armario embutido, area de servico,
piso frio e laminado e 01 vaga na garagem.

Borsari
——
Imoveis n ’ @ cComprar  Alugar Lancamentos Areadocliente Contato  Cadastre seuimével 33

VENDA

R$ 120.000,00

IPTURE 13,60
Condominio R% 110,00

Area total: 45.57m?
Area Util: 45.57m?

Apartamento a venda com 2 quartos no Condominio Residencial Paraiso H, Araraquara
Condominio Residencial Paraiso H, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara, Sao Paulo
Cod: 10784

m @ m @™ = [

2 dormitérios 1 banheiro 1 vaga 4557m* total 1sala 1 cozinha

Descrigao da unidade

Apartamento com sala piso de madeira, com sanca, espaco para tv. 2 dormitérios piso de madeira, com armarios e cabeceira de cama em um dos
dormitérios, banheiro reformado com box blindex e armario, cozinha completa com arméarios e com gabinete de pia. Apartamento bem conservado.

WARQ23701883874
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Borsari
Imoveis [ £] W) @ Comprar Augar Lanamentos Avcadociente Contato  Cadastre seu imével

VENDA,

R$ 140.000,00

Condominio R$ 260,00

Area Gtil: 50.3m?

Apartamento & venda com 2 guartos no Vitta ipé Roxo, Araraquara

Roxo, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara, S5o Paulo
em da = m = B B
Zdormitdrios 1 banheiro 1 sala 1cazinha 1 lavanderia

Descricdo da unidade

Apartamento térreo com 2 dormitorios (os dois tem pise laminado de madeira), sala 2 ambientes, cozinha, lavanderia e 1 banheiro social, 1 garagem descoberta,

Real ANUNCIAR

i AT 7 IE R

“Bviva

Inicio / Venda / ... v / Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot COMPRA

R$
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 43 m? por R$ 122.900

122.900

Condominio Vitta Ipe Roxo
Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot, 112 - Jardim Residencial Paraiso, Araraquara - SP
VER NO MAPA

CondominioNao
informado

COD. 13 IPTU  Nao informado

I8 43m2 & 2quartos SOLICITAR VALORES

@ 1 banheiro (£ 1vaga

WARQ23701883874

17:49 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 30/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012810-44.2021.8.26.0037 e codigo DLHVVv1y.

Este documento



PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 10/13

17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagao e a situagao 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 para venda mostrou-se harmonia dentre a localizacao e padrao dos
T A o . y o

imoveis. Em observancia aos principais aspectos pertinentes ao imoével 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 20 de outubro de 2023, composto
de 13 (treze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, frente
a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a similaridade, padrao e tipo das
amostras, verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m? (metro quadrado) de mercado para
venda do imével avaliado ¢ de R$ 2.511,15. Portanto, conforme os procedimentos técnicos aplicados na avaliagao,
CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na Avenida Professor Gustavo Fleury
Charmillot, n® 112, apartamento 23, Bloco B, Torre 1, do Condominio Vitta Ipé Roxo, Jardim Residencial Paraiso,
Araraquara/SP, CEP 14804-012, corresponde a R$ 108.130,00 (cento e oito mil e cento e trinta reais).///

19. AVALIACAO

GAOVEL AVALIADO: \

Apartamento n® 23, Bloco B, Torre 1 do Condominio Vitta Ipé Roxo, situado na Avenida
Professor Gustavo Fleury Charmillot, n° 112, Jardim Residencial Paraiso, na cidade de
Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14804-012.

VALOR AVALIADO: R$ 108.130,00 (cento e oito mil e cento e trinta reais).

\MIAES/ANO REFERENCIA: Outubro/2023. /

P RL /
POMPEIA IMOVEIS LTDA.
AVALIACAO DE yMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

) o WVl BE qﬁ”‘ J&W S ' 127013
12 QFICIAL DE° n:rus?f'i!s RO DE IMOVEIS .
ARARAQUARA - SP

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.108-6

1

— ]
., [ 0
LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL 6 de marco de 2020 |

IMOWEL: Apartamento n° 23, localizado no Bloco B da

condominio “WITTA IPE ROXC”, situado na Avenida Gustavo
Chamillet ntGmero 112, em Araraguara, Com uma Aarea real J :
86,772 m?, sendo 43,060m? de area real privativa; 21,650m? de Aarea
real de usoc comum de divisdo ndo proporciocnal, onde se inclul o
direito de uso de uma vaga de garagem individual e indeterminada
localizada no estaciocnamentc existente no . térrec e Arsa de
circulagdo; 22,062m? de Aarea real «dey uso meomum de divisio
proporcional, correspondendeo-lhe no térreno . a uma fracdo ideal de
0,4144307%. PROPRIETARIO: VALDIR PAULINO DA SILVA, brasileiro,
eletricista, CPF 432.242.928-%0 e scu cbnjuge LHAUANDA TOMAS DA
SILVA, brasileira, auxiliar geral, RG, £91672613-38, CPE
475,.303.498-48, casados sob © regimeyda comunhdo parcizl de bens,
na vigéncia da Lei n® 64515/77, 'kesidentes e domiciliados nesta
cidade, na Rua Saverio Gilene n® 37, Parque Sdc Paulo. REGISTROS
ANTERIORES: R.1/Ms. 116.408 & 116.409, de 10.06.2.016, transportadas
para a M. 138.842 e Rs.'1 (de 21.06.2.017); Rs.87 (de 27.02.2018) e
499 {daii .03.2020) na M. 138.842 e Av.498/M.138.842.

Antonio Reinaldo Fiscarelli
Escrevente Autorizado

AV 1 - e?rr"lﬁi de marce de 2020

A convencio.do condominio “WITTA IPE ROXO” (Artigo 9° - Lei Federa’
n® 4,591/64 e Art. 1333 do CC) fol nesta data registrada sob n® 8592
no livre 3 Auxiliar.

;’-\ntomo Reinaldo Fiscarelli

Escrevente Auterizado
Av.,2 — em l@"’de marco de 2020
ALIENACAO FIDUCIARIA
0 imdvel encontra-se alienado fiduciariamente a favor da CAIHEA
ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasilia - DF, inscrita no CHPJ sob
o n® 00.360.305/0001-04, pelo valeor de R$ 107,200,000, pelo prazo de
360 meses, conforme R.88/M.138.842.

\}\/ntomo Reinaldo Fiscarelli
Esecrevente Aulorizado

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 30/10/2023 as 17:49 , sob o nimero WARQ23701883874
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012810-44.2021.8.26.0037 e codigo DLHVVv1y.
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12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS | 147.013

ARARAQUARA - OF FICHA
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.108.6 01

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL _vERso.|

Protocolo n® 395401

Av.3 - em 08 de julho de 2022

PENHORA

Os direitos de fiduciante dos executados Valdir Paulino da Silva e
Lhauanda Tomas da Silva foram penhorados nos autos de Execugao Civil
n° 1012810-44.2021.8.26.0037 gque Vitta Ip& Roxos CNPJ 0’
36.634.778/0001-08 promove contra Valdir Paulino da Silva e Lhauanda
Tomas da Silva, ja qualificados, conforme gertiddo on-line expedida
em 24.06.2022 pelo Coordenador do 3° Oficie Civel de Araraguara
(digitalizada em 27.06.02022). O valor da-divida € de R$11.275,14.
Consta como depositdrio Valdir Paulime da Silva e Lhauanda Tomas da
Silva.

Bianca Rodrigues
Escrevente Autorizads

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012810-44.2021.8.26.0037 e codigo DLHVVv1y.
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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 Administracéo Tributaria
Geréncia de Rendas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

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

Inscricdo Imobiliaria: 16.142.380.00
Proprietario: VALDIR PAULINO DA SILVA

Compromissario:

Endereco Imovél: AV PROFESSOR GUSTAVO FLEURY CHARMILOT N° 112
VITTA IPE ROXO BLOCO B TORRE 01 3 ANDAR APTO 23
LOTE 01 AO 14 QUADRA K PARAISO (JD) ARARAQUARA SP
CEP 14804-012

Exercicio: 2023

Area do Terreno: 50,30

Valor Venal do Terreno: 13.436,70
Area Construida: 86,77

Valor Venal Construcio: 106.046,97
Area Excedente: 0,00

Valor Venal Area 0,00

Valor Venal Total: 119.483,67

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 relac&o ao exercicio
abrangido por esta certiddo.

Certiddo emitida as 06:05 horas do dia 18/10/2023 (hora e data de Brasilia) Cddigo de controle da
certiddo: CVVC8DC09E2B84660599A6B1588753CCC29

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

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAQ DE IMOVEL CONCLUIDO ---///

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 30/10/2023 as 17:49 , sob o nimero WARQ23701883874

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012810-44.2021.8.26.0037 e codigo DLHVVv1y.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Av. Prof. Gustavo Fleury Charmillot, 112, ap. 23, BL. B, T.1, Cond. Vitta Ip¢ Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

1 - CONSIDERA COES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacdo de Imdvel é 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 imovel ¢ determinado a partir da anéalise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes na regido ou em outras

regides andlogas ao nivel socioecondmico.

O valor de Mercado constitui a expressdo monetdria do bem na data de referéncia da avaliagao,
que € representado pelo mercado de imével, 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 pre¢o do imdvel avaliando na presente data.

1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliagdo de Imovel se trata de um imdvel residencial,
apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 147.013, perante o 1°
Cartorio de Registro de Imdveis de Araraquara/SP, e também consta regularmente cadastrado

junto a Prefeitura do Municipio de Araraquara sob o n° de contribuinte 16.142.380.00.

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: 23 de outubro de 2023.

1/7
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certiddo de Matricula 147.013 — 1° Cartério de Registro de Iméveis de Araraquara/SP.
» Ficha do Cadastro Imobilidrio n® 16.142.380.00 - Prefeitura de Araraquara.

v. Prof. Gustavo Fleury Charmillot, 112, ap. 23, Bl. B, T.1, Cond. Vitta Ipé Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

latrigids

ARARAQUARA - 5P e
S D N O NACIOHAL OE ISTIGA 11408 — oy 4
LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL de marco de 2020 |

DMOVEL: Apartamento n® 23, localizade no Bloco B da Torre 1
condominie “VITTA IPE ROMO”, situade na Avenida Gustavo - Flew:
Chamillot numero 112, em Araraquara, COm uma area rea
86,772 m?, sendo 43,060m? de &rea real privativa; 21, €30r
real de uso comum de divisdc ndo proporciomal, onde
direito de uso de uma vaga de garagem individtal e ince
localizada nec estacionamentc existente Ho | térreo
circulagdo; 22,062m* de &rea real +ge, susolcomum
proporcional, correspordenoc lhe notérrenogaiuma frac
0,4144307%. PROPRIETARIO: VALDIR . PRULINO DA SILVA, L:s >
eletricista, CPF 432.242.928-90 “&-seu_t8njuge LHAUANDA mms DA
SILVA, brasileira, auxiliarl ‘geral’y RG. 59}6"2'
475.303.498-48, casados sob © régiméyHa comunhdo parcia
na vigéncia da Lei n® 6#515/77, ‘gegddentes e domici..
cidade, na Rua SaveriogGilene #%, 37, Parque Sac Paul
ANTERIORES: R.1/Ms. 115.406 e 1162409, de 10.06.2.016, 1=
para a M. 138.842 ef/Rs.¥1 (der21.06.2.017); Rs.B87 (de 2
499 (dey 10.03.2020% na M, (1138.842 e Av.498/M.138.842.

+ "Antonic Reinaldo Fiscarelli
Escrgvgnle Auterizado

AV.1 - el 10 Qe mazge de 2020

A convencdc,do condominio “WITTA IPE ROXO” (Artige 9° - Lei Federal|
n® #4591/64%e Art. 1333 do CC) foi nesta data registrads sot B59!
ne livrg 3rAuxiliar.

\t’tnluniu Reinaldo Fiscarelli

s > \{ Escrevente Autorizado

Av.2 - em 107de marco de 2020

AL FIDUCIARIA

Q0 imével encontra-se alienado fiduciariamente a favor
ECONCMICA FEDERAL, com sede em Brasilia - DF, inscrite

o n® 00.360.305/0001-04, pelo valor de R$ 107.200,00, pel
360 meses, cnfcrme R.88/M.138.842.

n!ome Reinaldo Fns:arelh
Escrevente

CONTINUA NO VERSO

OFICIAL, DE REGISTRO “BE IMOVEI 7013

ARARAQUARA - 5F
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA. 11,100 6

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL

Protocolo n° 395401

Av.3 - em 08 de julho de 2022

PENHORA

0s direitos de fiduciante dos executados Valdir Paulino da Ca-
Lhauanda Tomas da Silva foram penhorados nos autoside Execugio 1
n°® 1012810-44.2021.8.26.0037 que Vitta Ip& Roxo, C
36.634.778/0001-08 promove contra Valdir Paulino da Silva e I
Tomas da Silva, j& qualificados, conforme gertidido on-line exj
em 24.06.2022 pelo Coordenador do 3° Ofici6 Civel 'de Araraguara|
(digitalizada em 27.06.02022). O valox.da-divida“é de R$11.275 14
Consta come depositdrio Valdir Paulimo da Silva e Lhauanda ° 1

Silva.
Bianca Rodrigues
" Escrevente Autorizad

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA
SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANGAS

Rua Sao Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
www.araraquara.sp.gov.br

Ficha do Cadastro Imobiliario

N° CADASTRAL INSCRICAD IMOBILIARIO

331078 16.142.380.00

ULTIMA ATUALIZAGAD

NOME PROPRIETARIO
VALDIR PAULINO DA SILVA

NOME DO COMPROMISSARIO

ENDERECO COMPLETO DO IMOVEL

AV PROFESSOR GUSTAVO FLEURY CHARMILOT N° 112 VITTA IPE ROXO BLOCO B TORRE 01 3 ANDAR APTO 23 LOTE 01 AQ 14 QUADRA K PARAISO (JD)

ENDERECO COMPLETO DE CORRESPONDENCIA

RUA SAVERIO GILENE N°37 PQ SAQO PAULO CEP 14811-516 ARARAQUARA SP

ANO AREATERRENO | AREA CONSTRUIDA VALOR VENAL TERRENO |VALOR VENAL VALOR VENAL TOTAL
2020 50,30 86,77 13.436,70 106.046,97 119.483,67
TESTADAS PRINCIPAL MATRICUL? MATRICULA ZDATA | N° TRANSCRIACAC/DATA Cédigo e Zona
0,42 147013 - 0 0 |N&o informada
DATA EMISSAO

FUNCIONARIO RESPONSAVEL PELA EMISSAQ
21/10/2023

2/7

italmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 30/10/2023 as 17:49 , sob o nimero WARQ23701883874

do original, assinado di

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012810-44.2021.8.26.0037 e codigo QBSaOc5n.

Este documento



fls. 427

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Av. Prof. Gustavo Fleury Charmillot, 112, ap. 23, BL. B, T.1, Cond. Vitta Ip¢ Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial situado na Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot, 112,
apartamento 23, 3° andar do Bloco B, Torre 1, do Condominio Vitta Ipé Roxo, bairro Jardim
Residencial Paraiso, municipio de Araraquara, interior do Estado de Sao Paulo, CEP 14804-012,
com 43,060 m? de area privativa, 21,650 m? de drea comum de divisdo nao proporcional, 22,062 m?
de drea comum de divisdao proporcional, totalizando 86,772 m?2, correspondendo-lhe no terreno a

fracdo ideal de 0,4144307%, tendo uma vaga de estacionamento indeterminada no térreo.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imovel, drea til e condi¢des de aproveitamento, padrao de constru¢do, ano da construcdo, porte
do logradouro, situacao, servigos publicos e a sua localiza¢gdo, onde procurou-se obter indicativos
e negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e
diligéncias realizadas nas imediacdes 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
imovel 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$ 2.126,15 até R$ 2.830,19, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em R$ 2.445,42

e o valor da avaliagdo em R$ 105.300,00 (cento e cinco mil e trezentos reais).

3/7
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Av. Prof. Gustavo Fleury Charmillot, 112, ap. 23, BL. B, T.1, Cond. Vitta Ip¢ Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 43,060 m? de &rea privativa,
situado na Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot, 112, apto 23, 3° and, Bloco B,
Torre 1, Condominio Vitta Ipé Roxo, bairro Jardim Residencial Paraiso, Araraquara, no
interior do Estado de Sao Paulo, CEP 14804-012, objeto da Matricula n° 147.013 do 1°

Cartorio de Registro de Iméveis de Araraquara/SP, e Cadastro Municipal n® 16.142.380.00.

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

as ofertas das referéncias, constata-se que 0 valor de venda do imével objeto deste Parecer

equivale a R$ 105.300.00 (cento e cinco mil e trezentos reais).

DATA DA AVALIACAO: 23 de outubro de 2023.
pecams 9
Mmoot dga " @ sememo

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
Av. Prof. Gustavo Fleury Charmillot, 112, ap. 23, Bl. B, T.1, Cond. Vitta Ip¢ Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

AMOSTRAS

zap 2. Menu v

Apartamentos & Venda v / Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot

Apartamento com 2 Quartos a venda, 53m? - Jardim Residencial...

apartamento para comprar em ~ QO
Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot - Jardim Residencial Paraiso, Araraquara- SP ©

Venda R$ 150.000
condominio R$ 269
IPTU ndo informado

(=] a8 a %

53m? 2quartos 1vaga 1 banheiro

Caracteristicas Apartamento com 2 Quartos a venda - Jardim
Residencial Paraiso

IMOVEL

Condominio fechado

Piscina

Playground

Portaria 24h

Quadra poliesportiva

Saldo de festas

+2

Apartamento com moéveis planejados na sala, cozinha, banheiro e um dos quartos. Conta com o Vitta Mais que é composto por: trocas das pias
da cozinha e banheiro por mdrmore Sao Gabriel, torneiras de melhor qualidade, piso laminado de madeira na sala e quartos, ducha higiénica no
banheiro e azulejo até o teto na cozinha e lavanderia. Além do kit Vitta Mais o apartamento ja conta com espelho e box blindex no banheiro.

No quarto com méveis planejados foram colocados interruptores e tomadas ao lado da cama para maior comodidade.

Condominio, tem portaria 24h, piscina, quadra, Saldo de Festas... Ndo sei se conhece |14, mas é um condominio bem completo pra faixa de prego.

Mostrar menos

#> Compartilhar aniincio

Outras ofertas desse anunciante (80)
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PARECER DE AVALIA(;I&O DE IMOVEL
Av. Prof. Gustavo Fleury Charmillot, 112, ap. 23, Bl. B, T.1, Cond. Vitta Ip¢ Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

IMOVEIS

Apartamento

Apartamento com 2 Quartos Jardim Paraiso araraquara

Venda R§1201000:00 Venda R§11201000:00

o Codigo: 2846
« Area total: 95,5812
Area privativa: 56,44m2
IPTU: RS 16,70
Cond.: R$ 320,00
Jardim Paraiso, Araraquara - SP
2 Dormit6rios
1 Banheiro
1 Vaga

Compartilhe:
Descricao Imével

Apartamento

Apartamento com 02 dormitorios, sala, cozinha, banheiro e area de servigo.
01 vaga na garagem (Coberta)

HDZ Imoveis - Araraquara

Liga la: (16) 3305-6060
Whatsapp: (16) 99993-8904

Mais Informacaes
Caracteristicas

o Andar do Apto: 2
o Andares: 4

6/7
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PARECER DE AVALIA(;AO DE IMOVEL
B, T.1, Cond. Vitta Ip¢ Roxo, Araraquara/SP, CEP 14804-012

Investe Imobiliaria e Construtora LTDA.

(16) 3461.3455 / (16) 3461.3455
recepcao@grupoinveste.com.br

Rua Carlos Gomes, 2306 - Centro, Araraquara/SP - CEP 14801-340

APARTAMENTO
Referéncia: AP00996

ARARAQUARA, SP

JARDIM RESIDENCIAL PARAISO

Venda - RS 130.000,00

Detalhes
» 2 donmitorios
+ 1 banheiro
e 1vaga

Medidas

* 54 64 m?1itil

* 54.64 m? construida
s 101.73 m? terreno

* 5464 m’® total

Valores

+ Condominio - R$ 322,00

Descricio

Apartamento residencial para Venda Jardim Residencial Paraiso, Araraquara
2 dormutérios, 1 sala, 1 banheiro, 1 vaga

54,64 m? construida, 54,64 m? util, 54,64 m? total, 0,01 m” terreno

Mais Detalhes
« Agua « Area de servigo
* Armdrio Dorm. + Cozinha
+ Esgoto « Gradeado
* Zelador

Fatos

+ Armério Banheiro « Armario Cozinha
» Cozinha planejada » Energia
» Pavimentagio + Piso Frio
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ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliacdo do imével, 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 econémico alcancado pela lei da oferta e da demanda ao momento da andlise.

2 — OBJETO DA AVALIAC[&O: Imovel residencial, apartamento 23, 3° andar do Bloco B, Torre 1 do
Condominio Vitta Ipé Roxo, localizado na Avenida Professor Gustavo Fleury Charmillot, 112, Jardim

Residencial Paraiso, Araraquara, SP, CEP 14804-012.

VISTA LOCALIZACAO

e =

T
b :l | ‘

!"‘li‘ i .

AV. PROF. GUSTAVO FLEURY CHARMILLOT N° 112 B

179

,
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ, advogada, OAB/SP n° 199.861;
CONDOMINIO VITTA IPE ROXO, CNPJ 36.634.778/0001-08.

4-DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 43,060m?, drea comum de 22,062m? drea

comum (incluindo 1 vaga de garagem) de 21,650m?, e drea total de 86,772m? correspondendo a 0,4144307% do

terreno do condominio.
5 — PROPRIETARIOS: Valdir Paulino da Silva e Lhauanda Tomas da Silva.

6 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 147.013, pelo 1° Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

S0 | semTemgisualizacao de Matrigyya

< QFICIAL DE li'; TRO DE IMOVEIS -
ARARAQUARA - SP . 3;;

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11,1058

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL |10 de margo de 2020 ||

IMOVEL: Apartamento n°® 23, localizade no Bloco B da Torre 1. do
condominio “WITTA IPE ROX0O”, situado na Avenida Gustavo - Fleury
Chamillct numero 112, em Araraquara, com uma &rea real total de
86,772 m?, sendo 43,060m* de area real privativa; 21,650m* de 3area
real de usc comum de divisdo nac proporci l, onde se ipclu¥ o
direito de uso de uma vaga de garagem in %al =] lnder_enm.nada

localizada no estacionamento existen area’~de
circulagdo; 22,062m? de area real de divisao
proporcional, correspondendo 1he no racdo ideal de
0,4144307%. PROPRIETARIO: SILVA, brasileixo,

eletricista, CPF 432.242. 928 90 eu ge LHAUANDA TOMAS DA
SILVA, brasileira, auxilxa RG. 591672613-SE; CPF
475.303.498-48, casados sob comunhdo parcial de bens,

na wvigéncia da Lei n° 6% 1identes e domiciliados nesta
cidade, na Rua Saveriog eQ3 , Parque Sao Paulo. REGISTROS
ANTERIORES: R.1/Ms. % 09, de 10.06.2.016, transportadas
para a para a M. 138.842 .06.2.017); Rs.87 (de 27.02.2018) e

499 (de\ 10. 03 202 .842 e Av.498/M.138.842.
do Fiscarelli
IeAutonzado
AV.1 - de 2020

ndominio “WITTA IPE ROXO” (Artigo 9° - Lei Federal
t. 1333 do CC) foi nesta data registrada sob n® 8592

no livr iliar.
e Wntonio Reinaldo Fiscarelli

Escrevente Auterizado
Av.2 - em 10 de margo de 2020
FIDUCIARIA

0O imdvel encontra-se alienado fiduciariamente & favor da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, com sede em Brasilia - DF, inscrite no CNPJT =cb
o n° 00.360.305/0001-04, pelo valor de RS 107.200,00, peloc prazo df
360 meses, onfor:me R.88/M.138.842,

ntonlo Reinaldo Fiscarelli
Escrevente Aulorizado
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Protocolo n® 395401
Av.3 - em 08 de julho de 2022
PENHORA

Os direitos de fiduciante dos executados Valdir Paulino da Silva e

Lhauanda Tomas da Silva foram penhorados nos autos

n® 1012810-44.2021.8.26.0037 gque Vitta
36.634.778/0001-08 promove contra Valdir Paul
Tomas da Silva, ja qualificados, conforme

em 24.06.2022 pelo Coordenador do 3°

¥

Execugio Ciwvil
B& CNPJ -n°
e Lhauanda

Consta comc depositdrio Valdir Paul
Silva.

O

{digitalizada em 27.06.02022). O valo@ i‘&
s@

ne expedida

de Araraguara
de R$11.275,14.
Lhauvanda Tomas da

Bianca Rodrigues
Escrevente Autorizada
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7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinacdo 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 formacdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdo pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

8 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliacdo refere-se a um apartamento com
boas dimensdes e excelente localizacdo para a regido em que se situa. A regido estd servida de todos os servigcos
publicos, possuindo favordveis condicdes 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 construgdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econémica de

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

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtengdo do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de drea util 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 ¢ a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o

planejamento da pesquisa, a coleta de dados e a compilacdo de dados amostrais.
O planejamento da pesquisa estabelece:
* A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagdo.

* A caracterizagdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obtencdo de uma amostra

representativa de dados de mercado a ele semelhante.

= A obtencdo de dados e informagées confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacoes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de localizacdo e

investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigdes econdmico-mercadolégicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis, niimero compativel de

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

' TEDDEWORK ~ =

CRECI: 2646~ imobilidria

Fotos

Venda \ RS 99.000,00

Apartamento a venda com 2 quartos no Residencial Paraiso Ill, Araragquara

|: 4919

rmitér nheir r r /\'Ca
Dormitdrios Banheiros Garagens 145.97m? total

2 1 1

Descri¢do do imével
APTO EM CONDOMINIO FECHADO COM 02 DORMS, SALA, COZINHA, BANHEIRO, LAVANDERIA, 01 VAGA DE GARAGEM. AT =145,97 REAU= 54,64 M?

{}

E'— VU=RS$1.811,86/ m?
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contato@mantoraimaobiliaria.com.br {. (16)3508-6099 {‘ (16)99641-8557

0o ST
\ i

MONTORO n Comprar  Alugar Sobre Langamentos Cadastreseuimdvel Contato

M rotos | [ Mapa # Rua

VENDA

R$ 105.000,00

Valores sujeitos a aiteragbes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

0 -

Apartamento a venda com 2 quartos no Jardim Residencial Paraiso, Araraguara
Jardim Residencial Paraiso, Araraquara, Sao Paulo

A 8 R ™o = F B/

2dormitérios 1 banheiro ivaga  62.95m’total 1sala 1cozinha 1 lavanderia

Descri¢do da unidade

Apartamento com 02 dormitérios, sala, cozinha, banheiro, lavanderia e vaga de garagem

E? - VU=RS$ 2.061,65 / m?
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Cédigo Fazer Pergunta Dormitérios
197850 Davidas 2 Total para Acessoérios
s Garagem valores sujeitos a alteracdo.
1 1
A. Total IPTU © 23,89
86.77 M Total / Més © 23,89
< Favoritar + Comparar
Venda 145.000,0
Imobiliaria e — o
CARDENAI.I% (ITBI, Registro, CONSULTE
e Apdaahk s Escriturae NOS
Certidoes) (1)

Descrigdo do Imével
Excelente Apartamento Residencial Padrdo com 02 dormitérios, 01 Total 145.000,00
banheiro social, sala, cozinha, lavanderia, 01 vaga de garagem e piso

frio/ceramica. Otima localizagdo em Araraquara, n&o deixe de visitar e

conhecer esse apartamento de perto!

E3— VU=RS$2.882,70 / m?

Cédigo Fazer Pergunta Dormitérios
199510 Davidas 2 Total para Acessérios
S Garagem A, Otil valores sujeitos a alteragdo.
1 1 50.30 M?
A Total Condominio 250,00
86.77 M? o 23,89
Total / Més O 273,89
< Favoritar « Comparar
Imobiliaria o —
CARDNM&!:!Q Venda 155.000,00
(ITBI, Registro, CONSULTE-
Descrigdo do Imével Escriturae NOS
Excelente Apartamento Residencial Padr&o para Venda em Araraquara Certidoes) (D)
com 02 dormitérios, sala, cozinha, banheiro social, lavanderia e 01 vaga
na garagem. Condominio completo com area de lazer, churrasqueira, Total (D 155.000,00

saldo de festas, playground, mini mercado etc... Tela em todas as
janelas. Nado deixe de visitar e conhecer a beleza desse imével de perto!

E*‘— VU=RS$ 3.081,51 / m*
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

1.811,86
2.061,65
2.882,70

3.081,51

MEDIA ARITMETICA = 2.459,43

Vu = RS$ 2.459,43/m? - OUTUBRO / 2023

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

de area util de: VU = R$ 2.459,43 / m?

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

financeiros (venda, locacdo, 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$ 1.811,86 e R$ 3.081,51/m? representando que o valor do metro

quadrado para o imdvel em questdo corresponde a R$ 2.459,43.

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 iitil de: VU = R$ 2.459,43 / m2.

8/4

,
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/10/2023 as 17:49 , sob o nimero WARQ23701883874

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012810-44.2021.8.26.0037 e cddigo AlezdDCs.



£1. 440
o 95U

13 - CONCLUSAO / DATA: Aos 24 de outubro de 2023, mediante os levantamentos realizados, coleta
de dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que
o apartamento 23, 3° andar do Bloco B, Torre 1 do Condominio Vitta Ipé Roxo, localizado na Avenida
Professor Gustavo Fleury Charmillot, 112, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara, SP, CEP 14804-012,
tem boa localizagdo, servido de boa infraestrutura puiblica, tendo potencial de aproveitamento em uso
proprio e para obtengdo de renda (locacdo/venda), sendo por este parecer avaliado em R$ 105.903,06

(cento e cinco mil e novecentos e trés reais e seis centavos).

Resultando no valor arredondado de: R$ 106.000,00 (cento e seis mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( OUTUBRO /2023 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:

R$ 106.000,00

( cento e seis mil reais )

— g

PAULO HEN@;@Z\ VERISSIMO DE SOUZA
; ¥
QRfC/I 85768F - CNAI 37378

P
Avaliagoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE ARARAQUARA

S d & P FORO DE ARARAQUARA

. * 3FVARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua dos Libaneses, 1998, Telefone: (16) 2108-1198, Carmo - CEP
14801-425, Fone: (16) 2108-1199, Araraquara-SP - E-mail:
ararag3cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1012810-44.2021.8.26.0037
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Vitta |pé Roxo
Executado: Valdir Paulino da Silva e outro

Juiz de Direito: PAULO LUISAPARECIDO TREVISO

Vistos.

1. Ante a auséncia de impugnacdo, homologo para que produza os juridicos €
legais efeitos as avaliagbes de fls. 444/472, e atribuo ao imével objeto matricula n® 147.013, do 1°
CRI local, o valor de R$ 106.476,66 (cento € seis mil, quatrocentos e setenta e seis reais e sessenta
€ seis centavos), em dezembro de 2023.

2. Traga o exeguente a planilha atualizada do débito, no prazo de 10 dias.

3. Ap0s, tornem conclusos.

4. Intime-se.

Araraguara, 25 de janeiro de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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