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1. DATA DA AVALIA(;AO/ PARECER

31 de janeiro de 2023.

e IDENTIFICA(;AO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitacio 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 Vitta Ipé Branco, CNP] n® 35.397.187/0001-93, com sede na Rua Bento
Ramalho Machado, n® 622, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel situado na Rua Bento Ramalho Machado, n® 622, apartamento 01, terreo do Bloco C, Torre 2, do Condominio
Vitta Ipé Branco, Jardim Residencial Paraiso, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14804-018.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensdes:

Area Gtil = 46,720m?
Area comum de divisio proporcional = 23,623m?

Area comum de divisio nao proporcional = 23,790m?
Area total = 94,133m?

Parte ideal no terreno: 0,6699460%

1 vaga de garagem indeterminada

ENTRADA DO CONDOMINIO VITTA IPE BRANCO
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6. LOCALIZA(;AO EM MAPA
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8. PROPRIETARIO DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

LUCAS SANTOS DE SOUZA, CPF sob o n® 059.529.575-44. Obs.: Com Alienacao Fiduciaria a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL.

9. DOCUMENTO

Certidao de matricula n® 146.024, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.

12 OFICIAL DE"RE RO DE IMOVEIS

ARARAQUARA - SP
[ b 2 ko) U = [0 e 2 e 58 e e

OATR
LIVRO WNe 2 - REGISTRO GERAL 04 de da 2015 ]

m Apartamento n® 01, lecalizado no pavimento térreoc deo Bloco
€ da Torre 2 do uund.r.lni.niu "UITTA IPE BRAMCOY, situado na Rua
Bento Ramalho Machado ndmers 622, em Araraguara, com uma area real
cotal de 94,133 m*, sends 46,720 m? de Asrea real privatiwva; 23,623
m* de drea real de uso comum de divisdoc proporcicnal; 23,790 m® de
grea real de uso comum de divisdo ndo proporciconal, onds se incluil
o direito de uso de uma vaga de garagem individual e indeterminada
localirada no estacionamento existente no térreo e area de
circulagio, correspondendo-lhe no terrend a uma fragcdoc ideal de
0,6699460%. PROPRIETARIO: LUCAS SANTOS DE SOUZA, brasileiro,
soclteiro, nascide em 20.10.1995, auxiliar lider de hortifruti, CPF
059,.529.575-44, raegidente npesta cidade, na Avenida Osvaldo
Modesto, 326. REGISTROS ANTERIORES: HRs.2 (de Z29.03.2017); 391 (de
OB.O0E.2018); 484 (de 04.11.2019) na M_.134.848 & BAv.483,/M.134.848.

e
[:. o \ Antonio Reinaldo Fiscarelli

AV.1 = em 04 de Eﬂvﬁrﬂ ﬁe ._55319

A convengio do condominic WWITTA IPE BRANCO™ (artigo 8° = Lei
Federal n® 4.5%1/64 & artigo 1333, § Unico da Lei 10.406/2002) fol
nesta gata req:.strada solbb n® B.553 no livro 3-Auxiliar,

An!u::nm Reinalda Fiscarelli
Escrevente Autorzado

J‘-'ﬁ.r 2= em 'D-ﬂ des Hﬂ-verrbr-:u de 201%

0 1m|::-vel En{:::untra.--se alienado a Ffaveor da CATKA ECONOMICA FECERAL,
com  sedes am Brasilia - CF, inascrita no CHNPFJ =0k n°
00.360.305,/0001-04, p=lo wvalor da R5114.47H,02, pelo prazo de 360
meses, oconforme R.3I9Z/M,134, 848,

Antonia Reinaldo Fiscarelli
" % % Escrevente Aulorzado
k‘\-u-l' o —

Protocolo n* 400231

Av.3 - em 27 de ogutubro de 2022

PENEORA

Os dirvelitos de fiduciante do ewxecubtads Lucas Santos de Souza Foram

peniiorades nos autos de Execugdo Ciwvil n® 10116022520218260037 em

que ¢ Condominico Vitta I'pé Branco, CHEJ n® 35.39%7.187,/0001-%3 promove
ARUTTIE BN UERED
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10. SERVICOS PUBLICOS

A regido 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;

® Pavimentagdo asfaltica;

® Guias e sarjetas.

11. 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 informagdes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagaio 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.

12. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imovel 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 Americo
Brasiliense, Motuca, Rincao e Santa Licia; 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 Gaviio Peixoto e Matio. O imovel
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 disposicao mercados, padarias, farmacias, restaurantes, lojas e comercios em geral. A regiao ¢ provida de toda

infraestrutura urbana como servigos de energia elétrica, agua, esgoto, gas e telecomunicagdes.
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13. 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 imo6veis 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$ 2.790,70 a R$ 4.180,21, concluindo-se pelo valor do m? (metro
quadrado) em R$ 3.467,47 para o imovel avaliando.

14. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO MUNICIPIO DE ARARAQUARA-SP / BAIRRO JARDIM RESIDENCIAL PARAISO
APARTAMENTO COM 46,72m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 120.000,00 43,00 m? RS 2.790,70

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 125.000,00 43,00 m? RS 2.906,98

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso R$ 180.000,00 52,00 m? RS 3.461,54

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 192.000,00 48,00 m? RS 4.000,00

Araraquara/SP Jardim Residencial Paraiso RS 180.000,00 43,06 m? RS 4.180,21

15. AMOSTRAS ANALISADAS

W

TEDDEWORK
OREOE $5464 imobildria

Condominio R$ 270,00
IPTU R$ 22,51

Total R$ 29251

Venda RS 120.000,00

Apartamento a venda com 2 quartos no Ipé Branco, Araraquara
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i

A : v / Jardim Residencial Parai

WARQ23700141254

Apartamento com 2 Quartos a venda, 43m? - Jardim Residencial...

apartamento para comprar em
Jardim Residencial Paraiso, Araraquara - SP @

Venda R$ 125.000
condominio ndo informado
IPTU ndo informado

c a8 a8 ®

43m? 2quartos 1vaga 1 banheiro

£ taxmn

~r O

=) =

Apartamento com 2 quartos, 52 m?, a venda por R$ 180.000- R. Bento Ramalho Machado - Jardim Residencial Paraiso - Araraquara/SP

AP0355-JARK

2Quartos  1Banheiro

Venda

Condominio

PTU

R$180.000
R$3.450/m"

RS 27167/més
R$22510/ano

Quero visitar

Sobre o imével

0 2m

(5 Areaiti Area total

N ggm?

£ 2Quartos @ 1Banheio € Aceitapet

Apartamento disponivel para venda no Residencial Ipé Branco, em Araraquara. Possui 02 dormitérios, sala, cozinha, banheiro, area de servico e O1vaga de garagem.
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G Ver 17 fotos @0 Ver mapa A Street view

Apartamento com 2 quartos a venda em Jardim Residencial Paraiso - SP
Rua Bento Ramalho Machado - Jardim Residencial Paraiso - Araraquara/SP

R$ 192.000

R$ 4.000 prego dom?
CondominioR$ 360 IPTURS 18
Simular valor financiado

™ Area |em Dormitdrios # panheiros
48m? 2 1

Sobre o imédvel

Excelente apartamento para venda, dispondo de 48,00 m? de drea privativa, no Condominio Ipé Branco , localizado na cidade de Araraquara/SP, contendo: 02 Dormitérios. 1

Banheiro social com gabinete e box de vidro. Sala de estar. Cozinha...

Apartamento a venda 2 quartos 1 vaga Jardim
Residencial Paraiso Araraquara

Jardim Residencial Paraiso, Araraquara - SP

0l [0 = (D=3 a8 &

4306mz 000m? 2Quanos 1panheiros 1Vagas O Suite

IMOVEL

Céd. imoével: 24505

RS 180.000,00

Indice Ribeirdo
©)(16)3913-0500

Umero WARQ23700141254
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16. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagao 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 para venda mostrou-se harmonia dentre a localizagdo e padrao dos imoéveis. 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 a0 momento macroeconémico vivenciado,

entende-se que o imovel em estudo possui um consideravel indice de atratividade.

17. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 31 de janeiro de 2023,
composto de 11 (onze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imoével 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 imoéveis assemelhados que o valor do m? (metro
quadrado) de mercado para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 3.467,47. Portanto, conforme os procedimentos
tecnicos aplicados na avaliagaio, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na
Rua Bento Ramalho Machado, n® 622, apartamento 01, térreo do Bloco C, Torre 2 do Condominio Vitta Ipé
Branco, Jardim Residencial Paraiso, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14804 -018, corresponde
a R$ 162.000,00 (cento e sessenta e dois mil reais).///

18. AVALIACAO

GVIOVEL AVALIADO: \

Apartamento n® 01, no térreo do Bloco C, Torre 2 do Condominio Vitta Ipé Branco, situado
na Rua Bento Ramalho Machado, n°® 622, Jardim Residencial Paraiso, na cidade de
Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14804-018.

VALOR AVALIADO: R$ 162.000,00 (cento e sessenta e dois mil reais).

QAIAES/ANO REFERENCIA: JANEIRO/2023. /

POMPEIA IMOVEIS LTDA.
AVALIACAO DE IIde)VEL _ CRECI 22.327-]
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ANEXO

19. CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

MATRICULA

,..—-e—_z-—é‘
12 OFICIAL DE RO DE IMOVEIS 146.024

ARARAQUARA - SP FECER T
|

GNS DO CONSELHO NAGIGNAL DE JUSTIGA: 13.109-6 DATA 01
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 04 de Novenbro de 2019

IMOVEL: Apartamento n° 01, localizado no pavimento térreo do Bloco
C da Torre 2 do condminio WWITTA IPE RRANCO”, situado na Rua
Bento Ramalho Machado nimero 622, em Araraquara, com uma area real
total de 94,133 m?, sendo 46,720 m?® de area real privativa; 23,623
m? de Area real de uso comum de divisdo proporcional; 23,790 m? de
Area real de uso comum de divis3o nio proporcional, onde se inclui
o direito de usc de uma vaga de garagem individual e indeterminada
localizada no estacionamento existente no térreo e Area de
circulagdo, correspondendo-lhe ne terreno a uma fracdo ideal de
0, 6699460%. PROPRIETARIO: LUCAS SANTOS DE SOUZA, brasileiro,
solteiro, nascido em 20.10.1985, auxiliar lider de hortifruti, CPF
059,529,575-44, residente nesta cidade, na Awvenida Oswvaldo
Modesto, 326. REGISTROS ANTERIORES: Rs.2 (de 29.03.2017); 391 (de
08.06.2018); 484 {(de 04.11.2019) na M.134.848 e Av.483/M.134.848,

.t \

(\\_ Antonio Reinaldo Fiscarelli

AV.1 - em 04 de Novembro de 9
A convencdo do condominio “WITTA IPE BRANCO” (artigo 8° - Lei
Federal n® 4.591/64 e artigc 1333, § uUnico da Lei 10.406/2002) foi
nesta ata reglstrada sob n® 8.5533 no livro 3-Auxiliar.

ﬁmtomo Reinaldo Fiscarelli
Escrevente Autorizado

Av.2 — em 04 de Novembro de 2019

ALTENACAC FIDUCTIARIA

0 imdével encontra-se alienado a favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
com  sede em Brasilia - DF, inscrita no CNPJ sob n°
00.360.305/0001-04, pelo valor de R$114.478,02, pelo prazo de 360
meses, conforme R.392/M.134.848.

Antonio Reinaldo Fiscarelli
% N Escrevente Autorizado

\

-  —
Protocolo n® 400231
Av.3 — em 27 de outubro de 2022
PENHORA
Cs direitos de fiduciante do executado Lucas Santos de Scuza foram

penhorados nos autos de Execugdo Civil n°® 10116022520218260037 em

que o Condominioc Vitta Ipé& Branco, CNPJ n® 35.397.187/0001-93 promove
1 1=

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO, protocolado em 02/02/2023 as 17:42 , sob o nimero WARQ23700141254
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011602-25.2021.8.26.0037 e codigo nuWMCILt.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 11/11

WENTHRICLILA

1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS |7 146.024 ‘
ﬁR&RﬂQ[JﬁRﬂ -5F FICHA —l

CNE DD COMSELHD MACIDRAL DE SITTICA: 11 “05A ﬂl

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL VERSO _|

contra Lucas Santos de Souza, CPF 0539.529.575-44, conforme Certiddo
on-line expedida em 24.10.2022 pelo Coordenador do 3° Oficia Clvel
de Araragquara {(digicalizado em 24.10.2022). 0 valor da Divida & de
R316.706,73. Consta como depositario Lucas Santos de Souza.

Bianca Rodripue:
o Escrevente Autonzad
M

CERTIDAO
JOAD BAPTISTA GALHARDO
1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ARARAQUARA, ESTADO DE SA0 PALLD
(NS DO CONSELHO NACIHONAL DE JUSTICA: 11.000%-6),

CERTIFICA que a presente certiddo & reproducdo auténtica da ficha a que se refere
fart.19 § 1% da Lei 6.015/73), extraida sob a forma de documento eletrénico,
mediante processo de certificagio digital disponibilizado pela ICP-Brasil,
Caramuru Fonseco do Nascimento Junior
Escrevente Autorizado

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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AVALIADOR IMOBILIARIO - CRECI 138880F

JEAN DE LUCCA TOMAZINI

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bento Ramalho Machado, 622, ap 01, Térreo, Bloco C, Torre 2, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

I. I - O presente Parecer de Avaliacao de Imovel é elaborado conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, pelo
subscritor devidamente inscrito no CRECI/SP, e pelo “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, por meio do qual o valor de um imovel & determinado a partir da analise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoéveis semelhantes na regido ou em outras regides

analogas ao nivel socioecondmico.

O valor de Mercado constitui a expressao monetaria do bem na data de referéncia da avalia¢do, que &
representado pelo mercado de imovel, com suas potencialidades e limita¢des, bem como das condiges

econdmicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

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

seguranga para apontar com fidedignidade o pre¢o do imovel avaliando na presente data.

I. II - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliagdo de Imovel se trata de um apartamento residencial,

o qual possui documentacgo individualizada, devidamente registrado na matricula 146.024, perante o

1° Cartério de Registro de Imoveis de Araraquara/SP (VIDE DOCUMENTO DO IMOVEL).

II - SOLICITACAO

I1. I - Solicitante:

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

II. IT - Data de referéncia da pesquisa: 01 de fevereiro de 2023.

oo
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bento Ramalho Machado, 622, ap 01, Térreo, Bloco C, Torre 2, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

WARQ23700141254

III - DOCUMENTO DO IMOVEL DA AVALIACF\O

o
()
g
» CERTIDAO DE MATRICULA 146.024 — 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Araraquara/SP. o
g
o
TRICULA ﬂ:
% =
1* OFICIAL DE O DE IMOVEIS st l P
ARARAQUARA - SP T .
e el e
IMOVEL: Apartamento n® 01, localizado no pa do Bloco

€ da Torre 2 do condominic “WITTA IPE BERANCO™, situado na Rua
Bento Ramalho Machado nuamerc 622, em Araraguara, com uma aArea real
total de 94,133 m*, sendo 46,720 m*® de area real privativa; 23,623
m?* de Area real de usc coman de divisaoc proporciocnal; 23, 790 m* de
adrea real de usc comum de divis3c nd3oc proporcional, onde =e inclui
© direito de uso de uma vaga de garagem individual e indeterminada
localizada no estacionamento existente no térrec - Area de
circulac3c, correspondendo—lhe no terreno a uma fracgd3c ideal de
0, €699460% . PROPRIETARIO: LUCAS SANTOS DE SOUZA, brasileiro,
solteiro, nascido em 20.10.1995, auxiliar lider de hortifruti, CPF
059.529.575—44, residente nesta cidade, na Avenida Osvaldo
Modesto, 326. REGISTROS ANTERIORES: Rs.2 (de 29.03.2017): 321 (de
0B8.0§£.-2018); 4B4 {(de 04.11.2019) na M.134.848 € Av.483/M.134.848.

N

Antonio Reinaldo Fiscarelli
AV.1l — em 04 de Eov%ro ac 2019

A convencic do condominico “WITTA IPE BRANCO™ (artigo 9° - Lei
Federal n°® 4.591/64 e artigo 1333, § Gnico da Lei 10.406/2002} foi
nesta ta registrada sob n® 8.553 no livro 3—Auxiliar.
\\.~ Antonio Reinaldo Fiscarelli
Escrevente Autorizado
Av.2 — em 04 de Novembro de 2019
TARTA

FIDUC
O imSvel encontra—se alienado a favor da CAIXA ECONOCMICA FEDERAL,
com sede em Brasilia = DF, inscrita no CNPJ sob s

00.360.305/0001-04, pelc valor de R$114.478,02, pelo prazo de 360
meses, conforme R.392/M.134.848.
) \ Antonio Reinaldo Fiscareli

Escrevente Autorizado

Protocolo m™ 400231

Av.3 — em 27 de outubro de 2022

PENHORM

Os direitos de fiduciante do executado Ilaicas Santos de Scuza foxam
Penorados nos autos de Execucdo Civil m*® 10116022520218260037 =m
gue © Condominio Vitta Ip& Branco, CNPJ n” 3S5.397.187/0001-93 pranove

£q

v
MATRICULA —
l ]
1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS 3 i46.024 I

ARARAQUARA - SP Frowa

CNS DO CONSELIMO NACONAL DE JUSTICA: 17 1000 o3 '[
LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL VERSO
contra Lucas S e ., CPF 059.529.575-44, conforme Cexrtidso
on-line expedida em 24 .10.2022 pelo Coordenador do 32 Oficico Civel
de Araragquara (digitalizado em 24 .10.2022). © valor da Divida & de

RS$S16.706,73. Consta como depositirio Lucas Santos de Souza.

Bianca Rodrigue:
Escrevente Autorzad

CERTIDAO
JOAOD BAFTISTA GALHARDO
1" OFICIAL DE Rl_(.-b'l RO DE IMOVELS DE ARARAOQUARA, ESTADO DE SAO PAULO
CNS DO CONSELMHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.10%.6),

CERTIFICA que a presente certidSo & reproduciSio auténtica da ficha a que se refere
(art.19 § 1° da Lei 6.015/73), extralda sob a forma de documento eletrdmico,
mediante pr de certif = 1 di ibilizado pela ICP-Brasil.

Can o do N
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bento Ramalho Machado, 622, ap 01, Térreo, Bloco C, Torre 2, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

IV - LOCAL DO IMOVEL DA AVALIACAO

Situado na Rua Bento Ramalho Machado, 622, bairro Jardim Residencial Paraiso, cidade de
Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14804-018.

V - DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Imovel: Apartamento

Unidade: N° 01

Localizagao: Térreo

Bloco: C (Torre 2)

Condominio: VITTA IPE BRANCO

Vaga de garagem = 01

Dimensdes: Area privativa = 46,720 m? / Area comum proporcional = 23,623 m? / Area comum
nio proporcional, incluindo garagem = 23,790 m? / Area total = 94,133 m?, representando a parte

ideal no terreno equivalente a 0,6699460%

VI - AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato
do imovel, area 1itil e condi¢gdes de aproveitamento, padrao de construcdo, ano da construgio,
porte do logradouro, situacdo, servicos ptiblicos e a sua localiza¢ao, onde procurou-se obter
indicativos e negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos
estudos e levantamentos relativos as imediag¢oes do imovel, 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 imo6veis em perfis analogos para a cidade, regido
e bairro correspondentes ao imovel apresentam-se consideravel demandas em ofertas,
indicando que o imovel tem de média a boa absor¢do de liquidez no mercado, restando que
consoante a coleta de dados abrangendo um conjunto amostral de imoveis em similaridade, se
pode aferir o preco do metro quadrado variando entre R$ 2.951,32 ate R$ 3.641,94,
concluindo-se pelo valor do m* do imovel avaliado em R$ 3.296,23 e o valor da avaliagdo em
R$ 154.000,00 (cento e cinquenta e quatro mil reais), devendo-se prever uma possivel variacdo

de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado.

mento é copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:42 , sob o nimero WARQ23700141254
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bento Ramalho Machado, 622, ap 01, Térreo, Bloco C, Torre 2, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

VII - REFERENCIAS DE EXAMES

j CASELL

imobiliaria

Condominio R$ 258,73
Total R$ 258,73
Venda R$ 190.000,00

Envie uma mensagem

2 DORMITORIOS, SALA

Apartamento a venda com 2 quartos no VITTA YPE BRANCO, Araraquara
VITTA YPE BRANCO, CONDOMINIO JARDIM PARAISO, Araraquara, Sao Paulo

em o = o) o B o]

2 dormitérios 1 banheiro 1vaga 86.71n7 total 1sala 1 cazinha 1 lavanderia

ZINHA, LAVANDERIA E 1 VAGA DE GARAGEM INDIVIL

Descrigdo do imével
2 DORMITORIOS, SALA, WC SOCIAL, COZINHA, LAVANDERIA E 1 VAGA DE GARAGEM INDIVIDUAL.

>

Imével

Mobiliado Aceita financiamento

Contato

Nome

E-mail

Telefone

Mensagem

WARQ23700141254

umero
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bento Ramalho Machado, 622, ap 01, Térreo, Bloco C, Torre 2, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

{ WARQ23700141254

umero

17:42 ,sobon

as

Cadigo Fazer Pergunta Dormitorios
111678 Duvidas 2
Total do Recibo valores
Banheiro Garagem A. Uil sujeitos a alteragdo no ato da
1 1 52.18 M? locacgo.
A. Total
gew Condominio 270,00
IPTU / Més 20,52
@ Favoritar + Comparar
Total 290,52
Imobiliria s
CARD) “‘é!-_!u Total para Compra valores
sujeitos a alteracdo no ato da
Descrigao do Imével compra.
Apartamento Novo Térreo com 02 Domitorios , piso em Ceramica.
Venda 154.000,00

Itens do Imével
(TBl,Regsto,  CONSULTE-

v Cozinha : 1 + Lavanderia : 1 Esaiturae NOS
v Sala:1 - Certiddes)

Itens do Edificio de d
Apartamento Edificio Vitta Ipé Branco Total 154.000,00

Apartamento Padrdo Residencial

Sinopse:

Operagéo: Venda

Cidade: Araraquara

Dormitérios: 2

Banheiros: 1

Vagas na Garagem: 1

Tipo do Imével: Padrdo

Bairro: Jardim Residencial Paraiso
Finalidade: Residencial

Cond inio: 258,73 /M"s - (Sujeito =
IPTU: 22,50 7 Més - (Sujeito a alteragdes)
Area Util: 47.00 M*

Area Total: 47.00 W
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bento Ramalho Machado, 622, ap 01, Térreo, Bloco C, Torre 2, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara/SP, CEP 14804-018.

VIII - CONCLUSAO

» IMOVEL AVALIANDO: Apartamento com area privativa de 46,720 m?, localizado na
Rua Bento Ramalho Machado, 622, apartamento n° 01, térreo, bloco C, Condominio
Vitta Ipé Branco, municipio de Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14804-018.

Matricula n® 146.024 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.

IX - PARECER

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do
imovel, bem como dentro de padrdes de avaliagido pelo modo comparativo direto, considerando
a localizagio, o entorno ou circunvizinhanga, 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$ 154.000,00 (cento e cinquenta e quatro mil reais).

» VALOR DA AVALIACAO: R$ 154.000,00 (cento e cinquenta e quatro mil reais).

> DATA DA AVALIAGAO: 01 de feyereiro de 2023.

V4
e

7 WA -
|’)7//Zﬂﬂ / L( ;4/,/[’/’( Vfﬁ/? 1}’;<j_———_-~§‘“
/ JEAN DELUCCA TOMAZING
A VALIADOR IMOBILIARIO -~ CRECI 138880F

EEEEERE e EEEERRE
____________
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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 AVALIACAO: Imovel residencial, apartamento 01, andar térreo do Bloco C, torre 2 do
Condominio Vitta Ipé Branco, localizado na Rua Bento Ramalho Machado, n° 622, Jardim Residencial Paraiso,

Araraquara, SP, CEP 14804-018.

3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ, advogada, OAB/SP n° 199.861;

CONDOMINIO VITTA IPE BRANCO, CNPJ 35.397.187/0001-93.

4-— DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 46,720m?, drea comum de 23,623m?, drea

comum (incluindo 1 vaga de garagem) de 23,790m?, e drea total de 94,133m? correspondendo a 0,6699460% do

terreno do condominio.

5 — PROPRIETARIO: Lucas Santos de Souza.

6 — 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.

1/
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7 - DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 146.024, pelo 1° Oficial de Registro de

Imoveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

TRICULA
12 OFICIAL DE‘% IMOVEIS 146.024

ARARAQUARA - SP L
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.103-6 DATA 01
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 04 de Novembro de 2019

IMOVEL: Apartamento n° 01, localizado no pavimento térreo do Bloco
C da Torre 2 do condaminic “WITTA IPE BRANCO”, situado na Rua
Bentc Ramalho Machado nimero 622, em Araraguara, com uma area real
total de 94,133 m?, sendo 46,720 m? de area real privativa; 23,623
m? de adrea real de uso comum de divisdo proporcional; 23,790 m? de
area real de uso comum de divisd3o ndo proporcional, onde se inclui
o direito de uso de uma vaga de garagem individual e indeterminada
localizada no estacionamento existente no térreo e Area de
circulagdo, correspondendo-lhe no terreno a uma fracdo ideal de
0,6699460%. PROPRIETARIO: LUCAS SANTOS DE SOUZA, brasileiro,
solteiro, nascido em 20.10.1995, auxiliar lider de hortifruti, CPF
059.529.575-44, residente nesta cidade, na Avenida Osvaldo
Modesto, 326. REGISTROS ANTERIORES: Rs.2 (de 29.03.2017); 391 (de
08.06.2018); 484 (de 04.11.2019) na M.134.848 e Av.483/M.134.848.

- \\‘:
Q N\ Antonio Reinaldo Fiscarelli
AV.1 - em 04 de Novembro de 9

A convengdo do condominio “WITTA IPE BRANCO” (artigo 9° - Lei
Federal n® 4.591/64 e artigo 1333, § Unico da Lei 10.406/2002) foi
nesta ata reglstrada sob n® 8.553 no livro 3-Auxiliar.

Antomo Reinaldo Fiscarelli
Escrevente Autorizado

Av.2 - em 04 de Novembro de 2019

O imdvel encontra-—se alienado a favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
com sede em Brasilia - DF, inscrita no CNPJ sob n°
00.360.305/0001-04, pelo valor de R$114.478,02, pelo prazo de 360
meses, conforme R.392/M.134.848.

Antonio Reinaldo Fiscarelli
) \ Escrevente Autorizado

\

N SN
Protocolo n° 400231
Av.3 - em 27 de outubro de 2022
PENHORA
Os direitos de fiduciante do executado Lucas Santos de Souza foram

pennorados nos autos de Execugdo Civil n°® 10116022520218260037 em
que ¢ Condominio Vitta Ipé Branco, CNPJ n® 35.397.187/0001-93 promove

2/7
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TS. 249

MATRICULA -
12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS ( 146.024
ARARAQUARA - SP 1o ———
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA; 11.108.6 01
LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL Yo

contra Lucas Santos de Souza, CPF 059.529.575-44, conforme Certidao

on-line expedida em 24.10.2022 pelo Coordenador do 3° Oficio

de Araraquara (digitalizado em 24.10.2022). O valor da Divida é& de

R$16.706,73. Consta como depositdrio Lucas Santos de Souza.

Civel

Bianca Rodrigue:
Escrevente Autorizad
T A

CERTIDAO
JOAO BAPTISTA GALHARDO

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

CERTIFICA que a presente certiddo é reproducdo auténtica da ficha a que se refere
(art.19 § 1° da Lei 6.015/73), extraida sob a forma de documento eletrénico,
mediante processo de certificacdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil.

Caramuru Fonseca do Nascimento Junior
Escrevente Autorizado

3/7
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TS.° 230

8 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliagdo refere-se a um apartamento com
boas dimensoes e excelente localizacdo para a regido em que se situa. A regido estd servida de todos os servigcos
publicos, possuindo favordveis condigbes 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 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 comparagdo 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 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 informagoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociacoes realizadas,
contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizacdo e

investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigcdes econdomico-mercadoldgicas
equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensées compativeis, niimero compativel de

dependéncias, entre outros.

4/
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E! — E? — E3

IMOBILIARIA BANDELLI
B | ANDELLI
T me B L A1 A (16) 33318283 / (16) 992424085
bandelli@bandelli.com.br

Rua Henrique Lupo, 1105 - Vila Harmonia, Araraquara/SP - CEP 14802-304

APARTAMENTO RESIDENCIAL PARA VENDA E LOCACAO NO VITTA IPE
BRANCO EM ARARAQUARA

APARTAMENTO
Referéncia: AP00165

ARARAQUARA, SP

VITTA IPE BRANC

Venda - RS 130.000,00
Locacdo - RS 650,00

Detalhes

* 2 dormitérios
1 banheiro
s 1wvaga

Medidas

* 48 m? atil
» 48 m* construida
* 48 m? terreno

Fotos

E'— VU=RS$ 2.708,33 / m?

15 Borsari Comprar mugar  favorkos [ comporr[f]  contato  Areadoclients  Langamentos
Imoveis

[Faes courran JOITSIERSE R

Apul'tumerlto a venda com 2 quur‘tos no Vitta |pé Branco, Arufﬂquﬂra VENDA
RS180.000,00 R$180.000,00
Condaminio 88 28000

Vitta ik Branca, Jardim Resldenci Parmise, Ararequars, 580 Pouls

et a3
Aroa tomit 8638
Arecr Gt 6413m°

Caracteristicas
Vol s futon o aerGtas s Qv g
[emy comerion & 1bammern e
B iowndeia

E? —» VU=RS$3.192,62 / m?
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Condominio R$ 258,73

Total RS 258,73

Venda R$ 170.000,00

Envie uma mensagem

Apartamento a venda com 2 quartos no VITTA, Araraquara

e - = ] B
~ 2dormitérios  1banhera  1vaga 2salas Vcoznha  1lavanderia

E3— VU=RS$ 3.258,58 / m?

11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N°

E1
E2
3

MEDIA ARITMETICA = 3.053,18
Vu = R$ 3.053,18/m? - JANEIRO / 2023

TS. 232

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

de area ttil de: VU = R$ 3.053,18 / m?2

§/7
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TS, 255

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
aplicagcdo de baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizacdo 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 dimensées 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$ 2.708,33 e R$ 3.258,58/m? representando que o valor do metro

quadrado para o imével em questdo corresponde a R$ 3.053,18.

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$ 3.053,18 / m2.

13 — CONCLUSAO / DATA: Aos 30 de janeiro de 2023, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
apartamento 01, andar térreo do Bloco C, torre 2 do Condominio Vitta Ipé Branco, localizado na Rua Bento
Ramalho Machado, n° 622, Jardim Residencial Paraiso, Araraquara, SP, CEP 14804-018, tem boa
localizacdo, servido de boa infraestrutura puiblica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para
obtengdo de renda (locagdo/venda), sendo por este parecer avaliado em R$ 142.644,57 (cento e quarenta e

dois mil e seiscentos e quarenta e quatro reais e cinquenta e sete centavos).

Resultando no valor arredondado de: R$ 142.700,00 (cento e quarenta e dois mil e setecentos reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO (JANEIRO / 2023):
ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 142.700,00

(cento e quarenta e dois mil e setecentos reais).

™~ o , \\&\
PAULO HEN@%Q‘[%JVERISSI\MO DE SOUZA
fﬁgl 85768F - CNAI 37378

&~

Avaliagoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio
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fls. 319

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° 1011602-25.2021.8.26.0037
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Vitta IpéBranco
Executado: L ucas Santos de Souza

Juiz de Direito: PAULO LUIS APARECIDO TREVISO

Vistos.

1. O siléncio do executado faz presumir que ele concorda com as avaliacdes
juntadas as fls. 230/253, as quais indicam que o0 bem possui 0 valor médio de mercado de R$
152.700,00.

Destarte, homologo a avaliagdo apresentada pelo credor e o faco para atribuir ao
apartamento o valor de R$ 152.700,00, em janeiro de 2023.

2. Apresente o credor planilha atualizada do débito, bem como informe se pretende
a nomeacdo de um gestor especifico para o leildo do apartamento, fazendo a indicagdo nos autos,
no prazo de 10 dias. Ressalto que o leiloeiro devera estar devidamente cadastrado junto ao Portal
de Aucxiliares do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

3. Oportunamente, retornem os autos conclusos, inclusive para apreciacéo do outro
pedido, apresentado nesta data.

4. Intime-se.

Araraguara, 28 de junho de 2023.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011602-25.2021.8.26.0037 e codigo RjV6f0Osr.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por PAULO LUIS APARECIDO TREVISO, liberado nos autos em 29/06/2023 as 14:40 .


Luiza
Realce


