£ 400,

i E=Tabe A6 ot

| SSINENY 10 VAT D MO0 i b

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliagdo do imovel, mediante método técnico com critérios definidos, e
assim ao final estimar o seu valor de mercado imobiliario. O valor de mercado estima o prego do imovel, que é

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

2-0OBJETO DA AVALIACAO: Imovel residencial, apartamento n’ 11, térreo, bloco F, Condominio Residencial
dos Ipés 11, localizado na Rua Bahia, 2790, Vila Xavier, Araraquara, SP, CEP 14810-247.

VISTA LOCALIZACAO

RUA BAHIA N° 2790
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ, advogada, OAB/SP n° 199.861;
CONDOMINIO RESIDENCIAL DOS IPES II, CNPJ 09.415.487/0001-48.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 46,33m?> drea comum de 42,5361m? e

area total de 88,8661m? correspondendo a 0,520833% do terreno do condominio, com 1 (uma) vaga de garagem.
5 — PROPRIETARIA: Cristiane do Amaral Pires.

6 —- DOCUMENTACAO: Certidiio de matricula expedida sob o niimero 106.198, pelo 1° Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

CHM: 111096.2.0106198-17

MATRICULA___
’/fzjw- ﬁ 106.198

12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA _
ARARAQUARA - SP o
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL —
IMOVEL: Apartamento numerc 11, localizado no pavimento térreo
do BLOCO “F” do “RESIDENCIAL DOS IPES “II”, situado na Rua
Bahia namero 2.790, em Araraquara, com area privativa

construida de 46,33 m?; Area comum construida de 5,3793 m?,
perfazendo uma A&area total construida de 51,7093 m?; mais a
drea comum ndo construida de 37,1568 m?, onde se inclui uma
vaga indeterminada na garagem coletiva descoberta existente no
térreo, para guarda de um carro do tipo passeio, totalizando
88,8661 m2 de Area construida e nao construida,
correspondendo-lhe no terreno a uma fracdc ideal de 0,520833%.
PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituigdo financeira
sob a forma de empresa pdblica, wvinculada ao Ministéric da
Fazenda, com sede no Setor bancério Sul, Quadra 4, Lotes 3 e
4, em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ n®°00,360.305/0001-04.
REGISTROS ANTERIORES: Rs. 2 {de 03.08.2006) e b (de
20.12.2007) na M.103.911 e Av. 05/M.103.911. Araraguara, 20 de
de 2007.

Astonio Reinaldo Fiscarelli

Escrevenie Autorizado

206608

Av.1l - 0 de dezembro de 2007.

A convencdo do condominio RESIDENCIAL DOS IPES “II” (Artigo 9°
Lei ederal n® 4.591/64) foi nesta data registrada sob n°

6.74 ivro 3-Auxiliar.
\ Antonio Reinaldo Fiscarellt

Escrevenie Autorizado
Prot o\sd}e_# 206608

Av.2 - em 20 de dezembro de 2007.

RESTRICOES

Conforme consta do instrumento particular de 28.07.2006,
registrado sob numero dois (2) e no mesmo dia averbado sob
nimeroc 3 (trés) na M.103.911, o imdvel aqui matriculado, de
acorde com o artigo 2°, § 3° da Lei numero 10.188 de
12.02.2001, ficou mantido sob a propriedade fiducidria da
Caixa Econémica Federal - CEF, bem como seus frutos e
rendimentos, nio se comunicandoe com © patriménio desta,
observadas as seguintes restricdes: I) ndo integram o ativo da
Caixa Econémica Federal-CEF; II) n3c respondem direta ou

.
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CNM: 111096.2.0106198-17
'TRI

MATRICULA
’7 106.198
12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA
ARARAQUARA - SP o1
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL VERSO_

indiretamente por qualquer obrigagdo da Caixa Econdmica
Federal—-CEF; III) ndo compdem a lista de bens e direitos da
Caixa Econdmica Federal para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; IV) ndo podem ser dados em garantia de débito
de operagdo da Caixa Econdémica Federal; V) ndo sdo passiveis
de execu¢do por quaisquer credores da Caixa Econdmica Federal
por mais privilegiados gque possam ser; e, VI) ndo podem ser
constituidos gquaisquer ©&nus reais sobre o imével e fica
destacado ainda, que o presente imével constitui patriménio
do ndo de Arrendamento Residencial - FAR.

\.« HAntonio Reinaldo Fiscarelll

ﬂ b Escrevente Autorizado

ProtnéqiMlQGS:!

AV.3 - em 1B de julho de 2016
CANCELAMENTO
A AV.2 fica cancelads; g forme autorizagioc contida no
instrumento particular gé 06.p016 que dard origem ao R.4.

Protocolo n° 31965 -

R.4 — em 18 de jupiho de 20

VENDA

Por instrument particular de wvenda e compra de imbvel

residencial e parcelamento de divida com alienagio fiducidria em
garantia - PAR, datado de 24.06.2016 (microf. 13.07.2016), CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, J& identificada, wvendeu o imével (CEP 14810-
170), por R$48.405,14, para CRISTIANE Do AMARAL PIRES,
brasileira, separada judicialmente, frentista, RG 28.657.826-8-
SP, CPF 183.331.238-48, residente e domiciliada nesta cidade, a
Rua Bahia, 2790, BL F AP 11 Vila Xavier. Foi apresentado
documento relative a ndo infidéncia de ITBI. Consta do
instrumento incentivo concedi - Resolugic CFLG 224/13
no valor de R$607,62.

ntrilho Junior
vehte Autorizado

Protocolo n° 319652 ’ u
R.5 - em 18 de julho dej2016
em e ju o CONTRUAMAFCHY )

Pag.: 002/003
Certidao na daltima pagina
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CHM: 111096.2.0106198-17

: - TRICULA.

1° OFICIAL DE REGISTRO DE. IMOVEIS Lo
FICHA

ARARAQUARA - SP -
CN3 DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.100-6 02
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

ALIENAGAO FIDUCIARIA

Pelo mesmo instrumento particular de 24.06.2016 gue deu origem
ao R.4, Cristiane do Amaral Pires, separada judicialmente, 3ja
qualificada, pelo valor de R$21.547,93, alienou fiduciariamente
o imével ao FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, com sede
em Brasilia - DF, inscrito no CNPJ scb n° 03.190.167/0001-50,
garantia do financiamento desse mesmo valor que deverd ser
pago através de 79 prestacdes mensais e sucessivas, calculadas
pelo SAC, correspondendo o total do encargo inicial a
R5286,42, vencivel o pri 24.07.2016, na forma do
titulo. Origem dos recursos

Bntrilho Junior

afite Autorizado

FrotoColo T1~ &43/0L0 -
Av.6 — em 20 de margo d )

PENHORA .
Os direitos de f:.duca. cutada Cristiane do Amaral Pires
foram penhorados autos de Execugdo Civil n® 1003768-

97.2023.8.26.0037 que Residencial dos Ipés II, CNPJ vgi
09.415.487/0001-48 move contra Cristiane do Amaral Pires, Jja
qualificada, conforme Certiddo online expedida em 11.03.2025 pelo
Coordenador do 3° Oficio Civel de Araraquara (digitalizada em
11.03.2025). © wvalor 43\ divida & de R$23.566,37. Consta como
depositario Cristiane #( -

Bianca Rodrigues
Escrevente 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 certidao 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 Fonseca do Nascimento Junior
Escrevente Autorizado

Para verificar a autenticidade do documento, acesse o site da Corregedoria Geral da Justica : https: ﬂselodlgltal usp ]US br

Ao
Ao
Ao
Ao

Ao Trib.Just RS 3,03

Ao FEDMP.... RS 2,12

Ao ISSQN.... R§ 1,33  selo Digital n® 1110963C3106138C09455825V

Total......: RS 74,17 = ° LAY
SELOS E CONTRIBUICOES

RECOLHIDOS POR VERBA - Controle Internc N° 057/2025 pag_‘ 003/003

Oficial.: R$ 44,20 Certiddo expedida &s 09:45:58 horas do dia 2500372025,

Estado..: B$ 12,56 paralavratura de escrituras esta certidio & valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, “d™).
Sac.Faz.: R$ 8,60

Reg.Civil RS 2,33 Cédigo de controle de certidio :
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7 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliagio refere-se a um apartamento com
boas dimensoes e excelente localiza¢do para a regido em que se situa. A regido estd servida de todos os servigos
publicos, possuindo favoraveis condigoes de habitag¢do, 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 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 determinagdo 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 formagdo 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 obten¢io do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de area util do imovel, sera adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais
adequada ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparacgdo 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 compilagdo.

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

» A obtengdo de dados e informagoes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociacoes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizagdo e
investigac¢do do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condig¢bes economico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis, numero compativel de

dependéncias, entre outros.
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E' - E*? - E* - E*
sa%?"}h Buscar cidade, bairro ou condominio “ =
APARTAMENTO A VENDA COM 2 QUARTOS NO RESIDENCIAL DOS IPES Il, ARARAQUARA COD. 16421
Inicio > Araraquara 2 VilaXavier > Residencial Dos Ipes > RuaBahia -
0 VENDA
- R$ 120.000,00 «
Mapa IPTU R$ 39,93
Condominio R$ 220,00
Area total; 46.33 m?
Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio
Compartilhar
2 dormitérios 1 banheiro 1vaga 46.33 m? total 1sala 1cozinha 1 lavanderia
E'— VU=RS$ 2.590,11 / m?
m .
sao gi,l,,l,'!lo Buscar cidade, bairro ou condominio “ =
APARTAMENTO A VENDA COM 2 QUARTOS NO RESIDENCIAL DOS IPES II, ARARAQUARA COD. 14348
Inicio > Araraquara » VilaXavier > Residencial Dos Ipes ? Rua Bahia ‘
VENDA
R$ 130.000,00 *

IPTU R$ 39,93
Condominio R$ 300,00

Area utll 46.33 m?

Valores suijeitos a alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

2 dormitdrios 1 banheiro 1 vaga 46.33 m” total 1sala 1 cozinha 1 lavanderia

E?— VU=RS$ 2.805,96 / m*
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%Rl Comprar Alugar Area do cliente Sobre a Matri Contato HH
IMO EI S

Fotos

VENDA

T o ApartaAmento a venda com 2 quartos no Residencial
Condominio RS 220,00 dOS |peS ”r Araraquara

>
Area util: 46 m?

2> Araraguara 2 o5 Ipés ? Rua Bahia

Valores suj & alteracdes sem a révio
Agendar visita Dormitérios Banheiros Garagens Area
Fazer proposta

2 1 1 46 m?

Envie uma agem

Descricao do imavel

2 dormitérios com armadrios;
wc social;

sala;

cozinha com armarios;
lavanderia;

1 vaga de garagem;

E’— VU=RS 3.043,48 / m*

(5] Comprar W Alugar Contato ® Areadodiente —

Shisruc

nicio » Araraguara ? Vila Santa Maria (Vila Xavier) » Residencial doslp&s2 » Rua Bahia, 2790

Apartamento a venda com 2 quartos no Residencial dos Ipés 2, Araraquara

Vila Santa Maria (Vila Xavier), Araraquara, Sac Paulo

COD. 4694

VENDA
R$ 160.000,00 ‘

IPTU R$ 38,31
Condominio R$ 300,00

Area drtil: 45 m?

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

zer proposta
ie uma mensagem

jom a = ) & B A

2 dormitdrios 1 banheiro 1vaga 51 m* total ] sala 1 cozinha Tlavanderia Construido em 2008

E*‘— VU=RS$ 3.555.56 / m*
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

2.805,96

3.555,56

MEDIA ARITMETICA = 2.998,78

Vu =RS 2.998,78/m? - DEZEMBRO / 2025

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

de area util de: VU = RS$ 2.998,78 / m?

12 - DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imovel avaliando esta situado,
e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma aplica¢do de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizagdo 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 localizagdo 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$ 2.590,11 e R$ 3.555,56/m?, representando que o valor do metro quadrado para o imovel

em questdo corresponde a R$ 2.998,78.

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

valor unitario (Vu) bdsico de metro quadrado de darea util de: VU = R$ 2.998,78 / m>.
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13 - CONCLUSAO / DATA: 4os 02 de dezembro de 2025, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andalogos, andlise do atual comportamento do mercado imobiliario, conclui-se que o
apartamento n° 11, térreo, bloco F, Condominio Residencial dos Ipés II, localizado na Rua Bahia, 2790, Vila
Xavier, Araraquara, SP, CEP 14810-247, tem boa localizagdo, servido de boa infraestrutura publica, tendo
potencial de aproveitamento em uso proprio e para obten¢do de renda, sendo por este parecer avaliado em

R$ 138.933,48 (cento e trinta e oito mil e novecentos e trinta e trés reais e quarenta e oito centavos).

Resultando no valor arredondado de: RS 140.000,00 (cento e quarenta mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( DEZEMBRO /2025 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 140.000,00

( cento e quarenta mil reais )

PAULO HENRJ}QUE’VEXJ’SS[MO DE SOUZA
CRECI 85768F - CNAI 37378

Avaliacées Imobiliarias/Corretor Imobilidrio
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fls. 411

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacao de Imodvel € 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 imével ¢ determinado a partir da anélise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imoveis 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 avaliacao,
que ¢ representado pelo mercado de imovel, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das

condi¢cdes econdmicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

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

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

1.2 - O objeto de estudo deste Parecer de Avaliacao de Imoével se trata de um imdvel residencial,
apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 106.198, perante o 1° Cartdrio
de Registro de Imodveis de Araraquara/SP, e também consta regularmente cadastrado junto a

Prefeitura de Araraquara sob o n° de contribuinte 05.106.123.00.

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: 01 de dezembro de 2025.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

3 -DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certiddo de Matricula 106.198 — 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.
» Ficha do Cadastro Imobiliario n® 05.106.123.00 - Prefeitura de Araraquara.

CHM: 111096.2.0106198-17

- fcuLA__
/&ZJ_—@”A&, 06158
1? OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA_
ARARAQUARA - SP i
LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: Apartamento numero 11, localizade no pavimento térreo
do BLOCO “F” do "“RESIDENCIAL DOS IPES “II”, situado na Rua
Bahia nrnuamere 2.790, em Araraquara, com Area privativa
construida de 46,33 m?; é4rea comum construida de 5,3793 m?,
perfazendo uma area total construida de 51,7083 m?; mais a
4drea comum ndo construida de 37,1568 m?, onde se inclui uma
vaga indeterminada na garagem coletiva descoberta existente no
térreo, para guarda de um carro do tipo passeio, totalizando
88,8661 m2 de area construida e néo construida,
correspondendo—-lhe no terreno a uma frag¢dc ideal de 0,520823%.
PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituigdo financeira
sob a forma de empresa publica, vinculada ao Ministério da
Fazenda, com sede no Setor bancéario Sul, Quadra 4, Lotes 3 e
4, em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ n°00.360.305/0001-04.
REGISTROS ANTERIORES: Rs. 2 (de 03.08.2006) e 6 (de
20.12.2007) na M.103.311 e Av. 05/M.103.911. Araraguara, 20 de
de 2007.

Antonio Reinaldo Fiscarelli

Escrevente Auterizado

206608
0 de dezembro de 2007.
A convencdo do condominio RESIDENCIAL DOS IPES “II” (Artigo 9°

Lei [Federal n° 4.591/64) foi nesta data registrada sob n°®
6.740\ noy\ivro 3-Ruxiliar.
ﬂ w) S\ Amtonio Reinaldo Fiscarellf

Escrevenie Autorizado
Protosds-A%206608
Av.2 - em 20 de dezembro de 2007.
RESTRICOES
Conforme consta do instrumento particular de 28.07.2006,
registrado sob numero dois (2) e no mesmo dia averbado sob
nimerc 3 (trés) na M.103.911, o imével agui matriculado, de
acorde com o artigo 2°, § 3° da Lei numero 10.188 de
12.02.2001, ficou mantido sob a propriedade fiduciaria da
Caixa Econémica Federal - CEF, bem como seus frutos e
rendimentos, ndoc se comunicando com o patriménio desta,
observadas as seguintes restrigdes: I) ndo integram o ativo da
Caixa FEconémica Federal-CEF; II) ndc respondem direta ou

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

INSCRICAQ CADASTRAL EXERCIiCIO DATA EMISSAO MOEDA COD. MUNICIPIO N2 CADASTRO
05.106.123.00 2025 01/12/2025 REAL | 0306 111800
PROPRIETARIO
CRISTIANE DO AMARAL PIRES
COMPROMISSARIO
AREA DO TERRENO AREA DE CONSTRUCAO | TESTADA PRINCIPAL FATOR OBSOLESCENCIA ANO/CONSTRUCAO/CADASTRADA FATOR GLEBA
51,00 51,70 0,68 0,98 2008 1,00
VALOR VENAL TERRENO VALOR VENAL PREDIO ALiQuoTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA IPTU VERDE LC 889 e 895
21.222,90 67.523,18 0,1800 159,74 NAQ 0,00
VALOR EXCEDENTE ALIQUOTA EXCESSO | VLR DO IMP. EXCEDENTE | VALOR VENAL TOTAL DO IMOVEL |VALOR LIQUIDO A PAGAR MATRICULA: ©
0,00 0,00 0,00 88.746,08 159,74 |[TRANSCRICAO: 0

ENDERECO DE ENTREGA

R BAHIA N¢ 2790 RES. DOS IPES Il - BLOCO F VL XAVIER CEP 14810-170 ARARAQUARA SP APTO 11 ANDAR TER

ENDERECO DO IMOVEL

ANDAR APARTAMENTO

R BAHIA N® 2790 RES. DOS IPES Il - BLOCO F TER ANDAR APTO 11 XAVIER (VL) ARARAQUARA SP CEP 14810-060 TER 11
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial situado na Rua Bahia, 2.790, apartamento 11, Térreo, Bloco F,
Condominio Residencial dos Ipés II, bairro Vila Xavier, na Cidade de Araraquara, interior do Estado
de Sao Paulo, CEP 14810-247, com 46,33 m? de area privativa, 42,5361 m? de d&rea comum (construida
de 5,3793 m? e ndo construida de 37,1568 m?), totalizando 88,8661 m?, equivalente a fragdo ideal

de 0,520833% no terreno do condominio, com uma vaga na garagem coletiva do condominio.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, € com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imodvel, area util e condi¢des de aproveitamento, padrao de construgdo, ano da construgdo, porte do
logradouro, situacdo, servicos publicos e a sua localizacdo, onde procurou-se obter indicativos e
negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e diligéncias
realizadas nas imediag¢des 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 imoveis em perfis analogos para a cidade e bairro correspondentes ao imoével
apresentam-se consideravel demandas em ofertas, indicando que o imovel tem de média a boa
absorc¢ao de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de dados abrangendo um conjunto
amostral de imoveis, se pode aferir o preco do m? (metro quadrado) variando entre RS 2.374,27
até RS 3.453,49, concluindo-se pelo valor do m? do imdével avaliado em RS 2.949,50 ¢ o valor

da avaliacdo em R$ 136.650,00 (cento e trinta e seis mil e seiscentos e cinquenta reais).
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

6 - CONCLUSAO

» IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 46,33 m? de area privativa,
situado na Rua Bahia, 2.790, apartamento 11, Térreo, Bloco F, Condominio Residencial
dos Ipés II, bairro Vila Xavier, na Cidade de Araraquara, interior do Estado de Sao Paulo,
CEP 14810-247, objeto da Matricula n® 106.198 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de
Araraquara/SP, e Cadastro Municipal n° 05.106.123.00.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imovel,
bem como dentro de padrdes de avaliagdo 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 o valor de venda do imével objeto deste Parecer

equivale a RS 136.650.00 (cento e trinta e seis mil e seiscentos e cinquenta reais).

DATA DA AVALIACAO: 01 de dezembro de 2025.

ASSINATC) DHGTALMERTE '
ARLETE TOMAZINE
0 TN GO 3 S55E1RKITR PO G A

hegivarpogorktiassinadorn digta B serpro

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

AMOSTRAS

Oportunidades Comprar Alugar Langamentos Area do cliente Contato —

VEMDA

R$ 110.000,00

ALUGUEL

R$ 650,00
IPTU RS 38,94
Condominio R$ 310,00

Area total: 46.33 m?
Area Gtil: 46.33 m?

TOTAL

R$ 999,94

Valores sujsitos o alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

v -

Apartamento para venda e locagéo com 2 quartos no
Residencial Dos Ipes ll, Araraquara

Inicio > Araraquara > Vila xavier > Residencial Dos Ipes i

Cod: 5895

Caracteristicas

|emn 2 dormitérios

1sala

0009

.
u 1 banheiro m 1voge gm 4633 total

E 1cozinha

Descri¢do do imovel

Apartamento conservadissimo, contendo 2 dormitérios; sala; cozinha azulejada até o teto, pia com gabinete; area

de servico; todo em piso frio e com vista livre para a cidade.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

29 BORSARI

‘ Imoveis

Oportunidades Comprar Alugar Langamentos Area do cliente Contato —

VENDA

R$140.000,00

Condominio R$ 220,00

Area total: 46.33 m?
Area (til: 46.33 m?

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

Apartamento de 2 dormitérios na Vila Xavier, Araraquara

Inicio > Araraquara » Vila Xavier > Residencial Dos Ipes i

0009

Caracteristicas

A -2
|emy 2 dormitorios a 1 banheiro a 1vaga ™ 46.33 m* total

.-. 1sala E 1cozinha

Descrigdo do imovel

Encontre seu novo lar neste lindo apartamento de 2 dormitérios na Vila Xavier, Araraquara. Com cozinha, sala,

banheiro e garagem, & o imével perfeito para vocé e sua familia. Agende uma visita hoje mesmo!

6/7

{ WARQ25702066855

umero

17:40,sobon

as

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003768-97.2023.8.26.0037 e cddigo 19DUOrB5.

Este documento



fls. 417

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Bahia, 2.790, ap. 11, Bloco F, Cond. Residencial dos Ipés II, Araraquara/SP

Area do Cliente  (016) 2108-0900 %

B

CARDINALLI

293

APARTAMENTO PADRAO - VILA XAVIER (VILA
XAVIER) RESIDENCIAL PARA VENDA EM
ARARAQUARA

O ]

Compartilhe: OXPO

Total para Acessorios valores sujeitos a alteragdo,

Condominio 222,00
IPTU® 14,64
Total para Acessoérios valores sujeitos a alteragdo.

Venda 160.000,00
(ITBI, Registro, Escritura e Certiddes) (1) Consulte-nos
Residencial > 120622

Finalidade Referéncia

=2

Dormitérios Banheiro

far 1 B5) 46.33 m?

Garagem A. Uil

Descrig¢ao do Imével

Gostaria de morar em um belissimo Apartamento na Vila Xavier em
Araraquara? Esta é sua grande chance! Apartamento com 02 dormitdrios,
01 banheiro social, sala, cozinha e 01 vaga de garagem.

Excelente oportunidade, ndo deixa de visitar e conhecer a beleza desse
imével de perto!
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 2/14

1. DATA DA AVALIACAO/PARECER

03 de dezembro de 2025.

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 dos Ipés 11, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 09.415.487/0001-48, com
sede na Rua Bahia, n® 2790, Vila Xavier, Araraquara/SP, CEP 14810-247.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIAQAO

Imovel situado na Rua Bahia, n® 2790, apartamento 11, térreo do bloco F do condominio Residencial dos Ipés II, no
bairro Vila Xavier, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14810-247.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

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

Area Gtil = 46,33m?

Area comum = 42,5361m?

Area total = 88,8661m?

Parte ideal no terreno = 0,520833%
Vaga de garagem = 01

ENTRADA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL DOS IPES I/
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003768-97.2023.8.26.0037 e cddigo ejpaWjXx.



xxIpedla 061poo 8 1£00°92°8°'£202° 26-89/.E00T 0SS820.d 0 BWIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0RIdUBIBjUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o U0l eled
558990202520V 0Jawnu 0 qos ‘ Op:/T Sk G202/ZT/S0 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap feungul 8 OL3IN IT13ANIAS HOAVATYS Jod ajuswienbip opeuisse ‘[eulflio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

7

PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 4/14

8. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

CRISTIANE DO AMARAL PIRES, portadora do RG n® 28.657.826-8 ¢ inscritano CPF n® 183.331.238-48.
Obs.: Com Alienagio Fiduciaria ao Fundo de Arrendamento Residencial - FAR.

9. DOCUMENTOS

- Matricula n® 106.198, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.
- Inscrigdo junto a Prefeitura de Araraquara sob o n® 05.106.123.00.

CHM: 111096.2.010§
’_,—’

12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
ARARAQUARA - SP
LIVRO N¢? 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: Apartamento numerc 11, localizado no pavimento térreo
do BLOCO “F” do “RESIDENCIAL DOS IPES “II”, situado na Rua
Bahia namero 2.790, em Araraquara, com Area privativa
construida de 46,33 m?; &rea comum construida de 5,3793 m?,
perfazendo uma &area total construida de 51,7093 m?; mais a
drea comum ndo construida de 37,1568 m?, onde se inclui uma
vaga indeterminada na garagem coletiva descoberta existente no
térreo, para guarda de um carro do tipo passeio, totalizando
88,8661 m?2 de area construida e naoc construida,
correspondendo-lhe no terreno a uma frac¢do ideal de 0,520833%.
PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituigdo financeira
sob a forma de empresa publica, vinculada ao Ministéric da
Fazenda, com sede no Setor bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3 e
4, em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ n®00.360.305/0001-04.
REGISTROS ANTERIORES: Rs. 2 {de 03.0B.2006) e 6 (de

2.2007) na M.103.211 e Av. 05/M.103.911. Araraguara, 20 de

de 2007.

Antonio Reinaldo Fiscarelli

Escrevente Aulorizado

206608
0 de dezembro de 2007.
A convencdo do condominio RESIDENCIAL DOS IPES “II” (Artigo 9°

Lei JFederal n® 4.591/64) foi nesta data registrada sob n°
6.740 noAivro 3-Buxiliar.
o \}

\’i Antonio Reinaldo Fiscarelli

y Escrevenie Autorizado
Protosds—#A%206608
Av.2 — em 20 de dezembro de 2007.
RESTRICOES
Conforme consta do instrumento particular de 28.07.2008,
registrado sob numerc dois (2) e no mesmo dia averbado sob
nimerc 3 (trés) na M.103.911, o imével aqui matriculado, de
acorde com o© artige 2°, § 3° da Lei numero 10.188 de
12.02.2001, ficou mantido scb a propriedade fiduciaria da
Caixa FEcondémica Federal - CEF, bem como seus frutos e
rendimentos, ndo se comunicando com o patrimdénio desta,
chservadas as seguintes restrigdes: I) ndo integram o ativo da
Caixa Econémica Federal-CEF; II) nac respondem direta ou

CONTINUA NO VERSO

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as 17:40 , sob o nimero WARQ25702066855

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003768-97.2023.8.26.0037 e cddigo ejpaWjXx.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
Pag. 5/14

10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

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

05.106.123.00

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

Area do Terreno 51,00 m?
Area Construida 51,70 m?2
Valor Venal Terreno RS 21.222,90
Valor Venal Construgdo RS 67.523,18
Valor Venal Total RS 88.746,08

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 atribuicdes, apds buscas em seus registros,
CERTIFICA que se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIARIO, o imdvel abaixo, com
dreas e valores venais seguintes:

Inscricao Imobiliaria: 05.106.123.00
Proprietario: CRISTIANE DO AMARAL PIRES

Compromissario:

Endereco Imovél: R BAHIA N22790 RES. DOS IPES Il - BLOCO F TER ANDAR APTO
11 XAVIER (VL) ARARAQUARA SP CEP 14810-060

Exercicio: 2025

/ Area do Terreno: 51,0“

Valor Venal do Terreno: 21.222,90
Area Construida: 51,70
Valor Venal Construcao: 67.523,18

Area Excedente: 0,00

Valor Venal Area Excedente: 0,00

\ Valor Venal Total: 88.746,0
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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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;

® Transporte publico;

® Pavimentagao asfaltica;

® (uias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagao 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 geoeconéomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informag6es 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, Rincdo e Santa Lucia; ao sul com as cidades de Boa Esperan¢a 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 Vila Xavier, a aproximadamente 3,5 km do centro da cidade. Tem facil acesso
a toda estrutura comunitaria, tais como escolas, universidades, 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
s e A e . .

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$ 2.482,19 a R$ 3.669,33, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 2.926,83 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO CONDOMINIO RESIDENCIAL DOS IPES, EM ARARAQUARA/SP
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 46,33m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

Araraquara/SP Residencial dos Ipés RS 115.000,00 46,33 m? RS 2.482,19

Araraquara/SP Residencial dos Ipés RS 127.000,00 46,33 m? RS 2.741,20

Araraquara/SP Residencial dos Ipés RS 130.000,00 46,33 m? RS 2.805,96

Araraquara/SP Residencial dos Ipés RS 136.000,00 46,33 m? RS 2.935,46

Araraquara/SP Residencial dos Ipés RS 170.000,00 46,33 m? RS 3.669,33

16. AMOSTRAS ANALISADAS

CRECI: 2545~ imobiliaria

" ""l/ T-EDMK E ende al o Lancamentos Vendas Locacdo Contato Area do cliente

VENDA

R$ 115.000,00 Apartamento a venda com 2 quartos no Residencial

Dos lpes Il, Araraquara
Area total: 46.33 m? Inicio  » Araraquara » VILAXAVIER » Residencial Dos Ipes |
Area util: 46.33 m? Imével: 7259

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio
Area

Envie uma mensagem Daormitarios Banheiros Garagens 46.33 m? total

2 1 1

= Descrigdo do imével

APARTAMENTO COM 2 DORMITORIOS, SALA, COZINHA, BANHEIRO, AREA DE SERVICO, 1 VAGA DE
GARAGEM - AU.46,33M?
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VENDA

RS 127.000,00

IPTU RS 15,80
Condominio RS 424,12

Area total: 46.33 m?
Area (til: 46.33 m?

Valores sujeitos & alteraches sem aviso prévio
Envie uma mensagem

4 TEDDEWORK

CRECI: 2545~ imobiliaria

VENDA

R$ 130.000,00

ALUGUEL

R$ 800,00

Sem desconto de pontualidade Rs 880,00
IPTURS 1277
Condominio RS 230,00

Area total: 4633 m?
Area (itil: 46.33 m*

TOTAL

R$ 1.042,77

Valores sujeitos 3 slteracdes sem aviso prévio
Envie uma mensagem

Lancamentos Vendas Locagdo Contato Area do cliente

Apartamento a venda com 2 quartos no Residencial
Dos Ipes |, Araraquara

Inicio  » Araraguara 2 VILAXAVIER » Residencial Dos Ipes|

AFE&

Dormitérios Banheiros Garagens 46.33 m? total

2 1 1

Descricao do imével

Apartamento com 2 Dormitdrios, Sala, Cozinha, Banheiro, Area de Servico e 1 Vaga de Garagem.

Imavel

Condigdes de pagamento
Aceita financiamento

Lancamentos Vendas Locacdo Contato Area do cliente

Apartamento para venda e locagao com 2 quartos
no Residencial Dos Ipes Il, Araraquara

Araraguara > VILAXAVIER > Residencial Do: pesll

Area

Dormitorios Banheiros Garagens 46,33 m* total

2 1 1

Descrigdo do imdvel

Apartamento com 2 Dormitdrios, Sala, Cozinha, Banheiro, Area de Servico e 1 Vaga de Garagem.

Mais informagdes

©® observaces

Cs valores podem ser alterados a gualguer momento sem aviso prévio. Valor do IPTU sujeito a
alteracdo de acordo com as leis municipais.
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HDZ

IMOVEIS

COMPARAR | | W FAVORITO |

Cddigo: 3547

Area privativa: 46,33 m
IPTU: RS 164,71

Cond.: RS 303,00

@ Residencial dos Ipés 1,
Araraguara - SP

le= 2 Dormitdrios

# 1 Banheiro

&b 1 Vaga

HD

IMOVEIS

COMPARAR | | W FAVORITO |

Ccodigo: 2347

Area total: 46,33 m?
Area privativa: 46,33 m?
Cond.: RS 262,00

@ vila cidade Industrial (Vvila
Xavier), Araraquara - SP

le= 2 Dormitdrios

# 1 Banheiro

&= 1 Vaga

LANGAMENTOS AREA RESTRITA FAVORITOS COMPARAR CONTATO ANUNCIE

Descrigao Imovel

APARTAMENTO

SEU IMOVEL

Apartamento com 2 dormitdrios( 1 com armdrios), sala com rack, banheiro com armdrios e

box blindex, cozinha modulada, lavanderia, 1 vaga de garagem coberta.
HDZ Imdveis - Araraquara

Liga l&: (16) 3305-6060
Whatsapp: (16) 99993-8004

LANGAMENTOS AREA RESTRITA FAVORITOS COMPARAR CONTATO

Descrigcao Imovel

APARTAMENTO

2 dormitdrios, banheiro social, sala , cozinha. 1 vaga de garagem coberta.
Sol da manha.

HDZ Imdveis - Araraquara

Liga la: (16) 3305-6060
Whatsapp : (16) 99993-8004

EU IMOVEL
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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. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel namero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localiza¢ao e padrao dos
imoveis. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto a0 momento macroeconémico

vivenciado, entende-se que o imo6vel em estudo possui um bom indice de atratividade.

18. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 03 de dezembro de 2025, composto
de 14 (quatorze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imoével 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 imovel avaliado ¢ de R$ 2.926,83. Portanto, conforme os procedimentos técnicos aplicados na avaliagdo,
CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imével situado na Rua Bahia, n® 2790, apartamento
n° 11, térreo do bloco F do condominio Residencial dos Ipés II, Vila Xavier, Araraquara/SP, CEP 14810-247,

corresponde a R$ 135.600,00 (cento e trinta e cinco mil e seiscentos reais)./ //

19. AVALIACAO

/IMC')VEL AVALIADO: \

Apartamento n° 11, térreo do bloco F do condominio Residencial dos Ipés Il, situado na
Rua Bahia, n°® 2790, Vila Xavier, Araraquara/SP, CEP 14810-247.

VALOR AVALIADO: R$ 135.600,00 (cento e trinta e cinco mil e seiscentos reais).

\M ES/ANO REFERENCIA: Dezembro/2025. /

POM;EIAA IMOVEIS LTDA.

AVALIACAO IDE IMOVEL — CRECI 22.327-]

¢
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

CHM: 111096.2.0106198-17

s MATRICULA
////_’ﬁ?,fw ( 106.198

12 QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS  FOLHA_

ARARAQUARA - SP -
LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL —

IMOVEL: Apartamento numerc 11, localizadoe no pavimento térreo
do BLOCO “F” do “RESIDENCIAL DOS IPES “II”, situado na Rua
Bahia numero 2.790, em Araragquara, com aArea privativa
construida de 46,33 m?; &rea comum construida de 5,3793 m?,
perfazendo uma 4area total construida de 51,7093 m?*; mais a
drea comum ndo construida de 37,1568 m?, onde se inclui uma
vaga indeterminada na garagem coletiva descoberta existente no
térreo, para guarda de um carro do tipo passeio, totalizando
88,8661 m2 de area construida e néo construida,
correspondendo—lhe no terreno a uma frag¢doc ideal de 0,520833%.
PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituigdo financeira
sob a forma de empresa publica, vinculada ao Ministério da
Fazenda, com sede no Setor bancdric Sul, Quadra 4, Lotes 3 e
4, em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ n®00.360.305/0001-04.
REGISTROS ANTERIORES: Rs. 2 {de 03.08.2006) e 6 (de
20.12.2007) na M.103.911 e Av. 05/M.103.911. Araraguara, 20 de
dez rg\de 2007.

: Antonio Reinaldo Fiscarelli
ﬂ ‘) S Escrevenie Autorizado

Protdyolo\n® 206608
Av.1l - 0 de dezembro de 2007.

A convencdo do condominio RESIDENCIAL DOS IPES “II” (Artigo 9°
Lei Federal n® 4.591/64) foi nesta data registrada sob n°

6.740\ no J\ivro 3-Buxiliar.
O » \1 Antonio Reinaldo Fiscarelli

; Escrevenie Autorizado
Protoksd Me-A° 206608

Av.2 - em 20 de dezembro de 2007.

RESTRICOES

Conforme consta do instrumento particular de 28.07.20086,
registrado sob nlmero dois (2) e no mesmo dia averbado sob
ntmerc 3 (trés) na M.103.911, o imével agui matriculado, de
acordo com o© artigo 2°, § 3° da Lei numero 10.188 de
12.02.2001, ficou mantido scpb a propriedade fiduciaria da
Caixa Fcondmica Federal - CEF, bem como seus frutos e
rendimentos, nido se comunicando com o patriménio desta,
observadas as seguintes restrigdes: I) nido integram o ativeo da
Caixa Econdmica Federal-CEF; II) ndc respondem direta ou

CONTINUA NO VERSG
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CHNM: 111096.2.0106198-17
__MATRICULA

106.198

12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA _
ARARAQUARA - SP o1
LIVRO N*® 2 - REGISTRO GERAL VERSO_

indiretamente por qualquer obrigagdo da Caixa Econdmica
Federal-CEF; III) ndo compdem a lista de bens e direitos da
Caixa Econémica Federal para efeito de ligquidagdc judicial ou
extrajudicial; IV) ndo podem ser dados em garantia de débito
de operagdo da Caixa Econdmica Federal; V) ndo s&oc passiveis
de execugdo por quaisquer credores da Caixa Econdmica Federal
por mais privilegiados gque possam ser; e, VI) ndo podem ser
constituidos quaisquer ©6énus reais sobre o imével e fica
destacado ainda, que o presente imével constitui patriménio
do ndo de Arrendamento Residencial - FAR.

n \.. Antonio Reinaldo Fiscarelll

/ Escrevente Autorizado

Protn:\.‘qio\a—a/;lgﬁ 52

AV.3 - em 18 de julho de 2016

CANCELAMENTO

A AV.2 fica i g autorizacgio contida no
instrumento particular g€ 24 PO16 que dara origem aoc R.4.

Protocolo n°® 31965

R.4 — em 18 de juiho

VENDA

Por dinstrument partictular de wvenda e compra de imdvel

residencial e parcelamento de divida com alienagio fiducidria em
garantia - PAR, datado de 24.06.2016 (microf. 13.07.2016), CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, J4 identificada, vendeu o imével (CEP 14810-
170), por R$48.405,14, para CRISTIANE DO AMARAL PIRES,
brasileira, separada judicialmente, frentista, RG 28.657.826-8-
SP, CPF 183.331.238-48, residente e domiciliada nesta cidade, a
Rua Bahia, 2790, BL F AP 11 Vila ZXavier. Foli apresentado
documento relativo a ndo intidéncia de ITBI. Consta do
instrumento incentivo concedi 2k - Resolugio CFLG 224/13

1 de R$607,62. ¥ H
no valor de R$ gntrilho Junior

vy teAutorlzado

Protocolo n°® 319652 u
R.5 — em 18 de julho de /2016
CoNm
® F

NUANARICHA ) 9
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CNM: 111096.2.0106198-17
MATRICULA

F 106.198

1° OFICIAL DE GISTRO DE.IMOVEIS

ARARAQUARA - SP P
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6 02
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

ALIENACAO FIDUCIARIA

Pelo mesmo instrumento particular de 24.06.2016 gque deu origem
ao R.4, Cristiane do Amaral Pires, separada judicialmente, ja
qualificada, pelo valor de R$21.547,93, alienou fiduciariamente
o imével ao FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, com sede
em Brasilia - DF, inscrito no CNPJ sob n°® 03.190.167/0001-50,
em garantia do financiamento desse mesmo valor que deverd ser
pago através de 79 prestagdes mensais e sucessivas, calculadas
pelo SAC, correspondendo o

R$286,42, vencivel o pri 24.07.2016, na forma do
titulo. Origem dos recursos -.

pntrilho . Junior

Protocolo N 437525 -
Av.6 — em 20 de margo d 025

PENHORA J

Os direitos de fiducigrte ecutada Cristiane do Amaral Pires

foram penhorados no autos de Execugdo Civil n° 1003768-

97.2023.8.26.0037 que Residencial dos Ipés Ix, CNPJ n°
09.415.487/0001-48 move contra Cristiane do Amaral Pires, Jja
qualificada, conforme Certiddo online expedida em 11.03.2025 pelo
Coordenador do 3° Oficio Civel de Araraquara (digitalizada em
11.03.2025). O valor 43\ divida é de R$23.566,37. Consta como
depositario Cristiane f 3 5

Bianca Rodrigues
Escrevente Autorizada

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 certid3do é reprodugdo 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

Para verificar a autenticidade do documento, acesse o site da Corregedoria Geral da Justica : https:Ilselodigital.tjsp.ius.br
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$
SELOS E CON'I‘RIBUICOES

Oficial.:
Estado..:
Sec.Faz.:

44,20 Certidio expedida 3s 09:45:58 horas do dia 25/03/2025.

ézégs Para lavratura de escrituras esta certidao ¢ valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, “d").
’

Reg.Civil Cédigo de controle de certiddo :
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21. ANEXO II — CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL

PREFEITURA DO MUNICIiPIO DE ARARAQUARA

Secretaria Municipal da Fazenda

Coordenadoria Executiva de Administracdo Tributaria

Geréncia de Rendas Imohilidrias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

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

Inscricao Imobiliaria:
Proprietario:
Compromissario:

Endereco Imovél:

Exercicio:

Area do Terreno:

Valor Venal do Terreno:
Area Construida:

Valor Venal Construcao:
Area Excedente:

Valor Venal Area Excedente:

Valor Venal Total:

05.106.123.00

CRISTIANE DO AMARAL PIRES

R BAHIA N2 2790 RES. DOS IPES Il - BLOCO F TER ANDAR APTO
11 XAVIER (VL) ARARAQUARA SP CEP 14810-060

2025

51,00
21.222,90
51,70
67.523,18
0,00

0,00
88.746,08

Ressalvado o direito de a Fazenda Plblica do Municipio de Araraquara, atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verifiqgue a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio

abrangido por esta certidao.

Certiddo emitida as 14:08 horas do dia 03/12/2025 (hora e data de Brasilia) Cddigo de controle da
certiddo: CVVDE4A00D538F2FC195055072ECBEADS9A

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

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