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1. DATA DA AVALIAQAO/ PARECER

16 de dezembro de 2022.

e 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, Sio Carlos/SP, CEP 13574-022;
tendo como interessado o condominio Residencial Atalaia, inscrito no CNP]J sob o n® 35.930.600/0001-33, com

enderego na Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, Jardim América (Vila Xavier), cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo,
CEP 14811-263.

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 Massaiuqui Sano, n° 90, apartamento n° 102, no térreo do bloco 06 do condominio
Residencial Atalaia, bairro Jardim América (Vila Xavier), Araraquara/SP, CEP 14811-263.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

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

Area til = 39,300m?
Area de garagem descoberta = 12,500m?

Area comum = 35,927m?
Area total = 87,727m?
Parte ideal no terreno: 0,8896223%

ENTRADA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL ATALAIA
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6. LOCALIZA(;AO EM MAPA
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8. PROPRIETARIOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

ANTONIO RIOS DOS SANTOS, CPF sob o n° 581.506.765-20; e IRANI DA SILVA CARNEIRO DOS SANTOS,
CPF sob o n® 187.128.898-30. Obs.: Com Aliena¢do Fiduciaria a CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

9. DOCUMENTO

Certidao de matricula n® 147.519, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.

it
1? OFICIAL DE-” 1§ITRD DE IMOVILLS

ARARAQUARA - SP
N DD COMSELHE NAGIDNGL OF LA T G2A: 1.1 00-E

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL |23 G ebril d= 2020 ]‘_7

-DENEL: Aparbamesnto n® L0Z, localizado ne 1° pavimento ou térreo
Jde Bloce 06 de gondominie YRESIDENCIAL ATALATAY, situads na
Avenida Massaiugul Sano nimero 90, em Araraquara, com uma Akea
real total de 87,727 m®, sendo 32,300 m® de area real privativa
ccherta: 12,500 m7 de Area rezl de estaciohamentc descoberta de
divisdc nic proporcional: e, 35,927 m® de &area real de usc comum
de divisao proporciconal; correspondende—lhe ne terreno a uma
fragic ideal dso 0,9996223%. PROFPRIETARIA: MRV EBENGENHARIN E
PARTICIPAGURS S/A, inscrita no CNPJ scb n° (@.343.492/0001-20, com
zede em RBelo Horizonte - ME, na Avenida Professor Mariso Werneck n®
€21, 1° andar, Balrrc Estorll, conforme Estatute Social = Ata de
Assermbhlais Garal Ordinaria/Extranrdindria, realizada aos
19.04.2018, registrade na JUCEMS aca 09.05.2018 sab n® 6732294,
NIEE 31.300.023.307. EEGISTROS BNTERIDRES: Fs.1 (de 06.0B.2018): 3
fde . Q6.0%.2018) 23.04.2020) na M.142, 986 =3
Av.200/M.142 . S84, '

aramuru Fonseca do Nascimento linior
Estrevente Avtorizade

B conven:;ia do of ini {Art, 2% da Lei
Federal n®* 4,531/5% Oh/resta data registrada sch n® 8.606 ng

: _ - il
livre 3 Aux:_llar
-
N A A

u Fonseca do Fascimento Jdnior
Escrovente Autorizedo

Av.2?2 — em 232 de abrji,'l de Y2020
RIEOTECA

Q0 lmévael enconbrayss ipotecado & favor da CAIXS ECCONOMICA
FEOERAT., com sede Brazilia-DF, CNBRJ 00.3&0.305/0001-04, p=lo
valor de RELD,.GED,Z48,9 Ppelo praze de 36 neses, conforme

R.&6/M.142.985.
| 0N
m.rm fohsecs do Nascirmento Jinlor

' Fartevente Autorizads

i

Frotocole n® 2&73232

Av¥.3 - em 01 de jun de 20
'LIBERACAC DE HIPOTECA

Conforme autcorizacdo dada psla Caixa Econdmica Federal no
| instrumento warticular de 290402020 gue dara origem aos REs=s.4
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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 Metodo 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 Matao. O imovel
avaliando esta situado no bairro Jardim Ameérica (Vila Xavier), a aproximadamente 4,5 km do centro da cidade.
Tem facil acesso a toda estrutura comunitaria, tais como escolas, hospitais, clinicas, igrejas, e em suas imedia¢es
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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13. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagdo, tendo como
A . A . . .~ /. . . ~ ~ .
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

ek o o ny . .
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$ 2.653,06 a R$ 3.829,79, concluindo-se pelo valor do m? (metro
quadrado) em R$ 2.986,51 para o imovel avaliando.

14. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO MUNICIPIO DE ARARAQUARA-SP / BAIRRO JARDIM AMERICA (VILA XAVIER)
APARTAMENTO COM 39,30m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

Araraquara/SP Jardim América (Vila Xavier) RS 130.000,00 49,00 m? RS 2.653,06

Araraquara/SP Jardim América (Vila Xavier) RS 135.000,00 49,00 m? RS 2.755,10

Araraquara/SP Jardim América (Vila Xavier) RS 159.000,00 57,00 m? RS 2.789,47

Araraquara/SP Jardim América (Vila Xavier) RS 150.000,00 51,65 m? RS 2.904,16

Araraquara/SP Jardim América (Vila Xavier) RS 180.000,00 47,00 m? RS 3.829,79

15. AMOSTRAS ANALISADAS

16 fotos

Inicio / Venda / ... v / Avenida Santa Adélia COMPRA
R$ 130.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 49 m2 por R$ 130.000 —

Avenida Santa Adélia, 818 - Jardim America Vila Xavier, Araraquara - SP

VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 750/més

0O 49m:2 2 quartos
(=
Condominio R$ 275

ﬁ 1 banheiro a 1vaga Preco ¢/ condominio R$ 1.025
IPTU R$ 380

VER MAIS CARACTERISTICAS (8)
Apartamento para aluguel com 49 metros quadrados com 2 quartos - Direto com Proprietario

] ANUNCIANTE
O apartamento est4 localizado no bairro Jardim América (Vila Xavier) tem 49 metros quadrados com 2 quartos e 1 banheiro Daiana Pantano
Possui espaco jardinado, espago gourmet, playground. Fica em um condominio fechado com 6tima localizagdo na cidade de Araraquara
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2 imovelwebComprar v Alugar v Temporada v Imével Novo  Servicos v

® venda
R$ 135.000
Apartamento - 49m? - 2 Quartos - 1 Vaga

Vocé precisa de um crédito?
e

= .
9 Financiamento a partir de R$878

Anunciar

Mensagem Solicite uma visita

Entre em contato com Borsari Imoveis para
o Imével em Jardim América (Vila Xavier),
Araraquara

2Imove|web > Apartamentos > Comprar > S3o Paulo > Araraquara >

Jardim América (Vila Xavier) > Padrdo em

) Publicado ha 235 dias

Apartamento Padrao em Araraquara
AT 49 m?Total [A 49m?Util 3 1Banheiro 75 1Vaga £ 2Quartos

Apartamento pronto, com 2 dormitérios; sala; cozinha; banheiro social;
lavanderia e 1vaga de garagem descoberta.

Jardim Ameérica (Vila Xavier)
Apartamento de 57 m? Jardim América (Vila Xavier) -
Araraquara, a venda por RS 159.000

Venda R$ 159.000

R$ 236,89/més
IPTU Rs$ 208.,82/ano

Condominio

2 quartos 1 banheiro 1 vaga

57m2

Telefone

[ Mensagem

0l3! Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Imovelweb.

\

Contato por WhatsApp @

Apartamento com armarios, a venda no Parque Arthdria no Jardim America em Araraquara/sP

Infraestrutura

~ Ar condicionado

Armarios

~ Banheiro ~ Cozinha

Piso
~ Piso ceramico

Servigos

~ Em condominio fechado

Lazer
~ Churrasqueira
Area

»57m2 area construida/satil «»57m?2 area terreno/total

IMOBILIARIA

RE/MAX

enecraess A\ ENTURA

(16)99607-5510
http://vwww remaxventura.com.br/

RE/MAX Ventura: os melhores imdveis para venda e locacao

WARQ22702093191
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Sao Paulo

Creci 114.45!

APARTAMENTO A VENDA COM 2 QUARTOS NO PARQUE ALETEIA, ARARAQUARA

Avenida Massaiuqui Sano - Parque Aleteia, Jardim América - Araraquara/Sao Paulo

2 dormitérios 1 banheiro 1 cozinha 1 lavanderia

Jardim América (Vila Xavier)
Apartamento com 2 dormitérios a venda, 46 m? -
Jardim América (Vila Xavier) - Araraquara/SP

Venda R$ 180.000

Condominio R$ 235/més

IPTU R$ 121,34/ano

2 quartos 1 banheiro 1 vaga

47m?

COD. 12071

VENDA

R$ 150.000,00

IPTU R$ 30,33
CONDOMINIO R$ 270,00

Area total: 51.65m?

VALORES SUJEITOS A ALTERACAC

Envie uma mensagem

Apartamento localizado no Parque Aleteia. Imovel com 2 dormitorios, sala, cozinha planejada, banheiro social, e

garagem com uma vaga. OBS: As informacdes de valores do imovel, bem como do condominio constam da data

de cadastro do imovel, podendo ter sofrido eventuais alteracées até a data da consulta ao antncio. Entrar em

contato com a imobiliaria para mais informacdes.

Servigos

+ Em condominio
fechado

Area

v47m2 area construida/  «82m2 area terreno/total
atil

Daniele Imoveis
(16) 9811-20005
http://www.danieleimoveis.com.br/
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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 16 de dezembro de 2022,
composto de 12 (doze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imével objeto de
avaliacao, 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$ 2.986,51. Portanto, conforme os procedimentos
tecnicos aplicados na avaliagado, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na
Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, apartamento n° 102, no térreo do bloco 06 do condominio Residencial Atalaia,
bairro Jardim America (Vila Xavier), na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14811-263,

corresponde a R$ 117.370,00 (cento e dezessete mil e trezentos e setenta reais).///

18. AVALIACAO

/IMC')VEL AVALIADO: \

Apartamento n° 102, no térreo do bloco 06 do condominio Residencial Atalaia, situado na
Av. Massaiuqui Sano, 90, Jardim América (Vila Xavier), Araraquara/SP, CEP 14811-263.

VALOR AVALIADO: R$ 117.370,00 (cento e dezessete mil e trezentos e setenta reais).

QAES/ANO REFERENCIA: DEZEMBRO/2022 /

POMPE A“H\/@VEIS LTDA.
AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXO

19. CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

TRICTLA

- 147.519 ‘
1? OFICIAL DE- TRO DE IMOVEIS
ARARAQUARA - SP ' FICHA

01
LM D0 SONSELHE NASIDANGL OF LT 1.108-6

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL [ "23 Ge obzil de 2020 ]‘_7

-THOVETL: Aparbamento n® 102, localizade no 1° pavimente ou térreo
doe Bloce {6 de gondominico YRESIDENCIAL ATALATAY, situads na
Avenida Massaiugui Sano mimero 90, em Araraquara, com uma Area
real Cotal de B7, 727 m®, sendo 3%,300 m*® de Aarea real privativa
cohertar 12,500 mF dz Area real de estacionamentc descoberta de
diwvisdo nic proporcional; e, 35,927 m® de drea real de usc comum
de divisdco proporciconal; correspondende—lhe ne terrenc a uma
fragio ideal de 0,89896223%. EROERIETARTA MEY EBEHNGEMHARIN E
PARTICIPACOES 5/A, inscrita no CNPJ scb n® 08.343.492/0001-20, cam
zede em Rele Horizonte — M3, na fvenida Professor Mario Werneseok n®
©2l, 1° andar, Balrro Estorll, conforme Fetatuto Sgcial = Ata de
Assemblaia Gearal Ordinaria/Extracrdinaria, reallzada aos
19.04.2018, registrade na JUCEMG aoca ©09.05.2018 scab n® §792294,
NIFE 31.300,023,.907. BEGISTROS BNTERIDRES: PFs.1 {(de 06.0B.2018): 3
{de  Q0&.09.2014) 23.04.2020) na M.142 986 &
Av.200/M,142. 985 '

_ ararumn Fonseca do Nascimanto linior
: S Estrevente Avtarizado
AV.1 - em 23 de abiril de 2020 ' '
CONVENGRO

A convencic do condeminio] “RESTDENCIAL ATALATA® {(Art. 9° da Lei

Federal n® 4,521/ Ohrmasta data registrada sob n® 2.6086 no
livra 3=auwiliar 2 :

L [| 1

ru Fonseca do Nascimento Gnier

I' Escrovente Autorizedo

Av.2 — em 23 de abr%i de Y2020

HTIEOTECA

0 lmével enconbratse Hipotecado a 2 faver da CAIXA  ECONOMICA
FEOERAL, com =sede B¥azilia-DF, CNBPJ 00.3&60.30570001-04, p=lao
valor de RELID,HE89,E848,9 pegltc prazoc de 36 neses, conforme

R.&/M.142.986.

\m
U@‘w fonsecz do Nascimanto dnlor

* Fscrovente Autorizadn

Frotocolo n® 2&7232

Av.3 - ew 01 de Jjun de 20

'LIBERARCAO DE HIPOTECA

Conforme autorizacdo dada pela Caixa Econdmica Pedsral no
| instrumento particular de 29.04.2020 gue dara origem ao= Rs.4d

TN 1h LU Vs B
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MATRECTTA

1¢ QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS |_ 147.519

HRﬂRﬂQURRﬂ =P FICAR
CHE N COREELHO MACIREL . D:JUETF;JI. 11900 & ' ul
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

VERSO_

2%, o inAdvel fica libersde da garantia Hipoteciria relatada
na AvV.Z2. ndréia Vallosa de Aguizr Macchioli

O{J\k.(ﬂf\lj@u/. SW qu Q&UDL\ N}D Es;rwente rutprizada

Protocolo n® 367232
'R.4 - em D1 d= junhe de 2020
COMPRA E VENDA - |
Por inastrumentoe particular de compra e vends de  unidade
concluida, mutuo e alienagan filduciaris em garanltla - progoama
minha <asa, minkz vida — PHMCMV - repursces FGETE com ulilizagdo
dos recursos da conta vinculada do FGTS do{s}) devedor(es!.,
datade de 29.04.2020 (digitalizade em 258.05.2{320}), MRV
ENCREMHIARIA E PARTICIPACOES S/, Ja identlificads, vcnd-\:u o]
imdvel, por R3133.772,66, para ANTONIO RIOS DOS SANTOS,
brasileiro, ajudante engatador, RG 23478466580, CPF
581.506.765-20, . ¢ 3seu cfniunge IRANI DA. SILVA CARNEIRO DOS
SANTOZ, krasileira, de lar, RBG 30738392'-3P, CFF 187.128_898-
30, casados sob o regime da ceomunhbac parciai de Dbens, na
vigénocia da Iei n® '6.813/77, residentes e domiciliados na
cidade de Américe Brasiliense - &7, na Avenlda Joaquim Vieirs
' Munas, 362, Jardim Luiz Omettc. Consta de instrumento: al
walor dos recurses da Conta vinculads de FGETS — R39.616,43; e
b! valor do desesnto complemento concedido pele FGTS/Unifo -
R$17.817,00, Foi digitalizada em 20.03.2020 (protocols n®
C3R6023), Certidio Positiva com Zféitos de Negativa de Debitos
relativos aos Tributos Federmis e a Divida ZAtiva da Unido
emitida pela =GFN/RFE em 2%.01.2020, valida até 210?.202{}
(cédige de ceontrale: ABZ9.3AY1.143A.6EE88). )

CM?\M-CL O &y %wm\ Mae ”d{ém Vellosa de Aguiar Macth_far

Escrevents Autorizada

'Protocole n® 3872372

B.3 — em 0l de junho de 2020

ALIEN&GP.D FIDUCIARIA

Pelo mesmo insirumento particular de 25.04.2020 (R.4), Antonin
Rios dos Santes e seu conjuge Irani dea Silva Cerneire dos
Santos, JjA gualificades, pele walor de RE72.B66,85, alienaram
fliduciariamente © imdével a CAIXA ECONCMICA FEDERAL, ja
identificada, em garantia do financlamento desss mesmo valor
gue devera ser page stravés deo 346 presLagBes menssis e

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/12/2022 as 17:32 , sob o nimero WARQ22702093191

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002812-52.2021.8.26.0037 e codigo 52224F8.
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sucesslves, caloculadas pelo Ilstems de Amortlzagiao FRICE, ool
taxa anaai de jurcs de 5,00% (nominal) & E,1161% [efatiwra),
correspondends o walor tocal do encacgs o periodo de
amortizacdc a RS45%5,51, wencido o primeiro em 25.0R.2C020, na
forma do titulo. Crigem dos recurscs: FETES/Unido, '

Mﬂb J@M (ﬂ.p w'\l .‘M't, N dréia Vellosa de ALeuiar Macchiali
N

Escravente Autorizada

EBrotocolos n® 3982430

Av.a — am 1t de seterbro de 2022

EENHORZA .

Oz direites de fidueciante dos exacubades Ankdnio Rios dos Santos e

Irani da Silva carlelrc dos Santos L[oram PEI'.II].OIELGDE nocg autos ds

Execugdo Civil n® I0028125220218260037 cue Residencial Atalada, CHNPJ

n® 35.3230.600,/0001-32 {eraecuants; promove contra Irani da Silwva

Cammeiroe dos Santos e 2ntdnioc Rics dos Santos (executados) . conforms

oortidio cn-line sxpedids em 02.08,.2022 pelo Diretor do &° Qficic

civel de sraraquara (digiralizada em 02.09.2022). © valor da divida

& de RE1E6. 066,51, Jonsta comn depeoaitirin Tyvani da Silva Cavneiro
RN

doa Santos = Antdnice Rios dos Santcs.
iapcs Rodrigues
E rte Autorizada
i
CERTIDAQ

JOAD BATTISTA CATLHARTH) _
" OFMCLAL DE BEGETRO D IROYELS DE ARARADLUARA, ESTAIY DE SAOPALLG
LONS DOCONSEEHOD XN ACTIONAL DE JUSTICA: 11,169-65,
CERTIFICA que a presente certiddo & reproducdo avténtica da ficha a que se refere

fart.1s § 12 da Lei 6.4015/73), extraida sob a forma de documento eletrinica,

rrediamte processo Ce certificasdo digital dispanibilizada pefa ICP-Brasik.

Coramurt Fonseca do Nascimento Junior
Fserevente Autorizodo

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAQ DE IMOVEL CONCLUIDOQ ---///
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AVALIADOR IMOBILIARIO - CRECI 138880F

JEAN DE LUCCA TOMAZINI

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, apto. 102, Bl. 06, Residencial Atalaia, Araraquara/SP, CEP 14811-263.

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 documentacio individualizada, devidamente registrado na matricula 147.519, 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: 19 de dezembro de 2022.

oo

mento é copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/12/2022 as 17:32 , sob o nimero WARQ22702093191
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, apto. 102, Bl. 06, Residencial Atalaia, Araraquara/SP, CEP 14811-263.

WARQ22702093191

III - DOCUMENTO DO IMOVEL DA AVALIA(;[\O

umero

» CERTIDAO DE MATRICULA 147.519 — 1° Cartério de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.

17:32 ,sobon

as

A . ' TRICTA
#“" Sl , 1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS 147.519
1° OFICIAL DE DE IMOVEIS : .
= ARARAQ! =

LUARA - SP e
ARARAQUARA - SP 01 O CINGE 1) AR I T 0 1
00 CONEELHD MAGOMA L OF JURT G- 100008 xﬂ a
LIVRO 3 2 - REGISTRO GERAL [ 29 de abril de 2020 LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL .
MOVEL: Apartamento - 102, localigads no 1° paviments cu térres | e 5, o imdvel fica Ilberade da garantia nipotecaria relatada
do Blooo 08 do nio AL ATALATAY, situads na ‘na AV.Z. ~ ndréia Velloso 22 Aguivr Macchioll
Avenida Maessaiugul Sano numere 90, &m Araraguara, can Una Area = DW% M&' Escrevente Autorir=da
resl tetal da 87,727 m*®, sendo 39,300 m? dm &rea real privativa Quadinot i v
ccberta; 12,500 wm* de drea reml de estaciconamente descoberta de
divisdc nioc proporcional; e, 35,927 m* ds &rea real de uso comum Protocolo n°® 267232 -
da divislic proporclenal; correspondendo-lhe no terrend a wa R.4 - em 01 de junho de 2020

fragio dcdesl de ©0,9896223%. ESROFRTETARIA: MRV SNCENHARIA E
PARTICIPACEES S/A, inscrita no CHPJ scb n® 08.343,492/0001-20, oon
sede em Belo Hozizonte - MG, na Avenida Proressor Mdric Werneck n®
621, 1° andar, Bairrc Estoril, conforme Emtatuto Social = Ata de

COMPRA E
Por instrumento psrticular de conprs & vwvende de unidada
concluida, nituc e alienagdc fidurmidria em garantia - programs

m = & i = - &) TS < Lili a
Assenblaia Garal Ordindria/Extracrdiparia, realizada aos S Bofn Ch nd".‘ Lz Sttt Ll iy et
1 .dos recursos da conta vinculada do ZGTS dois} devedor(ea},
19.08,2018, registrada na JUCEMG acs 09.05.2018 scb n® §792234, =] 26.05.2020 MRV
NIFE 31.300.023.907. Rog S ANTERTOR®S: R=.l (de 05.08.2018); 3 datads de 23.04.2020  [digitalizade em 26.05.2020).

[ 23.04.2020) ne 1.142.936 ENGRNHARIA E PARTICIPACDES S/A, ja identlricada, vondew ©
s o o iméwal, por R$138.772,66, para ANTONIO RIOS DOS SAN20S3,
bt 2 brasileira, ajudante engatador, RC 234738665-5¢, CPF
@ une Fonsaca do Nasdmentn Minkor 581.506.765-20, e seu cdnjuge IRANI DA SILVA CARNEIRO DOS
Excsenemie Autor eado 8ANTOS, brasileira, do lar, RG 3)7333821-5P, CPF 187.128.89%8-
30, casades ach o regime da comunhio parcia: de bens, n3
% vigéncla ds lei n? '6.518/77, residontes e doriciliados na
A convensds do copdominio) YRESIDENCIAL ATALAIA® {(Axt. 9° da Lel cidade de Anérico Brasiliense - 89, na Avenida Joaquim ¥ieirs

Fadaral n® 4 asta data rxegistradas sob n°® 8.606 no Munes, 362, Jdrdim Luiz Cmetto. Consta de instrunente: a)
livro 3-Auxilia . valor dos recursos da contae winculada de FGT3 — R$95.616,43) o
1@’) b} valor do deseonto complenento concedido pelo FGTS/Unidc —
o N sch Sani R$17.817,D0. FPoi digitalizada em 20.03.2020 |protocclo n®
: Escrvente Autorizado 366023), Certidaoc Fositiva com Zfeitos de Hegative de Débitos
Av.2 — em 23 de abrid de {2020 relatives =2os Tributos Federaies e & Divida Rtiva da Unido
HSIFOTECA emitida pela PGEN/OFB em 29.01.2020, wv4lida até 27.07.2020
gx Amovel encon;:a 3 ltfcag Acuéavgg 3:01 3@1&(&1 %cawmz!fh |eddiga de contraole:s AB29.3A71.143A.4E98). . :
DERAL, ©Cm b5e as a=0oe, - . —04, pelo -
valor de R$I0.689.848,9 ppIt praze de 36 meses, conrorme Om)o.u)b QMUPE a)w u”b l*.a'm“::m"umm
R.6/M.142.988, - & userizada .
‘Protocole n® 367232
b Ll R.5 - em 0L de junho de 2020
i . B pwente Autanaade FIDUCIARIA
Protocole n® 267232 . Palc mesmo insirumento particular de 29.04.2020 (R.4), Antonic
AV.3 - em 01 de Jum de 20 Rioz doe Santcs e seu cénjuce Irani da Silva Corneira dos
LIBZEACAO DE HIPOTECA : Santos, J4 qualiricados, pelo valer de R$72.866,8%, alienaram
Conforme avtorizagsc dads pwla Calxa Econdmica Federal no £ideoiariamente o imdvel A& CAIXA ECONGMICA FPEDERAL, J4
|instrumento particular de 29.04.2020 que dard origen aox Rs.d identificada, em garantia do fiunanciamsnto desse mesmo valor
a 3 wés do 346 praslacdos menssis @
T TN 18 S VR OQN que devera ser page st¥d P <

o} MATRICULA,
1% OFICIAL DE mz/‘c‘tsmo DE IMOVEIS l 147.519

ARARAGUARA - SP Lol
o GO BACIIAL DRI W 1834 02

LIVRO IN* £ - REGISTRO GERAL

sucessivas, caleuladas pele Sistama de Amcrtizagic PRICE, com
taxa anual de juros de 5,D00% ({nominal) e 5,1161% [efatival,
correspondende © valor total do encacgs a0 periodo de
amortizacdo a R$4§5,51, vencido o p:Lme.ixo em 25.05.2020, na
forma da tltulo. Grigen dos zeﬁu'sc FGTS/Unido.

Dsdaady (8 0 [%mﬂq Mo ia Vellesa de Aguiar Macchioll

Estrmverte Autirizada

Frotocolo n® 338200
Zv.6 - an 16 de setembro de 2022
PENEORA

Qe direltos de ficduciante dos executados Ant&nic Rics dos Santos ©

Iran: dnm Silve Carneiro dos Santos foram p=nborados nos autos de

Execugac Civil n* 10028125220218260037 que Reaidencial Atalaia, ONDY
n® 35.330.600/0001-33 {exequente] promove ccutra Irani da Silva
Cazneiro doe Santos = Antdnic Rics doe Santoe (executades], conforwe
certiddo cn-line expedida em 02.09.2022 p=lo Diretor do & Oficio
civel de Araraguars (digitalizads em D2.09.2022). O valor da divida
€ de R$16.066,51. Consta como depoeitfrio Irani da Silva Carneiro
<dc8 Santos e Antinic Rice o8 Santoa.

BT

JOAD BAFTISTA GALHARDO
1 OFLOLAL DE RECISTURO DE IMOVERS DE ARARAQUARA, ESTADO DE SAO PAULO
(CXS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 111086y,

CERTIFICA que a presente certidio € reproducso surentice da ficha & gue e refere
{=t.19 § 12 da L= 6.015/73), eatraida sob a forma de documento caletrénica,
medisnte processe de certificasdo diaital disponilizade peka ICP-Brasil,
Caremury Fenseca do Nascimento Junior
Escrevents Autorzodo

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/12/2022
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, apto. 102, Bl. 06, Residencial Atalaia, Araraquara/SP, CEP 14811-263.

IV - LOCAL DO IMOVEL DA AVALIACAO

Situado na Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, bairro Jardim Ameérica (Vila Xavier), cidade de

Araraquara, Estado de Sdo Paulo, CEP 14811-263.

V - DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Imovel: Apartamento

Unidade: N° 102

Localizagao: Térreo

Bloco: 06

Condominio: RESIDENCIAL ATALATA

Dimensdes: Area privativa = 39,300 m? / Area comum = 35,927 m? / Area garagem = 12,500 m? /
Area total = 87,727 m?, representando a parte ideal no terreno equivalente a 0,8896223%

Vaga de garagem = 01 descoberta
VI - AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imovel, area 1til e condi¢oes de aproveitamento, padrao de construgdo, ano da construgao, porte
do logradouro, situacao, servigos ptiblicos e a sua localizagdo, onde procurou-se obter indicativos
e negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e
levantamentos relativos as imediagoes 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, regiao e bairro
correspondentes ao imovel apresentam-se consideravel demandas em ofertas, indicando que o
imovel tem de média a boa absorcao 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$ 2.040,82 até R$ 3.500,00, concluindo-se pelo valor do m? do
imovel avaliado em R$ 2.847,33 e o valor da avaliagio em R$ 111.900,00 (cento e onze mil e
novecentos 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 20/12/2022 as 17:32 , sob o nimero WARQ22702093191
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL

fls. 271

VII - REFERENCIAS DE EXAMES

Apartamento Padrao em Araraquara

Anunciante: Imobilidria Montoro Iméveis

Valor

&5 Area total: 52m?

&5 Area util: 49m?

& Quartos: 2
&= Banheiro: 1

& Vaga: 1

R$ 100.000

Imével com 02 dormitdrios, sala, banheiro social, cozinha/drea de

servigo.

@

=

imovelweb

Q@ Avenida Uchéa , Jardim América (Vila Xavier),

Araraquara

Jardim Ameérica (Vila Xavier)
Apartamento com 2 dormitérios a venda, 49 m2 por R$
175.000 - Parque Avalon - Jardim América - Araraquara/SP

Venda

Condominio
IPTU

2 quartos

50m2

Apartamento a venda no Parque Avalon- Araraquara/SP. - 4° Andar; - 2 Dormitérios sendo um deles com armario planejado, painel
para TV, ventilador de teto e ambos no piso laminado; - 1 Banheiro social completo com gabinete, espelho, box blindex e piso
ceramico; - Sala de estar em piso laminado, painel para TV, iluminacdao em sanca tipo led e sala de jantar integrada, toda em piso
laminado; - Cozinha com armarios planejados, suporte para fogao embutido, coifa, pia e balcao de apoio em granito Sao Gabriel e
separacao com a area de servico em vidro blindex e piso ceramico; - 1 Vaga de garagem descoberta; - Condominio com playground,
portdo eletrénico e portaria 24 horas. Localizagao: Préximo ao principal corredor da Av. Francisco Vaz Filho. Observagdes: *Os
valores podem ser alterados a qualquer momento sem aviso prévio. **Valor do IPTU sujeito a alteragao de acordo com as leis

municipais.

Infraestrutura

« Aceita pet

Armarilos
« Banheiro

Plso

« Piso ceramico

Servigos
« Area de servico
Area

«50m?2 area construida/uatil

1 banheiro

R$ 175.000

R$ 290/més
R$ 127,48/ano

1 vaga

« Interfone

« Cozinha

« Cozinha

+53m? area terreno/total

Liliane Senapeschi
(16)99744-6751 /(16)3397-4130
http://www.lilianesimoveis.com.br/

« Portao eletrénico

« Home Theater

« TV a cabo

« Quarto

WARQ22702093191

umero
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\ ’ GRUPO INVESTE

O MELHOR INVESTIMENTO ESTA AQUI

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 - AVENIDA MASSAIUQUI SANO - PARQUE ALETEIA

Referencia: AP00545

ARARAQUARA, SP

JARDIM AMERICA (VILA XAVIER)
Venda - RS 155.000,00

Detalhes
o 2 domutorios
¢ 1 banheiro
o lvaga

Medidas

e 51.65 m’ util
e 57.46 m’ terreno
o 57.46 m’ total

Valores

o IPTU-R$ 12134
» Condominio - R$ 225,00

Descricio

o para Venda
Jardim Amérnica (vila Xavier), Araraquara
2 dormutorios, 1 sala, 1 banheiro, 1 vaga
Moveis planejados, sanca, moldura em gesso e pedras granito Sdo Gabriel.
51,65 m*® util, 57,46 m® total

Mais Detalhes
o Agua o Area de servigo
* Armmano Dorm. .
» Cozinha planejada o Energia
¢ Hidrometro Ind. ¢ Laminado
» Piso Fno « Playground
Fotos

« Ammano Banheiro « Ammario Cozinha
« Churasqueira Armario Sala

o Coz. Americana
« Escntério « Esgoto
* Moveis Planejados ¢ Pavimentacdo

« Portio Eletron.

WARQ22702093191
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, n® 90, apto. 102, Bl. 06, Residencial Atalaia, Araraquara/SP, CEP 14811-263.

VIII - CONCLUSAO

» IMOVEL AVALIANDO: Apartamento com 4rea privativa de 39,300 m?, localizado na
Avenida Massaiuqui Sano, n°® 90, apartamento n° 102, térreo, bloco 06, Residencial Atalaia,

municipio de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14811-263.

Matricula n° 147.519 do 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Araraquara/SP.

IX - PARECER

Procedidas todas as anilises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do
imovel, bem como dentro de padrdes de avaliagdo 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 imovel objeto

deste Parecer equivale a R$ 111.900,00 (cento e onze mil e novecentos reais).
» VALOR DA AVALIACAO: R$ 111.900,00 (cento ¢ onze mil e novecentos reais).

» DATA DA AVALIACAO: 19 de dezembro de 2022.
' P 4
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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 AVALIA(}AO: Imovel residencial, apartamento 102, 1° Pavimento ou Térreo, Bloco 06 do
Condominio Residencial Atalaia, localizado na Avenida Massaiuqui Sano, n° 90, Jardim América (Vila Xavier),

Araraquara, SP, CEP 14811-263.

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

CONDOMINIO RESIDENCIAL ATALAIA - CNPJ n° 35.930.600/0001-33.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 39,300 m?, drea comum de 35,927 m?,

drea de estacionamento de 12,500 m? e drea total de 87,727 m? correspondendo a 0,8896223% do terreno.

5 — PROPRIETARIOS: Antonio Rios dos Santos, portador do RG 234788665/SP, e sua esposa Irani da Silva

Carneiro dos Santos, portadora do RG 307383921/SP.

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.
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7 - DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 147.519, pelo 1° Oficial de Registro de

Imoveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

| . ATRICULA
,MM 147.519
12 OFICIAL DE- TRO DE IMOVEIS

ARARAQUARA - SP
NS DO CONSELHC NACIONAL DF IUSTICA: 11.109-8

; FICEA
LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL |23 de sbril de 2020 117

[ TMOVEL: Apavtamento n° 102, localizado ne 1° pavimento ou térreo
dc Bloce 06 do conduni.n.i.o “RESIDENCIAL ATALATA”, situado na
Avenida Massaiuqui Sano nimero 90, em Araragquara, com uma Aarea
real total de 87,727 m?, sendo 33,300 m*® de Area real privativa
coberta; 12,500 m? de &rea real de estacionamente descoberta de
divisdo ndoc proporcional; e, 35,927 m? de &rea real de uso comum
de divisdo proporcioconal; correspondendo-lhe no terrenc a uma
fragido ideal de 0,8896223%,. EROPRIE'I'A‘RIA MRV ENGENHARIAR E
PARTICIPAGOES S/A, inscrita no CNPJ sob n° 08.343.492/0001-20, com
sede em Belo Horizonte -~ MG, na Avenida Professor Miaric Werneck n®
621, 1° andar, Bairro Estoril, conforme Estatuto Social e Ata de
Aszsembléia Geral Ordinaria/Extraordinaria, realizada acs
19.04,.2018, registrada na JUCEMG aos 09.05.2018 socb n® 67922594,
NIRE 31.300,023.907. RE STROS BANTERIORES: Rs.l (de 06.08.2018); 3
(de -06.09.2018) - 23.04.2020) na M.142.986 e
Av,200/M,142.986, '

i e— -\
aramuru Fonseca do Nascimento ldnior
Estrevente Autorizado

A convencio do io ) YRESIDENCIAL ATALAIA” (Art. 9° da Lei
Federal n°® 4.591/6% fOh/nesta data registrada scb n° 8.606 no
livro 3-Auxiliar { ;

onseca do Nascimento Jdnior
: A Escrevente Autorizado
Av.2 — em 23 de abriil de \2020
HIFOTECA (
O Iimével encontraise Hipotecado a favor da CAIXA ECONOCMICA
FEDERAL, com sede BYasilia-DF, CNPJ 00.360.305/0001-04, pelo
valor de R$10.689.848,90, \ pplo prazo de 36 meses, conforme
R.6/M.142.986. -
mﬁ%seca do Nascimento Jinlor
4 : Escrevente Autorizado

i
Protocolo n®° 367232
AV.3 - em 01 de jun de 20
| LIBERACAO DE HIPOTECA
Conforme autorizagdo dada pela Caixa Econémica Federal no
| instrumento particular de 29.04.2020 gue dara origem aos Rs.d

CINTIN 18 NN VEDRN
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__ MATRICUTA
1?2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVE_IS 147.519
ARARAQUARA - SP e
oNg 1O CONSE] HO NACIONAL DE JUSTICA: 11.108 & ' 01
LPVRCPNaz-REKHSTR[)C“U%AL VERSO __§

e 5, o imbvel fica liberade da garantia »hipotecaria relatada
na AvV.2, ndréia Vellosa de Aguiar Macchioli

Ouadauie W dgo;%u&v\ Ve Es;reven:e Autorizada

Protocolo n°® 367232
‘R.4 - em 01 de junho de 2020
COMPRA E VENDA -
Por instrumento particular de compre e vende de unidade
concluida, mutuo e alienacdo fiducidria em garantia - programa
minha casa, minha vida - PMCMV - recursos FGTS com ulilizagdo
.dos recursos da conta vinculada do FGTS do(s) devedor (es),
datado de 29.04.2020 - (digitalizado em 26.05.2020), MRV
ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A, 7Jja& identificada, vecndeu ©
imével, por R$138.772,66, para ANTONIO RIOSE DOS SANTOS,
brasileiro, ajudante engatadcr, RG  234788663-SF, CPF
581.506.765-20, . ¢ seu céniuge IRANI DA. SILVA CARNEIRO DOS
SANTOS, brasileira, do lar, RG 30738392'-8P, CPF 187.128.898-
30, casados sob o regime da comunhio parcial de bens, na
vigéncia da Lei n® '6.513/77, residentes e domiciliados . na
cidade de Américo Brasiliense - &2, na Avenida Joaquim Vieira
Nunes, 362, Jardim Luiz Ometto. Consta do instrumento: a)
valor dos recursos da conta vinculada de FGTS - R$9.616,43; e
b) valor do desconto complemento concedido peleo FGTS/Unido -
R$17.6817,00. Foi digitalizada em 20.03.2020° (protocolo n®
. 366023), Certiddo Positiva com Zféitos de Negativa de Débitos
relativos aos Tributos Federais e & Divida Ativa da Unido
emitida pela 2GFN/RFB em 29.01.2020, valida até 27.07.2020
(cdédigo de controle: AB?Q 3A71.143A.0E88). : :

W (}Q.h‘ & M dréia Vellosa de Aguiar Macchloli

ﬂ A ESC & .

. revente Autorizada :

Protocolo n° 367232 '
R.5 - em 01 de *unho de 2020
ALIENACAO FIDUCIARIA
Pelo mesmo instrumento particular de 29,04.2020 (R.4), Antonio
Rios dos Santos e seu conjuge Irani da Silva Carneiro dos

Santos, j4 qualificados, pelo valer ce R$72.866,85, alienaram
fiduciariamente o imével & CAIXA ECONOMICA FEDERAL, = j4

identificada, em garantia do financiamento desse mesmo valor
que deverd ser pago eatravés dec 346 prestacBes menszis e

o 2170
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‘ MATRICULA
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1° OFICIAL D ISTRO DE IMOVEIS 147.519
ARARAQUARA - SP FICHA
NE DO CORNEELHO NACIONAL DEJUSTICA: 11 1008 oz
LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

sucessivas, calculadas pelo Sistema de Amortizagido PRICE, com
taxa anual dc jurecs de 5,00% (nominal) e 5,1161% (efetiva),
correspondendoe © vwvalor total do encarge no periodo de
amortizacdc a R$455,51, vencidc o primeiro em 25.05.2C20, na

forma do titulo. Grigem" dos ::ecu::sc : FGTS/Unido.
Qg JRra %Ulﬂ'\ Mo éia Veliosa de Aguiar Macchioli
- Escrevente Autorizada

Protocolo n® 398200

AvV.6 — em 16 de setembro de 2022

FPENHCORA .

Cs direitos de fiduciante dos executados Ant&nic Rios dos Santes e
Irani da Silva Carneirc dos Santos foram penhorados nos autos de
Execugio Ciwvil n*® 10028125220218B260037 cue Reasidencial Atalaia, CNBJ
n°® 35.930.600/0001-33 ({exequente)} promove contra Irani da Silva
Carmeiro doe Santos e Antdnio Rios dos Santos (executados), conforme
certiddo on-line expedida em 02.09.2022 pelo Diretor do 6° Qficio
civel de Araraquara (digitalizada em 02.09.2022). O valor da divida
€& de RS$16.066,51. Consta como depositirio Irani da Silva Carneiro
dos Santos e Antdnio Rios dos Santos.

iamca Rodrigues
Autorizada

N ™

CERTIDAO
JOAD BAPTISTA CGALHARDO
1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS DE ARARAQLARA, ESTADO DE SAO PALLO
{CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6G),

CERTIFICA que a presents certidio & reprodugSo 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 certificagao digital disponibiiizado pela ICP-Brasil.
Caramuru Fonseca do Nascimento Junior
Escrevente Autorizodo

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
ptblicos, possuindo favordveis condigées de habitacdo, ocupada de forma mista, tanto residencial como
comercial. Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento,
bem como pelo porte de 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/locacdo.
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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 compilacédo 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 obtengdo de uma amostra
representativa de dados de mercado a ele semelhante.

* A obtencdo de dados e informacdes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes 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 condicoes econdmico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensoes compativeis, niimero compativel de

dependéncias, entre outros.

10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E! — E2 - E3 — E*

i Borsari Comprar  alugar favoritos n comparar n contato Grea do cliente langamentos  —

Imoveis

3

@ heameses @ 222visualizages

Vende-se apartamento com 2 quartos no Residencial venon /
Atalaia, Araraquara R$110.000.00 R$ 110.000,00

Resid

p \ Condominior$ 250,00
ncial Atalala, Jardim América (Vila Xavier) , Araraquara , SGo Paulo
iz

Codigo: 1283 Area total: 87,72m*
Area atil: 55,15m?
Caracteristicas

Valores sujeitos a aiterago sem aviso prévio

lem 2quortos _ &g 'banheio m 1voge
gm 8772m totais & quorto B 1ccunha 9 4

E'— VU=RS$ 1.994,56 / m?

S/9

,
Este documento

WARQ22702093191

umero

17:32, sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/12/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002812-52.2021.8.26.0037 e codigo 52224FC.



£l 7.0
o 2179
Apartamento
Jardim America Vila Xavier /
Araraquara
[DS(E,%!I_ EQL( Enviar para um Email
Residencial
Se interessou? Pega mais informagdes ou agende uma visita!
venda:
Ref. 4815 R$140.000
Nome:
APARTAMENTO A VENDA NO BAIRRO JARDIM AMERICA, 2 DORMS, 1 E-mail-
VAGA, 52 \* f
Dados do Imével Telefone:
? f\tl)onmton'os Mensagem: 015! Gostaria de informacdes do imével
: 1 Sa?a ref. 4815 que encontrei no Edson
3 e " Bellotti Iméveis. Fico no aguardo,
« Areade Senvico obrigado,
ﬂasquelra
minio: R$ 200 2
| Enviar mensagem
Descrigido do Imével -
Apartamento a Venda no bairro Jardim América, 2 dorms, 1 vaga, 52 m? -
Area Privativa: 2 dorms, 1 WC social, Area de servico, Cozinha, Sala de
estar. - Area de Lazer: Churrasqueira. Valor do Condominio R$200,00. /
Valor do IPTU R$23,00. - Data da Atualizacdo: 16/12/2022
E?— VU =RS$ 2.692,31 / m*
2dp 2 Menu v
Apartamentos a Venda v / Avenida Santa Adélia
< . . .
Apartamento com 2 Quartos a venda, 49m? - Jardim America Vila...
apartamento para comprar em ~» Q
Avenida Santa Adélia, 900 - Jardim America Vila Xavier, Araraquara - SP @
Venda RS 135.000 /
condominio RS 250
IPTU RS 148
a a ®m
2quartos 1vaga 1 banheiro
E3— VU=RS$ 2.755,10 / m?
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CRECI: 2545 imobilidria

Fotos

Aluguel *
Condominio

IPTU

Total

Mo, 20U

R$ 650,00
R$ 270,00
R$ 13,30

R$ 933,30

Venda ’ R$ 160.000,00

Apartamento para venda e locacdo com 2 quartos no Parque Aleteia, Araraquara

Parque Al

ia, JARDIM AMERICA, Araraquara, Sao Paulo

Dormitérios Banheiros Garagens
2 1 1

Descrigao do imével

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

Imével

Aceita financiamento

Mais informagdes

Observagoes

Os valores podem ser alterados a qualguer momento sem aviso prévio. Valor do IPTU sujeito a alteragdo de acordo com as leis municipais.

E*‘— VU=RS 3.433,48 / m?

Area
46.6m? total

It

>
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M2

1.994,56
2.692,31
2.755,10

3.433,48

MEDIA ARITMETICA = 2.718,86

Vu = RS$ 2.718,86/m? - DEZEMBRO / 2022

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

de area 1til de: VU = R$ 2.718,86 / m?2

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

financeiros (venda, locagcdo, 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 imével 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 sao
efetivamente negociados ficam entre R$ 1.994,56 e¢ R$ 3.433,48/m? representando que o valor do metro

quadrado para o imdvel em questdo corresponde a R$ 2.718,86.

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$ 2.718,86 / m?2
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13— CONCLUSAO / DATA: Aos 15 de dezembro de 2022, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobilidrio, conclui-se que o
imovel localizado na Avenida Massaiuqui Sano, n° 90, apartamento 102, 1° Pavimento ou Térreo, Bloco 06
do Condominio Residencial Atalaia, Jardim América (Vila Xavier), Araraquara, SP, CEP 14811-263, tem boa
localizacdo, servido de boa infraestrutura piiblica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para
obtengdo de renda (locagcdo/venda), sendo por este parecer avaliado em R$ 106.851,20 (cento e seis mil e

oitocentos e cinquenta e um reais e vinte centavos).

Resultando no valor arredondado de: R$ 107.000,00 (cento e sete mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO (DEZEMBRO / 2022):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
R$ 107.000,00.(cento e sete mil reais).

N

_~CRECI 85768F - CNAI 37378

&
Avaliagoes Imobilidrias/Corretor Imobilidrio
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