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1. DATA DA AVALIACAO/PARECER

08 de julho de 2025.

2 IDENTIFICA(;AO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagao da Advogada Dra. Valéria Alexandre Lima Biz, inscrita na OAB/SP
sob o n®199.861, com endereco na Rua Roberto Simonsen, n° 60, Vila Pelicano, Sao Carlos/SP, CEP 13574-022; tendo
como interessado o condominio Parque Arpoador, inscrito no CNPJ n°® 27.038.711/0001-01, com sede na Rua Maria
Marcelina de Campos, n® 500, Parque Atlanta, Araraquara/SP, CEP 14804-332.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIACAO

Imovel situado na Rua Maria Marcelina de Campos, n° 500, apartamento 102, terreo do bloco 13 do condominio Parque
Arpoador, no bairro Parque Atlanta, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14804-332.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

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

Area Gtil = 45,540m?
Area de garagem = 12,50m?

Area comum = 36,136m?
Area total = 94,176m?
Parte ideal no terreno = 0,3452882%

ENTRADA DO CONDOMINIO PARQUE ARPOADOR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2025 as 17:49 , sob o nimero WARQ25701136914
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8. PROPRIETARIA DO IMOVEL OBJETO DA AVALIA(;AO

ADRIANA RODRIGUES DE SOUZA, CPF n° 360.996.898-26.
Obs.: Com Alienacio Fiduciaria ao Banco do Brasil S/A.

Compromissério comprador: Bruno Frigieri Neto.

9. DOCUMENTOS

- Certidao de matricula n® 137.498, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.

- Certidao de Valor Venal expedida pela Prefeitura de Araraquara, inscri¢ao imobiliaria sob n® 20.234.195.00.

CHM: 11105%6.2.01374

s =
1 OFICIAL DE ISTRO DE IMOVEIS

ARARAQUARA - 8P

DATA

LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL r 28 de Novembro de 2016

IMOVEL: Apartamento n® 102, localizado no 1° pavimento ou térreo
do Bloco 13, do condominioc “PARQUE ARPOADOR”, situado na Avenida
01 - LADO PAR numerc 500, em Araraguara, com &rea real total de
94,176 m?, sendo 45,540 m? de &rea real privativa coberta; 12,50
m? de A&area real de estacionamento descoberta de divisic nio
proporcicnal; 36,136 m* de &drea real de wuso comum de divisdo
proporcional; correspondendo & fragdo ideal no terreno e nas
coisas de uso comum de 0,3452882%. PROPRIETARTA: ADRIANA RODRIGUES
DE SOUZA., brasileira, solteira, maior, recepecicnista, RG
452910225- SP, CPF 360.996.898-26, residente e domiciliado nesta
cidade, rua José Pedro Teixeira Cardoso, 454-Pargque das
Laranjelras. REGISTROS ANTERIORES: Rs.2 (de 17.09.2014); 325 (de

11. 846 ge 28.11.2016) na M.128.909 e Av.845/M.128,.909.
urti Fonseon do Neseimento Jiniar

Ezcrevente Autorizodo
8 de novembro de 20186

o do condominic “PARQUE ARPOADOR"” (artigo 9° - Lei
Federal n® 4.5391/64 e artigo 1333, § finico da Lei 10.406/2002) foi
nesta da registrada sob n® 8.202, no livro 3-Auxiliar.

s Caramuru Fenseoa do Nasdmento Jdrior
Escrevente Autorizado

Av.2 — 28 de novembro de 2016

AL FIDUCTIARIA

o & mf:‘wﬁl encontra-se alienade fiduciariamente para o BANCO DO
8/A, instituicdo financeira sob a forma de sociedade de

econcmia miata, com sede no Setor Bancarico Sul, Quadra 01, Bloco

G, Lote s/n, em Brasilia-DF, NBJ/MF sob n® 00.000.000/0001-91,

por sua agéncia Shopping Lupo-5SP, prefixce 4522-5, inscrita no

CHNPJ/MF scb n® 00.000.000/5562-03, pelo valor de R$87.936,99, pelo

prazo de 360 e/s. conforme R.326/M.128.%009.

-]
\-‘—‘ — q@/‘\ Fo do Nasch Jeiniar
Escrevente Autorizado

A
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

O imovel avaliando esta cadastrado junto a Municipalidade de Araraquara pelo namero:
INSCRICAO IMOBILIARIA: 20.234.195.00

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

Area do Terreno 57,10 m?
Area Construida 52,64 m?
Valor Venal do Imével RS 96.588,42

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Secretaria Municipal da Fazenda
Coordenadoria Executiva de Administracio Tributaria
Geréncia de Rendas imobilidrias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

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

Inscricao Imobiliaria: 20.234.195.00
Proprietario: ADRIANA RODRIGUES DE SOUZA

Compromissario:
Endereco Imovél: R MARIA MARCELINA DE CAMPOS N° 500 PARQUE ARPOADOR -

BLOCO 13 1% PAV. ANDAR APTO 102 ATLANTA (LOT)
ARARAQUARA SP CEP 14804-332

Exercicio: 2025

Area do Terreno: 57,10

Valor Venal do Terreno: 26.434,47

[ﬁrea Construida: 52,64 ]
Valor Venal Construcao: 70.153,95
Area Excedente: 0,00

Valor Venal Area Excedente: 0,00

[‘u’alur Venal Total: 96.588,42 ]

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Araraguara, atualizar quaisquer elementos
gue venham a ser apurados ou gue se verifigue a qualguer tempo, inclusive em relacao ao exercicio
abrangido por esta certiddo.

Certidao emitida 4as 10:18 horas do dia 08/07/2025 (hora e data de Brasflia) Codigo de controle da
certidao: CVV312C2DFE9D2B5AA170ACO5626369CADB

A autenticidade desta certidao podera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal da fazenda
{http:fwww.araraguara.sp.gov.br).
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11. 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;

® Pavimentacao asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

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

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

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

de mercado imobiliario.

13. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imovel objeto da avaliagdo esta localizado na cidade de Araraquara, municipio no interior do estado de Sao
Paulo, a aproximadamente 270 km da capital paulista. Araraquara limita-se ao norte com as cidades de Ameérico
Brasiliense, Motuca, Rincdo e Santa Lucia; ao sul com as cidades de Boa Esperanca do Sul e Ribeirao Bonito; ao
leste com as cidades de Ibaté e Sio Carlos; ao oeste com as cidades de Gaviao Peixoto e Matao. O imo6vel avaliando
esta situado no bairro Parque Atlanta, a aproximadamente 5 km do centro da cidade. Tem facil acesso a toda
estrutura comunitaria, tais como escolas, hospitais, clinicas, igrejas, e em suas imediagdes tem a disposigao
mercados, padarias, farmacias, restaurantes, shoppings e comeércios em geral. A regido ¢ 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 imoével objeto de avaliagao, tendo como parametro
imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizagdo, padrao e tipo dos
exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizagdo. Pelos imoveis
compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado da regiao
do imovel avaliando, fica entre R$ 3.293,81 a R$ 3.732,98, concluindo-se pelo valor do m? (metro quadrado) em

R$ 3.428,20 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO BAIRRO PARQUE ATLANTA, ARARAQUARA/SP
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 45,54m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

Araraquara/SP

Parque Atlanta

R$ 150.000,00

45,54 m?

RS 3.293,81

Araraquara/SP

Parque Atlanta

R$ 150.000,00

45,00 m?

RS 3.333,33

Araraquara/SP

Parque Atlanta

R$ 152.000,00

45,00 m?

RS 3.377,78

Araraquara/SP

Parque Atlanta

R$ 155.000,00

45,54 m?

RS 3.403,60

Araraquara/SP

Parque Atlanta

R$ 170.000,00

45,54 m?

RS 3.732,98

16. AMOSTRAS ANALISADAS

5= BORSARI

Imoveis

Melhores Ofertas Comprar Alugar Llangamentos Area do cliente Contato —

e
A {
s iﬁm—‘ ‘

L P

VENDA

R$ 150.000,00

IPTU R$ 41,70
Condominio R$ 202,00

Apartamento @ venda com 2 quartos no Parque
Arpoador, Araraquara

Parque Arpoador, Parque Atlanta, Araraquara, Sao Paulo

Cod: 12427

R$150.000,00

Area total: 45.54m?

Caracteristicas Area Qtil: 45.54m?

alores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

45.54m* total

|emy 2 dormitérios n 1 banheiro E

E 1 cozinha
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A. ‘—\g Buscar por endereco, local ou cédigo Langamentos Vendas Locagéo Contato Area do cliente

CRECI: 2545~ imobiliaria

e_mZD) z
R$ 150.000,00 Apartamento a venda com 2 quartos no Parque

PTU RS 25,59 Arcos Da Lapa, Araraquara

Condaminia R$ 250,00

Infdo > Araraguara > PARQUEATLANTA > Pargue Arcos Dalapa

4 |mcvel: 39046
Area total: 61.61 m? movek 33046

Area (itil: 45 m?
Area

5 Quartos Banheiros Garagens 61.61 m? total

Vazlores sujeitos & alteracles sem aviso previo
2 1 1

Envie uma mensagem

= Descricdo do imdvel

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

m. w o w m>m _ Melhores Ofertas Comprar Alugar Langamentos Area do cliente Contato

Imoveis

Apartamento de 2 dormitérios com churrasqueira e mini

quadra no Parque Atlanta VENDA
Inicio » Araraquara » Parque Atlanta » Pargue Arpoador wﬂ ._mnuooo-oo

Cod: 12563 IPTURS 43,486

00@@ Condominio R$ 277,25

Area total: 52.64 m?
Area util: 45 m?

Caracteristicas

Valores sujeitos a alteragoes sem aviso prévio

|em h Vel =) g 5264m’total

Envie uma mensagem

m 1 caozinha g 1 lovanderia
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TEDDEWORK

CRECI: 2848 imobilidria

VENDA

R$ 155.000,00

IPTU R$ 13,50
Condominio R$ 190,00

Area total: 94.77 m?
Area itil: 45.54 m*

Valores sujeitos & siteracdes sem avizo prévi

Envie uma mensagem

VENDA

R$ 170.000,00

Condominio R$ 235,00
Area total: 45.54 m?
Area dtil: 45.54 m?

Valores sujeitos & alteracdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

Langamentos Vendas Locagdo Contato Area do dliente mmm

Apartamento a venda com 2 quartos no Parque
Arpoador, Araraquara

Inicic » Araraguara » PARQUEATLANTA » Pargue Arpoador

[movel 37EBE

Area

Quartos Banheiros Garagens 94,17 m? total

2 1 1

Descricdo do imdwel

02 DORMITORIOS COM ARMARIO EMBUTIDO SENDC 01 COM AR CONDICIONADO - 5ALA - COZINHA
COM ARMARIO EMBUTIDO CONJUGADA COM AREA DE SERVICOS - BANHEIRO SOCIAL - 07 VAGA PARA
CARRO - FAVOR CONFIRMAR VALOR DE CONDOMINIO

Langamentos Vendas Locagdo Contato Area do cliente HH

Apartamento a venda com 2 quartos no Parque
Arcos Da Lapa, Araraguara

Inicic » Araraquara » PARQUEATLANTA > Pargue Arcos Dalapa

Imavel: 36785

Area

Quartos Banheiros Garagens 45.54 m? total

2 1 1

Descrigdo do imével

02 DORMITORIOS - 5ALA - COZINHA CONJUGADA COM AREA DE SEVICO - BANHEIRQ 50CIAL - 01 VAGA
DE GARAGEM - FAVOR COMNFIRMAR VALOR DE CONDOMINIO

17:49 , sob o nimero WARQ25701136914
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17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagao e a situagao do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel nimero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pre¢os pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagao 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 08 de julho de 2025,
composto de 10 (dez) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de
avaliacdo, 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$ 3.428,20. Portanto, conforme os procedimentos
tecnicos aplicados na avaliagago, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na
Rua Maria Marcelina de Campos, n® 500, apartamento 102, térreo do bloco 13 do condominio Parque
Arpoador, no bairro Parque Atlanta, na cidade de Araraquara, Estado de Siao Paulo, CEP 14804-332,

corresponde a R$ 156.120,00 (cento e cinquenta e seis mil e cento e vinte reais).///

19. AVALIACAO

/IMOVEL AVALIADO: \

Apartamento n° 102, térreo do bloco 13 do condominio Parque Arpoador, situado na Rua
Maria Marcelina de Campos, n° 500, Parque Atlanta, Araraquara/SP, CEP 14804-332.

VALOR AVALIADO: R$ 156.120,00 (cento e cinquenta e seis mil e cento e vinte reais).

QAESIANO REFERENCIA: Julho/2025. /

POMPEIA IMOVEIS LTDA.
AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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fls. 836

PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - O presente Parecer de Avaliacao de Imdvel € elaborado conforme artigo 3° da Lei 6.530/78,
pela subscritora devidamente inscrita no CRECI/SP, e pelo “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, por meio do qual o valor de um imdvel ¢ determinado a partir da anélise técnica do
comportamento do mercado imobilidrio, relativo a 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 Imodvel representa o atual
comportamento do mercado imobiliario 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 Avaliacdo de Imovel se trata de um imodvel residencial,
apartamento, o qual encontra-se devidamente registrado na matricula 137.498, perante o 1° Cartorio
de Registro de Imoveis de Araraquara/SP, e também consta regularmente cadastrado junto a

Prefeitura de Araraquara sob o n° de contribuinte 20.234.195.00.

2 - SOLICITACAO

2.1 - 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

2.2 - Data de referéncia da pesquisa: 10 de julho de 2025.
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PARECER DE ><>F~>OVO DE IMOVEL
Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

» Certiddo de Matricula 137.498 — 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.
» Ficha do Cadastro Imobiliario n® 20.234.195.00 - Prefeitura de Araraquara.

o 11006, 2L 0aT4E-10

= e
l-‘mll.'l.mi.
1% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS e

ARARAQUARA - 5P e i

A D ST S e, O TR 19 W PR o1

LIVRO " 2 - REGISTRO GERAL |28 de Mowertun de 2038 I !

IMOVEL: Apartamento n*® 102, localizado no 1° pavimento ou térreo
do Bloco 13, do condosfnio “PARCTE ARPOADOR-", pituadc na Avonida
01 - LADD FAR ndmero 500, em Araracuars, ©om Area réal total de
S, 176 =Y, sendo 45,540 m' de drea real privativa coberta; 13,50
' da Area real de eatacionamento descoberta da divisio nlio
proporcional; 26,136 o' do Srma zeal de uso oommn do  divislo
proporclonal ; oorrespondends 4 fmaghko ldeal npo terrenc & DAS
codsns de ueo comum da 0, 3452882%. PROPRIETARIA: ADRTANA RODRICUES
DR BOWEAR, brasileira. soltelra, mafor, vecopcicnista, RA
452910235-8P, CPF 360.59%6.098-26, reaidsnte e domiciliade nesra
cidads, na rua Jobf Pedro Teixsirs Cardoso, 454i-Fargque das
Laranjeiras. REGISTROS AMTERIORES: R8.2 (da 17.00.3014); 325 (de

11. (=} 846 fde T8.11.2016] na M.138,905 e Av.545/% 138,909,
F oot b B it i) Ml
Esoverarey dsdtoinede

|._.l. § da novesbro ds 2016

de condominic “PARQUE ARFCADOR® (artlge 5 - Lad
n* 4.591/64 & artigo 1333, § dndeoo da Lel 10.406/2002) fod
agta reglotzada sob n* £.202, no livre J-Auxillar,
Camymeary Fpaimrs do b s fenss
Ensrwaersir datonizads

28 de noveshro de 2016

FIDUCTARTA

| encontra-se alisnads fiduclarissence para o BARCO DO
g/, inetitulclio financeira sob a forma de sociedads do
economia nists, com seds no Secor Bancdrio Sol, OQuadra 41, Bloco
G, lote s/n, em Brasilia-DF, ONRJ/MF sob n" 00.000.00C0/0001-91,
por ous agincia Shopplng Lupo-SP, prefixe 4522-%5, inscrica no
CHIN/MF sob n® 00,000, 000/5562-03, pale wvalor de RSET.336.89, pelo
praxo de 16 HW-,. omnforms ®.336/M.128.505.

_nﬁ)._.. bty oresornaiat g
U

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

Ficha do Cadastro Imobiliario

zmnbuhmﬂsr _zmn_:nwo_:ow__._bw_n .”_..ﬂz>>q_._b_._n>nno
306950 20.234.195.00 7

NOME PROPRIETARIO

ADRIANA RODRIGUES DE SOUZA

NOME DO COMPROMISSARIO

ENDERECO COMPLETO DO IMOVEL
R MARIA MARCELINA DE CAMPOS N2 500 PARQUE ARPOADOR - BLOCO 13 12 PAV. ANDAR APTO 102 ATLANTA (LOT) ARARAQUARA SP CEP 14804-332

ENDERECO COMPLETO DE CORRESPONDENCIA
R MARIA MARCELINA DE CAMPOS N® 500 APTO. 102 - 12 PAV. - BLOCO 13 - PARQUE ARPOADOR ATLANTA (LOT) CEP 14800-180 ARARAQUARA SP

AND CONSTRUGAO | AREA TERRENO | AREA CONSTRUIDA VALOR VENAL TERRENO | VALOR VENAL PREDIAL | VALOR VENAL TOTAL
2016 57,10 52,64 26.434,47 70.153,95 96.588,42
TESTADAS PRINCIPAL MATRICULA 1/DATA | MATRICULA 2/DATA | N2 TRANSCRIAGCAO/DATA Codigo e Zona
0,41 7 137498 Nao informada
DATA EMISSAO FUNCIONARIO RESPONSAVEL PELA EMISSAO
10/07/2025
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial situado na Rua Maria Marcelina de Campos, 500, apartamento 102,
Térreo, Bloco 13 do Condominio Parque Arpoador, bairro Parque Atlanta, no municipio de
Araraquara, interior do Estado de Sao Paulo, CEP 14804-332, com 45,540 m? de area privativa,
12,50 m? de area de estacionamento, 36,136 m? de area comum, totalizando 94,176 m?,

correspondendo-lhe no terreno a fragdo ideal de 0,3452882%.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, e com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imoével, area util e condi¢des de aproveitamento, padrdo de construgdo, ano da construgdo, porte
do logradouro, situagdo, servicos publicos e a sua localizagdo, onde procurou-se obter indicativos
e negocios realizados de informantes com grande conhecimento do local, e pelos estudos e
diligéncias realizadas nas imediacdes 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 andlogos para a cidade e bairro correspondentes ao
imovel apresentam-se consideravel demandas em ofertas, indicando que o imdvel 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 pre¢o do m? (metro quadrado) variando entre
RS 3.108,89 até RS 4.444,44, concluindo-se pelo valor do m? do imével avaliado em RS 3.643,00

e o valor da avaliagdo em R$ 165.900,00 (cento e sessenta e cinco mil e novecentos reais).
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

6 - CONCLUSAO

» IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 45,540 m? de area privativa,

situado na Rua Maria Marcelina de Campos, 500, apartamento 102, Térreo, Bloco 13 do

Condominio Parque Arpoador, bairro Parque Atlanta, no municipio de Araraquara, interior

do Estado de Sao Paulo, CEP 14804-332, objeto da Matricula n® 137.498 do 1° Cartorio de

Registro de Imoveis de Araraquara/SP, e Cadastro Municipal n°® 20.234.195.00.

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 0 valor de venda do imdvel objeto deste Parecer

equivale a RS 165.900.00 (cento e sessenta e cinco mil e novecentos reais).

DATA DA AVALIACAO: 10 de julho de 2025.

ASSINADD THETALAMFRTE '
ARLETE TOMAZINE

A ool midade cOm 3 assrE  pods s werllicaca em:
itpittverprogow hrsasalnader.dightal D semrro

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL

AMOSTRAS

p— ]

CARDINALI

Emm— imobilidria S

4291

Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

APARTAMENTO PADRAO - PARQUE ATLANTA
RESIDENCIAL PARA VENDA EM ARARAQUARA

Compartihe: @ X ©

Total para Acessérios valores sujeitos a alteracgo.

Condominio () 248,00
IPTUQ® 25,59
Total para Acessoérios valores sujeitos a alteracéo,

Venda 139.900,00
(ITBL, Registro, Escritura e Certidoes) (1) Consulte-nos
Residencial O 202604

Finalidade Referéncia

=2

Dormitérios

AR % 45.00 m?
Garagem A. il

B 61.61 m?

ATotal

Descrigéo do Imével

Este excelente apartamento padréo esté localizado no bairro Parque
Atlanta, em Araraquara/SP. Com 2 dormitérios, é perfeito para quem busca
conforto e praticidade. Sala, cozinha, banheiro social, drea de servigo e 01
vaga de garagem descoberta. Entre em contato conosco e agende uma
visita para conhecer pessoalmente esse imdvel incrivel!
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL

Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

——

CARDINALI

E— imobilidria®

423

APARTAMENTO COM OTIMA LOCALIZAGAO,
PROXIMO DO SHOPPING JARAGUA E UNIP

Apartamento Padrao - Parque Atlanta Residencial para Venda em
Araraguara

Compartihe: €@ X ©

Total para Acessorios valores sujeitos a alteracao.

Condominio (7) 277,25
PTU® 17.38
Total para Acessérios valores sujeitos a alteragdo.

Venda 152.000,00
(TEI, Registro, Escriturae Certiddes) (D Consulte-nos
Residencial \.E/ 208524

Finalidade Referéncia

=2 &1

Dormitdrios Banheiro

G 1 % 45.00 m?

Baragem AUl

Descrigdo do Imével

Vocé estd em busea de um nove lar ou um investimento seguro?
Apresentamos uma excelente oportunidade no bairro Parque Atlanta, em
Araraguara/SP! Apartamento com 02 dormitdries, sala, cozinha, banheiro
social, lavanderia e garagem. Condominio com portaria 24 horas,
playground e saléio de festas, (itima localizagio préxima de faculdades e
shopping Jaragud. Ndo perca a oportunidade de conhecer esse
apartamento que pode ser o seu novo lar ou um excelente investimento!

Aguardamos seu contato!

6/7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2025 as 17:49 , sob o nimero WARQ25701136914

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002866-47.2023.8.26.0037 e codigo oTDQ4GAP.



fls. 842

PARECER DE ><>—L~>OVO DE IMOVEL
Rua Maria Marcelina de Campos, 500, ap. 102, Bl. 13, Cond. Parque Arpoador, Araraquara/SP

glﬂ_ Buscar por endereco, local ou cédigo Comprar Alugar Area do cliente Sobre
i MO g

W.oE |9

Fotos

VENDA

R$ 200.000,00
Condominio R$ 248,48

Area atil: 45 m?

Apartamento a venda com 2 quartos no Arcos da
Lapa, Araraquara

Inicio » Araraquara » Condominio Arcodalapa » Arcosdalapa » Rua Maria Marcelina de Campos
Imdvel: 4279

Quartos Banheiros Area
2 1 45 m?

Descricdo do imdwvel

2 dormitdrios com armarios;
wc social;

sala;

cozinha com armarios;
lawvanderiz;

1 vaga de garagem coberta;

A Imdvel
Ar-condicionado Guarda-Roupa
Box nos banheiros Mobilia
Mabilias
Armarios na Cozinha Armarios no Quarto Armarios nos Banheiros
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ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

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-OBJETO DA AVALIACAO: Imovel residencial, apartamento 102, Térreo, Bloco 13, Condominio Parque
Arpoador, localizado na Rua Maria Marcelina de Campos, 500, Parque Atlanta, Araraquara, SP, CEP 14804-332.

VISTA LOCALIZACAO

VISTA DA VIA

RUA MARIA MARCELINA DE CAMPOS N° 500

1/7
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ, advogada, OAB/SP n° 199.861;

PARQUE ARPOADOR, CNPJ N°27.038.711/0001-01.

4-DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 45,540m? drea comum de 36,136m? vaga

de garagem com 12,50m? e area total de 94,176m? correspondendo a 0,3452882% do terreno do condominio.

5 - DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niumero 137.498, pelo 1° Oficial de Registro

de Iméveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

oA

ide sy
as dacurmsemn

Valide este documente clicando no link a seguir: hitps://assinador-web.onr.org.br/docs/VZMDX-229V4-RPANG-DYBDK

CHM: 111096.2.0137498-13

é = ATRICULA

1¢ OFICIAL DE ISTRO DE IMOVEIS 137.498
ARARAQUARA - SP — 1o
CNE DO CONETLMO NACIONAL DE JUSTICA 1) 10688 01

DATA
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL | 28 de Novembro de 2016 |

IMOVEL: Apartamento n® 102, localizado no 1° pavimento ou térreo
do Bloco 13, do condominio “PARQUE ARPOADOR”, situado na Avenida
01 - LADO PAR nimero 500, em Araraguara, com &rea real total de
94,176 m?, =sendo 45,540 m? de Area real privativa ccberta; 12,50
m? de A&rea real de estacionamento descoberta de diwvisfico ndo
proporcicnal; 26,136 m? de &rea real de uso comum de divisdo
proporcional; correspondendo a fraglo ideal no terreno e mnas
coisas de uso comum de 0,3452882%. PROPRIETARTA: ADRIANA RODRIGUES
DE SOUZA, brasileira, solteira, maior, recepcicnista, RG
452910225-8P, CPF 360.3996.898-28, regidente e domiciliado nesta
cidade, na rua José Pedro Teixeira Cardoso, 454-Parque das
Laranjeiras. REGISTROS ANTERIORES: Rs.2 (de 17.09.2014); 325 (de
11.0 I?I'LL.E@> 846 28.11.2016) na M.12B8.909 e Av.B45/M.128.%09.

uru Fonseon de Nascmento Jdnior
e Escrevente Aulorizado

AV.1/- em BB de novembro de 2016

¢ do condominio “BPARQUE ARPORDOR" (artigo 35° - Lei
Federal n® 4.591/64 e artigo 1333, § Gnico da Lei 10.406/2002) foi

nesta da registrada scb n® 8.202, no livryo 3-Auxiliar.
] Cargmor Fomseca do Kascimen o Jinior
Escrerents Auforizado
Av.2 - &n 28 de novembro de 2016
AL FIDUCTARTA

[=! &mévvil encontra-se alienadc fiduciariamente para o BANCO DO

S/A, instituicio financeira scb a forma de sociedade de
econcmnia mista, com sede no Setor Bancdric Sul, Cuadra 01, Bloco
G, Lote s/n, em Brasilia-DF, CNBJ/MF scb n® 00.000.00C/0001-91,
por sua agéncia Shopping Lupo-SP, prefixe 4522-5, inscrita no
CHEJT/MF sob n® 00.000.000/5562-03, pelo valor de RSB7.336,99, pelo
prazo de 3607 ?s-. conforme R.326/M.128.909,

= ==y | ‘Caramury Fonseca do Masefmentokinior
Escrevente Autorizado
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6 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliagio refere-se a um apartamento com
boas dimensoes e excelente localizagcdo para a regido em que se situa. A regido esta servida de todos os servi¢os
publicos, possuindo favoraveis condi¢oes de habitagdo, 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 constru¢do, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econémica de

potencial geragdo de receitas e de garantias e resultados para o mercado em cardater de investimento.

7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinac¢do de valor e
correspondente mensuragdo 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.

8 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtencio do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de darea 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 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 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 caracterizacdo e delimita¢do da regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a obtengcdo de uma
amostra representativa de dados de mercado a ele semelhante.

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

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigdes economico-
mercadologicas equivalentes as do bem avaliando; e, sempre que possivel, tenham dimensdes compativeis,

numero compativel de dependéncias, entre outros.
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9 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E' — E* - E3 — E*

Apartamento a venda com 2 guartos no Parque Arpoador, Araragquara

Comprar  Cadastre seu imével  Area do condémino  Contato  Langamentos

Inicio > Araraquara » Parque Atlanta > Parque Arpoador J VENDA
o B0 R$ 120.000,00

Caracteristicas do imovel

a & R o & B

2quartos 1 banheiro 1vaga 94.76 m* total 1 sala 1 cozinha

= Descricdo do imdvel

2 DORMITORIOS, SALA, WC SOCIAL COM BOX, COZINHA VARANDA E 1 VAGA DE GARAGEM INDIVIDUAL
COBERTA. CONDOMINIO COM PORTARIA 24 HORAS, AREA GOURMET, QUADRA POLIESPORTIVA,

ESPACO KIDS, BICICLETARIO, SMART STORE E ACADEMIA. D

IPTU R$ 15,94

Area total: 94.76 m?
Area Util: 45.54 m*

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

E'— VU =RS$ 2.635.05 / m?

I BANDELLI Nger:  Comprans  ilomgamentos?  Contatd
Lo

Apartamento para venda Parque Arcos da Lapa

Iniclo » Araragquara > EDIFICIO PARGUE ARCOS DA LAPA
Cod: 1676

Caracteristicas

F 2 quartos u 1 banheiro m Tvaga m R tom
000mde G,00.m de 0,00 m lado 0,00 m lado
s frente ) fundo ) direito L esguerdo

Favoritos n Comparar a —

VENDA

R$160.000,00

Condominic RS 210,00

Valores suleilos a alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

oy soio m m

E?— VU=RS 3.555,56 / m?

4/
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= ‘ VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda E & Entrar 7
[ 1l

-

[@) 18 fotos | © Mapa
&/ S A

wga Melo Consultoria &
L*¥"&» Creci: 043105-J-sP

venda | 5P | Apartamentos @ venda em Araraquara | Parque Atlanta [ Rua Maria Marcelina de Campos % 33/5 (2 clossificagoes) ®
M 299 imbveis cadastrados

R$162.000 o0 rss
9 8 2quartos [* 1 banheiro

& 1vaga + Portaria 24h + Portdo eletrénico

Todas as caracteristicas v

Enderego
Rua Maria Marcelina de Campos, 601 - Parque Atlanta, Araraquara - SP

E’— VU=RS$ 3.600,00/ m*

7\_»|D_ Buscar por endereca, local ou cédigo Comprar Alugar Area do cliente Sobre a Matri Contato

I Few Apartamento a venda com 2 quartos no Arcos da

R$ 180.000,00
fPTu 88 31,00 Lapa, Araraguara

Inida » Araraguara » CondominioArcodslaps » Arcosdalaps » Rua Maria Marcelina de Campos

52 : Imédvel: 5857
Area Util: 45 m*
ki il i S s Area
Quartas Banheiras Garagens 45 m? total
Agendar visita 2 1 1 ot

Fazer proposta

Descricdo do imavel

Envie uma mensagem

2 Dormitdrios:
Banheira;
Sala;

Copa;
Cozinha:

E*— VU=RS$4.000,00 / m*
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10 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

3.555,56

4.000,00

MEDIA ARITMETICA = 3.447,65

Vu =RS 3.447,65/m* - JULHO / 2025

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

quadrado de area 1til de: VU = RS 3.447,65 / m?

11 - 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 aplicagdo de
baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizacdo para interesses financeiros (venda,

locagdo, permuta, etc.).

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

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo efetivamente
negociados ficam entre R$ 2.635,05 e R$ 4.000,00/m? representando que o valor do metro quadrado para o

imovel em questdo corresponde a RS 3.447,65.

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

valor unitario (Vu) bdsico de metro quadrado de drea util de: VU = R§ 3.447,65 / m>.

€/
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12 — CONCLUSAO / DATA: Aos 07 de julho de 2025, mediante os levantamentos realizados, coleta de
dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobiliario, conclui-se que o
apartamento 102, Térreo, Bloco 13, Condominio Parque Arpoador, localizado na Rua Maria Marcelina de
Campos, 500, Parque Atlanta, Araraquara, SP, CEP 14804-332, tem boa localizag¢do, servido de boa
infraestrutura publica, tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obten¢do de renda, sendo por

este parecer avaliado em RS 157.005,98 (cento e cinquenta e sete mil e cinco reais e noventa e oito centavos).

Resultando no valor arredondado de: RS 157.000,00 (cento e cinquenta e sete mil reais).

13 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( JULHO / 2025):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:

RS$ 157.000,00
( cento e cinquenta e sete mil reais )

PAULO HENRIQUE VERISSIMO DE SOUZA
ZCRECI 85768F - CNAI 37378

Avaliacées Imobiliarias/Corretor Imobilidrio

177
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE ARARAQUARA

FORO DE ARARAQUARA

3* VARA CIVEL

3 0 FEVEREIRG DE 14 Rua dos Libaneses, 1998, Telefone: (16) 2108-1198, Carmo - CEP
14801-425, Fone: (16) 2108-1199, Araraquara-SP - E-mail:
ararag3cv(@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL DE JUSTR A

DECISAO

Processo Digital n°: 1002866-47.2023.8.26.0037

Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Parque Arpoador

Executado: Espolio de Bruno Frigieri Neto

Juiza de Direito: Dra. ANA CLAUDIA HABICE KOCK

Vistos.

Ante a inércia do devedor em efetuar o recolhimento dos honorarios periciais,
declaro a preclusdo do seu direito a produgdo da pericia imobilidria, revogo a decisdo que nomeou
o perito, homologo as avaliagdes apresentadas pelo exequente (fls. 826/849) e atribuo ao imdvel o
valor de R$ 160.000,00 (cento e sessenta mil reais), em julho de 2025.

No mais, diga o exequente sobre o prosseguimento do feito, no prazo de 10 dias.
No siléncio, aguarde-se provocagdo em arquivo.

Intime-se.

Araraquara, 17 de julho de 2026.

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