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1. DATA DA AVALIACAO/PARECER
02 de junho de 2026.

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 Parque Aleteia, CNP] n® 27.829.628/0001-50, com sede na Avenida Massaiuqui
Sano, n° 45, Jardim Ameérica, Araraquara/SP, CEP 14811-263.

3. FINALIDADE DO PARECER

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

4. OBJETO DA AVALIAQAO

Imovel situado na Avenida Massaiuqui Sano, n® 45, apartamento 403, 3° andar do bloco 4 do condominio Parque
Aleteia, no bairro Jardim Ameérica, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14811-263.

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

Area Gtil = 46,600m?

Area de estacionamento = 12,500m?
Area comum = 35,371m?

Area total = 94,471m?

Parte ideal no terreno = 0,779159%

ENTRADA DO CONDOMINIO PARQUE ALETEIA
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8. PROPRIETARIO DO IMOVEL OBJETO DA AVALIA(;AO

JULIO CESAR FUSCO, CPF n° 264.471.338-24.
Obs.: Com Alienagio Fiduciaria em favor do Banco do Brasil S/A.

9. DOCUMENTOS

- Matricula n® 139.100, do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara/SP.
- Inscrigao junto a Prefeitura de Araraquara sob cadastro n® 06.285.276.00.

B CNM: 111096.2.01
-
>
o .
e e

= = ,:J/{':’_-;v‘ii-"”mss“ = 139.100

12 OFICIAL DE RFG’I/TRO DE IMOVEIS
ARARAQUARA - SP

-

RQ25700635925

FICHA

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL |_ 723 de Margo de 2017 J(

, Sob 0 niimero V\L

8

IMOVEL: Apartamento n°® 403, localizado no 4° pavimento ou 3° andard
do Bloco 04, do condominio ™“PARQUE ALETEIA”, situado na Avenidayg
Massaiuqui Sano nlmero 45, em Araraguara, com uma drea real totalf
de 94,471 m?, sendo 46,600 m? de &drea real privativa coberta
12,500 m? de &rea real de estacionamento descoberta de divisdo naoN
proporcional; 35,371 m? de &rea real de comurn de d1viséou
proporcional ; :

0,779159%. PROPRIETARIO: JULIO CESAR

maior, trabalhador informal,

cidade, na Rua Angelo Smirne n?°(cé p ecap
ANTERIORES: Rs.2 (de 30.04.2012 13 6 2015) e 373uvi(de
23.03. 017) na.M.118.910 e Av. \

B\\ AntomoRelm
. Escreven
AV.1 - 23 \de/marco é@[f

CONVENEQ

A convengado do co (Art. 9° da Lei ‘Federa
ne 4.591/64 e . sta data registrada sob n°
8.25% no liwvr i.1i

C)
o~
=
o F
o

Kle f_l;unal de Justica do Estado de

MEEJUARDO STUTZ TOPOROS

&l n Rt enado flduclarlament:e a favor do BANCO

- 8P, prefixo 3121-6, inscrita no CNPJ sob n° DO.OOO,UOC/4183—15,§.
pelo valor de R$91.918, 88, pelo prazo de 382 meses, C
R.124/M.118.910.

Antonio Reinaldo Fiscarelli
>\\\ Bscrevente Autorizado

Protoco 85693

Av.3 — em 01 de novembro de 2021
PENHORA :

Os direitos de flduCJ.ante do executado Julio Cesar Fusco foramg|
penhorados nos autos de Execugédo Civil n° 1000381-%-
79.2020.8.26.0037 que Parque Aleteia, CNPJ n° 27.829.62.8/0(]01—505
(exequente) promove contra Julio Cesar Fusco, Ja qualif icado§

(executado), conforme certiddo on-line expedida em 15.10.2021 pelog
: ' AANTILL NAVUEREA S

2
(o]
5]
ih
@
=

a do original, assinado digitalmente por &}UI
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WARQ26700755654

10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

umero

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

06.285.276.00

17:26 ,sobon

as

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

Area do Terreno 57,46 m?
Area Construida 51,65 m?
Valor Venal Terreno RS 19.803,53
Valor Venal Construcdo RS 72.393,32

Valor Venal Total RS 92.196,85

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO, PLANEJAMENTO E FINANCAS
Rua Sao Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
Www.araraquara.sp.gov.br

Ficha do Cadastro Imobiliario

INSCRICAQ IMOBILIARIO ULTIMA ATUALIZACAD
310209 06.285.276.00

NOME PROPRIETARIO

JULIO CESAR FUSCO

NOME DO COMPROMISSARIO

ENDERECO COMPLETO DO IMOVEL
AV MASSAILUQUI SAND N® 45 PARQUE ALETEIA - BLOCO 04 4% ANDAR APTO 403 AMERICA (CH |D) ARARAQUARA SP CEP 14811-263

ENDERECC COMPLETO DE CORRESPONDENCIA
AV MASSAIUQUI SANO N 45 PARQUE ALETELA AMERICA (CH JD) CEP 14811-263 ARARAQUARA SP APTO 403 ANDAR 4% BLOCO 04

AND CONSTRUCAO | AREA TERRENO AREA CONSTRUIDA VALOR VENAL TERRENO | VALOR VENAL PREDIAL | VALOR VENAL TOTAL
2017 57,46 19.803,53 72.393,32 92.196,85
TESTADAS PRINCIPAL MATRICULS Codigo e Zona
0,27 - Nao informada
DATA EMISSAD FUNCIONARIO RESPONSAVEL PELA EMISSAQ
02/06/2026

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026

é copia
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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;

® Pavimentacao asfaltica;

® (uias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

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

disponibilidade, qualidade e quantidade de informag6es 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 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, Rincao e Santa Lucia; 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 Gaviao Peixoto e Matio. O imovel
avaliando esta situado no bairro Jardim Ameérica, a aproximadamente 4,5 km do centro da cidade. Tem facil
acesso ao transporte coletivo e a toda estrutura comunitaria, tais como escolas, hospitais, clinicas, igrejas, e em
suas imediagoes tem a disposi¢do mercados, padarias, restaurantes, lojas e comercios em geral. A regido ¢

provida de toda infraestrutura urbana como servigos de energia elétrica, agua, esgoto, gas e telecomunicagoes.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026 as 17:26 , sob o nimero WARQ26700755654
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imoével objeto de avaliagio, 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
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$ 2.904,16 a R$ 3.500,00, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 3.165,24 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO CONDOMINIO PARQUE ALETEIA, EM ARARAQUARA/SP
APARTAMENTO COM 46,60 m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

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

R$ 150.000,00 51,65 m? RS 2.904,16

Araraquara/SP

Parque Aleteia

Araraquara/SP

Parque Aleteia

R$ 170.220,00

57,46 m?

RS 2.962,41

Araraquara/SP

Parque Aleteia

R$ 157.000,00

51,85 m?

RS 3.027,97

Araraquara/SP

Parque Aleteia

R$ 160.000,00

46,60 m?

RS 3.433,48

Araraquara/SP

Parque Aleteia

R$ 140.000,00

40,00 m?

RS 3.500,00

16. AMOSTRAS ANALISADAS

s

APARTAMENTO A VENDA COM 2 QUARTOS EM PARQUE ALETEIA, ARARAQUARA

Inicio > Araraquara > JardimAmérica > ParqueAleteia > Avenida Massaiuqui Sano

Comprar Alugar Langamentos Contato Area do dliente Cadastre seu imdvel

COD. 12071

VENDA

R$ 150.000,00

IPTU R$ 34,79
Condominio R$ 270,00

Area total: 51.65 m?
Area Gtil: 51.65 m?

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

2 quartos 1 cozinha 1 lavanderia

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026 as 17:26 , sob o nimero WARQ26700755654
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[ IPLANO

wa e [IGVRIES

Apartamento & venda com 2 quartos no Jardim América VENDA

(vila Xavier), Araraquara

Inicio » Araraguara » Jardim América (Vila Xavier)
Cod: 15223

Caracteristicas

I:. 2 quartos ﬂ 1 banheiro

= 1solo E 1cozinha

VENDA

R$ 157.000,00

IPTURS 15,13

Area total: 51.85 m?
Area atil: 51.85 m?

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio
Agendar vi
Fazer proposta

Grupo Plano Cadastre seu imével Contato Blog Area do cliente

WARQ26700755654

umero

17:26 , sob o nG

as

1]

R$170.220,00

Condominio R$ 235,00

Area total: 57.46 m?
Area Gtil: 57.46 m®

Valores sujeltos a alteragoes sem aviso prévio

a 1vaga m 57.46 m? total

Envie uma mensagem

m liavanéderia x g;gsmdoem (© Fale com o corretor

9 -

Comprar Alugar Area do cliente Sobre a Matri Contato HH

Apartamento a venda no Jardim Ameérica - 2
dormitdrios com lazer e vaga - Araraquara

> Araraquara 2 Jardim América » Parque Aletela > Avenida Massaiugui Sano

. Area
Quartos Banheiros Garagens 51.85 m? total

2 1 1

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026

Descricdo do imavel

é cOpia

Localizado no Jardim América, em Araraguara, este apartamento € ideal para familias de classe média
que buscam praticidade, seguranca e um bom custo-beneficio em um bairro residencial bem
estruturado.

Este documento
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Comprar Alugar Langamentos Contato Area do dliente Cadastre seu imdvel

APARTAMENTO A VENDA COM 2 QUARTOS EM PARQUE ALETEIA, ARARAQUARA COD. 16867

Inicio > Araraquara > JardimAmeérica > Parque Aleteia > Avenida M uqui Sano

VENDA

R$ 140.000,00

Area util: 40 m*

Valores sujeitos a alteragBes sem aviso prévio

Agendar visita

Envie mensagem

Fazer proposta

VENDA

R$ 160.000,00

IPTU RS 41,48
Condominio R$ 304,73

Area total: 46.6 m?
Area (til: 46.6 m?

Valores sujeitos 3 al!eragée's sem aviso prévio

Envie uma mensagem

I cozinha

Comprar Alugar Area do cliente Sobre a Matri

Apartamento a venda com 2 quartos no Parque
Aleteia, Araraquara

Inicio » Araraguara » Jardim América » ParqueAletela > Avenida Massaiuqui Sano

Quartos Banheiros Garagens
2 1 1

Descricdo do imdvel

2 quartos;

Wc social com box;
Sala com painel;
Cozinha com armarios;
1vaga para garagem

WARQ26700755654

umero

17:26 , sob o nG

as

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026

é cOpia
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17. 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. 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 imovel em estudo possui um bom indice de atratividade.

18. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 02 de junho de 2026,
composto de 13 (treze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel 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$ 3.165,24. Portanto, conforme os
procedimentos técnicos aplicados na avaliaggo, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do
imovel situado na Avenida Massaiuqui Sano, n® 45, apartamento 403, 3° andar do bloco 4 do condominio
Parque Aleteia, no bairro Jardim America, na cidade de Araraquara, Estado de Sao Paulo, CEP 14811-263,

corresponde a R$ 147.500,00 (cento e quarenta e sete mil e quinhentos reais).///

19. AVALIACAO

GVIC')VEL AVALIADO: \

Apartamento n° 403, 3° andar do bloco 4 do condominio Parque Aleteia, situado na
Avenida Massaiuqui Sano, n° 45, bairro Jardim América, na cidade de Araraquara, Estado
de S&o Paulo, CEP 14811-263.

VALOR AVALIADO: R$ 147.500,00 (cento e quarenta e sete mil e quinhentos reais).

QAESIANO REFERENCIA: Junho/2026. /

P’OfMIPEiAM\\&(')VEIS LTDA.

AVALIACAO

v

E IMOVEL — CRECI 22.327-]

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026 as 17:26 , sob o nimero WARQ26700755654
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ANEXOS

20. ANEXO I - MATRICULA DO IMOVEL

Q25700635$25

D )
\

ARARAQUARA - SP 01
1

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6 DATA

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL I_ 23 de Margo de 2017

16: 8 sob b numero V\j{\R

IMDVEL Apartamento n°® 403, localizado no 4° pavimento ou 2° andar®
do Bloco 04, do condominio “PARQUE ALETEIA”, situado na Av emlda;@
Massaiuqui Sano nimero 45, em Araragquara, com uma drea real Cotals
de 94,471 m?, sendo 46,600 m2 de A&rea real prlvatlva conerta,%
12,500 m? de area real de estacionamento descoberta de divisdo naoN
Pproporcional; 35,371 m2? de &rea real de ‘comurn de d1v1c-acg
proporcional ; ' ‘ - - ragdo ideal: deg
0,779159%. PROPRIETARIO: JULIO CESAR sol té‘:l.LO,,_
maior, trabalhador informal, W _ si du\te neqta_
cidade, na Rua Angelo Smirne n°(ceé ' ecap. REGISTROSCL
ANTERIORES: Rs.2 (de 30.04.2012 193 6 2015) e 373wi(de
23.03.2017) na M.118.910 e Av.¥

AntomoRemal
B\\ . E‘screven}t)é@

o?

UARDO STUTZ TOPOROSKI% ﬁl;unal de Justica do Estado de(ga

AV.1 - \de margo

CONVEN@

A convengdo do co : (Art. 9° da Lei -Federal
n° 4.591/64 e : sta data registrada sob
8.254X no livr 113

o]

enado fiduciariamente & favor do BANCO DGR

oom sede em Brasilia - DF, por sua Agéncia Vila XaVLE*E

- 8P, prefixo 3121-6, inscrita no CNPJ sob n° 00.000.000/4183-15,%

pelo wvalor de R$21.918, 88, pelo prazo de 382 meses, conf
R.124/M.118.910.

Y Antonio Reinaldo Fiscarelli
v}\\\' : BEscrevente Autorizado

Protocolo 85693

Av.3 — em 01 de novembro de 2021

PENHORA

Os direitos de f:l.duc:.ante do executado Julio Cesar Fusco foran
penhorados nos autos de Execug¢éo Civil n° 1000381-3-
79.2020.8.26.0037 que Parque Aleteia, CNPJ n°® 27.829. 628/0001-502
(exequente) promove contra Julio Cesar Fusco, ja fTLLa] i fACddOo'

(executado), conforme certiddo on-line expedida em 15.10.2021 p’:‘-‘(}u
: f'r\!."rﬂ”u\nmrﬁm S |

)
0
5
F
Qo
2

r GUILH

copia do original, assinado digitalmente po
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21. ANEXO II — CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Secretaria Municipal da Fazenda
Coordenadoria Executiva de Administracao Tributéria
Geréncia de Rendas Imobilidrias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

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

Inscricao Imobiliaria: 06.285.276.00
Proprietario: JULIO CESAR FUSCO

Compromissario:

Endereco Imovél: AV MASSAIUQUI SANO N¢ 45 PARQUE ALETEIA - BLOCO 04 4°
ANDAR APTO 403 AMERICA (CH JD) ARARAQUARA SP CEP
14811-263

Exercicio: 2026

Area do Terreno: 57,46

Valor Venal do Terreno: 19.803,53
Area Construida: 51,65

Valor Venal Construcao: 72.393,32
Area Excedente: 0,00

Valor Venal Area Excedente: 0,00

Valor Venal Total: 92.196,85

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Araraquara, atualizar quaisquer elementos
que venham a ser apurados ou que se verifiqgue a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio
abrangido por esta certidao.

Certidao emitida as 15:27 horas do dia 02/06/2026 (hora e data de Brasilia) Cédigo de controle da
certidao: CVV352298ABCOCB5D50D4C309478920CF46

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

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, 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 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¢des 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 139.100, perante o 1° Cartorio
de Registro de Imodveis de Araraquara/SP, e também consta regularmente cadastrado junto a

Prefeitura de Araraquara sob o n° de contribuinte 06.285.276.00.

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 junho de 2026.
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, Araraquara/SP

3 - DOCUMENTOS DO IMOVEL

Certidao de Matricula 139.100 — 1° Cartorio de Registro de Imdveis de Araraquara/SP.
Espelho do IPTU 2026 - Cadastro Imobiliario n® 06.285.276.00 - Prefeitura de Araraquara.

fis, 690

139.100

Trbunal de Justca do Estada de Sa0 Paulo, protocclads am 22/04i2025 &5 16:38 , sob b nimeto WAR25100835625

01

GNS DO CONSELIO NACIONAL DE JUSTICA: 111688 — 1

LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL | €3 de Margo de 2017 i

IMOVEL: Apartamento n°® 403, localizado no 4° pavimento o
do Bloco 04, do condominio “PARQUE ALETEIAY, situado ¢
Massaiugui Sano nimero 45, em Araraguara, com uma Ares
de 94,471 m?, sendo 46,600 m? de &rea real prival
12,500 m? de Area real de estacicnmamento descoberta de
proporcional; 35,371 m* de Area real de
proporcicnal; correspondendo-lhe no terredd
0,779159%. PROPRIETARIO: JULIO CESAR FUB
maior, trabalhador informal, CPF 264303
cidade, na Rua BAngelo Smirmme n

ANTERIORES: Rs.2 (de 30.04.2012 !
23.03¢017) na M.118.310 e Av.

AL

A convengdo do col
n® 4.591/64 e

B&
)

e buion R
PARL (Axt. 9° da
@sta data regist
"

EDUARDO STUTZ TOPOROSKI S

- SP, prefixo 3121-6, inscrita no CNBJ scb n® 00.000
pelo valor de R$91.918,88, pelo prazo de 382 meses
R.124/M,118.910,

GUILHERME

,\umnioﬂeim!duﬁgmfﬁ
o \\\,_. Bscrevente Autorizado
Ay

Protoco. 85693
Av.3 - em 01 de novembro de 2021
FENEORA

penhorados nos  autos de Execugdc Civil 1n°
79.2020.8.26.0037 que Parque Aleteia, CNPJ n°® 27.82%.
(exequente] promove contra Julic Cesar Fusco, j&

(executado), conforme certiddo on-line expedida em 15 . 2l
e SAVTIYIL AL

4 documeneo & copia o crignal assinado digiaimenta por

fis. €

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS 139.100
ARARAQUARA - SP
(GNS DO CONSELHO NAGIONAL DE JUSTIGA: 11.100-6 o1
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
Diretor do 3° Oficio Civel de Araraquara (digitalizada |
15.10.2021). O valor da divida 'é de R$2.566,80. Consta

depositario Julio Cesar Fusco.

Secretaria Municipal de Planejamento e Finangas
Rua Sao Bento, 840 - Centro - CEP: 14.801-901
WWW.araraquara.sp.gov.br

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

INSCRICAO CADASTRAL
06.285.276.00

EXERCICIO
2026

DATA EMISSAO
29/05/2026

MOEDA
REAL

COD. MUNICIPIO
0306

N2 CADASTRO
310209

PROPRIETARIO |ULIO CESAR FUSCO

COMPROMISSARIO

AREA DO TERRENO AREA DE CONSTRU(;RO TESTADA PRINCIPAL FATOR OBSOLESCENCIA ANO/CONSTRUCAO/CADASTRADA FATOR GLEBA

57,46 51,65 0,27 1,00 2017 1,00

VALOR VENAL TERRENO VALOR VENAL PREDIO ALIQUOTA VALOR IMPOSTO DESCONTO/MORADIA L.C. 884/ 889 e B95
19.803,53 72.393,32 0,1800 165,95 NAQ %

VALOR EXCEDENTE IALIQUOTA EXCESSO |VLR DO IMP. EXCEDENTE VALOR VENAL TOTAL DO IMOVEL |VALOR LIQUIDO A PAGAR MATRICULA: 139100
0,00 0,00 0,00 92.196,85 165,95 TRANSCRICAO:
ENDERECO DE ENTREGA

AV MASSAIUQUI SANO N° 45 PARQUE ALETEIA AMERICA (CH |D) CEP 14811-263 ARARAQUARA SP APTO 403 ANDAR 49 BLOCO 04

ENDERECO DO IMOVEL APARTAMENTO
AV MASSAIUQUI SANC N2 45 PARQUE ALETEIA - BLOCO 04 42 ANDAR APTO 403 AMERICA (CH JD) ARARAQUARA SP CEP 14811-263 403
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, Araraquara/SP

4 - DADOS E DESCRICAO DO IMOVEL

Um apartamento residencial situado na Avenida Massaiuqui Sano, 45, apartamento 403, 4° pavimento
ou 3° andar, Bloco 04, Condominio Parque Aleteia, Jardim América, no municipio de Araraquara,
interior do Estado de Sado Paulo, CEP 14811-263, com 46,600 m? de area privativa, 12,500 m? de
area de estacionamento descoberta de divisao nao proporcional, 35,371 m? de area comum de divisao

proporcional, totalizando 94,471 m?, correspondendo-lhe no terreno a uma fragao ideal de 0,779159%.

5- AVALIACAO DO IMOVEL

Mediante modo comparativo de mercado, € com base nas pesquisas relativamente ao formato do
imovel, area util e condigdes de aproveitamento, padrao de construcao, ano da construgdo, porte
do logradouro, situacdo, servigos 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 imdveis em perfis andlogos para a cidade e bairro
correspondentes ao imovel apresentam-se consideravel demandas em ofertas, indicando que o
imovel tem de média a boa absor¢ao de liquidez no mercado, restando que consoante a coleta de
dados abrangendo um conjunto amostral de imdveis, se pdde aferir o preco do m? (metro
quadrado) variando entre R$ 2.613,75 até RS 3.626,47, concluindo-se pelo valor do m? do
imovel avaliado em RS 3.106,21 ¢ o valor da avaliacdo em RS 144.750,00 (cento e quarenta

e quatro mil e setecentos e cinquenta reais).
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, Araraquara/SP

6 - CONCLUSAO

> IMOVEL AVALIADO: Residencial, apartamento com 46,600 m? de éarea privativa,
situado na Avenida Massaiuqui Sano, 45, apartamento 403, 4° pavimento ou 3° andar,
Bloco 04, Condominio Parque Aleteia, Jardim América, no municipio de Araraquara,
interior do Estado de Sdo Paulo, CEP 14811-263, objeto da Matricula n® 139.100 do 1°

Cartorio de Registro de Imoveis de Araraquara/SP, Cadastro Municipal n°® 06.285.276.00.

Procedidas todas as analises necessarias e consoante os documentos e dados fornecidos do imovel,
bem como dentro de padrdoes de avaliagdio pelo modo comparativo direto, considerando a
localizacdo, 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 144.750.00 (cento e quarenta e quatro mil e setecentos e cinquenta reais).

DATA DA AVALIACAO: 01 de junho de 2026.

ASEINADD) DHGTALMERTE '
ARLETE TOMAZINE
& conurmidads com

AR T ok R e CatE e
Wegvergrogekrarsinader dighal R serPro

Arlete Tomazine

Corretora e Avaliadora de Imoveis
CRECI 268.582-F

CNAI 46.733
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, Araraquara/SP

AMOSTRAS

Eﬁn‘;ﬁ Buscar cidade, bairro ou condominic n E

APARTAMENTO PADRAO DE 2 DORMITORIOS NO JARDIM AMERICA, ARARAQUARA
Inicio > Araraquara > Jardim América (Vila Xavier) > Condominio Parque Alenteia

COD. 6934

VENDA

R$ 135.000,00

IPTU anual R$ 165,95
Condominio R$ 320,00

Area total: 51.65 m?

Valores sujeitos a alterag8es sem aviso prévio

Mapa

Compartilhar

2 quartos 1 banheiro 1vaga 51.65m? 1sala 1 cozinha 0 elevador Construido em 2017

Descricao do imével

Encante-se com este belissimo apartamento padrao de 2 dormitérios no charmoso bairro Jardim América, em Araraquara. Com uma cozinha pratica, sala
aconchegante e uma garagem coberta, este imével é ideal para quem busca conforto e praticidade. Nao perca essa oportunidade!
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, Araraquara/SP

%\\ Buscar por endereco, local ou cédigo (] Comprar ‘ Alugar Contato @ Area do cliente —
STUCHI

IMOVEIS

Inicio > Araraquara > Jardim América (Vila Xavier) > PARQUE ALETEIA > Avenida Massaiuqui Sano

Apartamento a venda com 2 quartos no PARQUE ALETEIA, Araraquara

Jardim América (Vila Xavier), Araraquara, Sdo Paulo

0000 o

COD. 4767

VENDA

R$ 159.000,00

IPTU R$ 133,09
Condominio R$ 324,00

Area total: 57.46 m?
Area qtil: 51.65 m?

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

vie uma mensagem

fem ) (=) ™ = 5] R

2 quartos 1 banheiro 1vaga 57.46 m? total 1sala 1 cozinha Construido em 2017

Descrigcdo do imével

Este apartamento esta situado em uma localizacdo privilegiada no Jardim América, perto do mercado
Palomax e com facil acesso a Avenida Vaz Filho, oferecendo comodidade e praticidade no dia a dia. O
imével conta com 2 dormitérios, sendo um deles com papel de parede e o outro com ventilador de
teto, e uma cozinha integrada a sala, proporcionando um ambiente moderno e aconchegante. O
banheiro social, com box novo, atende as necessidades do lar e ainda conta com méveis planejados de
excelente acabamento, que se estendem a cozinha e banheiro, agregando funcionalidade e
sofisticagdo. A sala, com sanca de gesso e iluminagdo em LED, possui ventilador de teto e é ainda mais
confortavel com cortina black-out e persianas. No 4° e ltimo andar, o apartamento ndo possui vizinhos
acima, proporcionando mais privacidade e tranquilidade. Uma excelente oportunidade para quem
busca conforto, boa localizagdo e praticidade no dia a dia.

Caracteristicas do imoével

Imével

Condigdes de pagamento
Aceita financiamento
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PARECER DE AVALIACAO DE IMOVEL
Avenida Massaiuqui Sano, 45, ap. 403, Bloco 04, Cond. Parque Aleteia, Araraquara/SP

Fotos

VENDA

R$ 200.000,00

IPTU R$ 26,00
Condominio R$ 320,00

Area total 55.15 m*
Area (til: 55.15 m?

Valores sujeites a alteragdes sem aviso prévio
Envie uma mensagem

Apartamento a venda com 2 quartos no Atalaia, Araraquara

Inicio > Araraguara ? Jardim SantaClara > Atalaia
Imavel: 39179

Area

Quartos Banheiros Garagens 55.15 m? total

2 1 1

Descrigdo do imavel

Apartamento j& com algumas tomadas 220V, planejado na sala, cozinha (pia granito), banheiro, balcdo e quartos. Lumindrias em todos os cdmodos, vardes e cortinas
na sala e quartos, janelas dos quartos jd com insulfilm. Condominio ja incluso gas, 1 vaga garagem coberta, bicicletario, playground, espaco gourmet, mercado. Piso
laminado quartos e sala.
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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 analise.

2 — OBJETO DA AVALIACAO: Imével residencial, apartamento 403, Bloco 4, Condominio Parque
Aleteia, localizado na Avenida Massaiuqui Sano, 45, Jardim América, Araraquara, SP, CEP 14811-263.

VISTA LOCALIZACAO

VISTA DA VIA

AVENIDA MASSAIUQUI SANO N° 45

1/8
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3 — INTERESSADO/DESTINATARIO: VALERIA ALEXANDRE LIMA BIZ, advogada, OAB/SP n° 199.861;
PARQUE ALETEIA, CNPJ 27.829.628/0001-50.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 46,600 m? drea comum de 35,371 m?,

area de estacionamento de 12,500 m?, e area total de 94,471 m? correspondendo a 0,779159% do terreno.
5 - PROPRIETARIO: Jiilio Cesar Fusco.

6 —- DOCUMENTACAO: Certidiio de matricula expedida sob o niimero 139.100, pelo 1° Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca de ARARAQUARA / SP.

‘ Onr dor N N / CNM: 111096.2 -01391[5)1/?;;§EUIAHS_ % f:;
% %é’ ﬂ 130.100 &

12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS g
FICHA —F

ARARAQUARA - SP

o
=

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6

ATA
LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL | 23 de Margo de 2017 ||—

. S0b p nimero

8

IMOVEL: Apartamento n° 403, localizado no 4° pavimento ou 3° andar®
do Bloco 04, do condominio “PARQUE ALETEIA”, situado na Avenidag
Massaiuqui Sano nimero 45, em Araraguara, com uma &area real totalw
de 94,471 m?, sendo 46,600 m? de &drea real privativa coberta;3

12,500 m? de area real de estacionamento descoberta de divisdo naON
‘proporc:.onal 35,371 m? de &rea real de comun de lelsaoa
proporcional; corresporidendo-lhe no terr racdo ideal dea
0, 779159% PROPRIETARIO: JULIO CESAR k(o) SOltéJ.rO,_
maior, trabalhador informal, CPF 264 ?5 _38— sidente nesta_
cidade, na Rua BAngelo Smirne n’° p ecap. REC-‘:IE‘.,TI?.OSCL
ANTERIORES: Rs.2 (de 30.04.2012 ( 6 2015) e BF3 (dem
23.03: 017) na.M.118.910 e Av. )

| s il

AV.1 - 23 \de margo CDV
e 2 %
A convengdo do co (Art. 9° da Lei ‘Federa

n° 4.591/64 e

8.254 no livr%

sta data registrada sob n

UARDO STUTZ TOPOROSKI & f_t')unal de Justica do Estado de

a-se benado fiduciariamente & favor do BANCO DCE|
’I{&v sede em Brasilia - DF, por sua Agéncia vila Xaviergf
- 8P, pre®ixo 3121-6, inscrita no CNPJ sob n° 00.000.000/4183-15,5
pelo valor de R$91.918,88, pelo prazo de 382 meses, conformes’
R.124/M.118.910.

Antonio Reinaldo Fiscarelli
\\\\ ) Escrevente Autorizado

o original, assinado digitalmente por

Protoco 85693
Av.3 — em 01 de novembro de 2021
PENHORA 5

Os direitos de f:Lduc:.ante do executado Julio Cesar Fusco foramg
penhorados nos - autos de Execugédo Civil n® 10003817
79.2020.8.26.0037 que Parque Aleteia, CNPJ n°® 27.829.628/0001-50C
(exequente) promove contra Julio Cesar Fusco, ja qualifice

(executado), conforme certiddo on-line expedida em FlﬂS‘ 10l 121021
! B hal1INE Bile
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7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinagdo de valor e
correspondente mensuragdo dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Metodo
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 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliagio refere-se a um apartamento com
boas dimensdes e excelente localiza¢do para a regido em que se situa. A regido esta servida de todos os servigos
publicos, possuindo favoraveis condigoes 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 construgdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econémica de

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

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obten¢io do valor unitdrio bdsico de
metro quadrado de drea 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 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,
contemporadneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdomicas e de localizagdo e

investigacdo do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condi¢oes econéomico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensoes compativeis, numero compativel de

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

", - . Areado Areado Iméveis X .
Busque por codigo de imovel e 2 il § Contato Anuncie seu imével Entrar
Locatario Proprietario curtidos

Grupo Investe

+17 Fotos

APARTAMENTO 3 venda 2 Quartos, 1Vaga, 57.46 M?, /
. Venda R$130.000,00
JARDIM AMERICA (VILA XAVIER), ARARAQUARA - SP
Condominio ® R$ 260,00
Edificio Parque Aleteia
IPTU anual ©® RS 144,71

AVENIDA MASSAIUQUI SANO, 45 - JARDIM AMERICA (VILA XAVIER) - ARARAQUARA/SP

Cdédigo de origem: 72741135

lo 2 quartos [% 1banheiro [, 51.65m2atil {

ﬂ 1vaga Eﬂ Sala i i |:| Porcelanato

E'— VU=RS$ 2.516,94 / m?

Quero visitar }

Venda

R$ 150.000,00

> Cédigo do Imével - FIAPV1056

> Araraquara/SP

> Jardim América (Vila Xavier)

> Transacdo - Venda

> Apartamento

Residencial Atalaia

Condominio: R$ 337,00 | IPTU/Mé&s. R$ 30,07

31 Banheiro(s) »2 Dormitério(s) $47.81 M Area Construida

»47,81 M* Area Total »47,81 M? Area de Terreno »2 Sala(s)

21 Total de Vagas ﬁ

E?— VU=RS$ 3.137,42 / m*

S/8

WARQ26700755654

By
Este documento

umero

17:26 , sob o nG

as

do original, assinado digitalmente por SALVADOR SPINELLI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2026

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000381-79.2020.8.26.0037 e cadigo JIJgaNwM.



£ 024

i ke Taltel o o

e

CARDINALY AVALIEGRATIS - EMPRESA~  BLOG~  LANGAMENTOS ~ =

@m—  imobilidria

4293

Acesse pelo

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

Total para Acessorios valores sujeitos a aiteragio.

Condominio (7} 23500
Compartihe: €3 ¥ [©
Total / Més (D) 235,00
Vend 165.000,00
e €5 199201 =P) -
Residencial H (ITB, Registro, Escritura e Certidbes) Consulte-nos
Finalidade Referéncia Dormitorios Banheiro ®
Total @ * 165.000,00
a1 B3 51.65m? B3 57.46 m?
Garagem A Util A Total

E3— VU=RS 3.194,58 / m*?

ﬁ Sala Quinze Servicos Imobiliarios Lt...
G‘}; 7 47/5 () 638 imoveis

8 Anunciando desde 7 de marco de 2023

Venda > - » Avenido MossoiuguiSano

Apartamento com 2 Quartos e 1 Localizagto

4 . 5
banheiro a Venda, 40m por R$"‘ Avenida Massaiuqui Sang, 80 - Jardim America Vila

0
® Xavier, Araraquara - SP
Matrogam Cuortos Banheiros Vagos o SRS
1hik
i 40m* (=} 1 at = ’ ALTOS
) ADIM PINREIR

JA
AMERICA Google
Cozinha L i io i +1 X B Oados cartograficos ©2026 Google  Termos  Informey o no mapa

Valores
Venda / Condominio IPTUD
R$ 160.000 RS 340/més Isento

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

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M2
E? 3.137,42

MEDIA ARITMETICA = 3.212,23

Vu=RS$ 3.212,23/m? - JUNHO / 2026

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

de area util de: VU = RS 3.212,23 / m?

12 — DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imével avaliando estd
situado, e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma
aplicagdo de baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/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 sao
efetivamente negociados ficam entre R$ 2.516,94 e R$ 4.000,00/m? representando que o valor do metro

quadrado para o imovel em questdo corresponde a R$ 3.212,23.

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

valor unitario (Vu) basico de metro quadrado de area util de: VU = R$ 3.212,23 / m?.
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13 — CONCLUSAO / DATA: Aos 01 de junho de 2026, mediante os levantamentos realizados, coleta
de dados, comparativos andlogos, andlise do atual comportamento do mercado imobiliario, conclui-se
que o apartamento 403, Bloco 4, Condominio Parque Aleteia, localizado na Avenida Massaiuqui Sano,
45, Jardim América, Araraquara, SP, CEP 14811-263, 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$ 149.689,92 (cento e quarenta e nove mil e seiscentos e oitenta e nove reais e

noventa e dois centavos).

Resultando no valor arredondado de: RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO (JUNHO /2026 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:

RS$ 150.000,00

( cento e cinquenta mil reais ).

PAULO HEZJ\W/QUEV/ERISS[MO DE SOUZA
CRECI 85768F - CNAI 37378

Avaliagoes Imobiliarias/Corretor Imobiliario
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