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Informacées do Imével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 1003418-23.2024.8.26.0604

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imével: Apartamento
Matricula: 163.528

Cartorio: 1° Registro de Imoveis de Sumaré

Area privativa: 48,35m? Area total: 56,3412m?
Endereco: Rua 02 N°:140

Complemento: Apto 42 Bloco E Bairro: Jardim das Aguas
CEP: Cidade: Sumaré UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos Suites Banheiros Vagas
BT 8T @

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS, protocolado em 14/11/2025 as 08:46 , sob o numero WSMR25701335321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003418-23.2024.8.26.0604 e codigo Yc8XczOE.



*30Z9X8IA 00Ip02 8 ¥090°92°8 7202 €2-8TE00T 0SS8204d 0 awiojul ‘op oluswndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq sni-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JBJUOD eled
TZESEETO/LSZHINS/W 0Jawnu 0 qos ‘ 94:80 Se G20Z/TT/¥T wa ope|odolold ‘'SOLNVS SOd YHNIQYVYS O1NVYd OVOr Jod ajuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9 ojuswnaop a1s3

[
>
Q
E
o
©
(%]
@
10
U
©
E
|
o
Y
=

=
Ll
>
)
=
®
(@]
Ll
[
4
Ll
o
L




*30Z9X8IA 00Ip02 8 ¥090°92°8 7202 €2-8TE00T 0SS8204d 0 awiojul ‘op oluswndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq sni-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JBJUOD eled
TZESEETOLSTHINS/M 0J8WNU 0 OS * 9%:80 S G202/TT/¥T Wa ope|odolold ‘SOLNVYS SOd VHNIQHVYS ONVYd OVO( Jod suswrenbip opeuisse ‘feuiblio op eidgd 9 ojuswinoop 81s3

Ala ]
=
w
<
a
&
\Qm. ©
Q. ©
& o
©
o]
w
— %
[5)
g :
a
o) .We <
: s .
- ¢
o (o )i ®)
4 Se,, ogwgs ©
10 2 ONQ m .m m %
(8 R % 6.5 O
I & S Ty 52 ,
£ ’ S5o-E-o O\v o
- oo 8 3
o) & © 2 920 %)
Y /‘.v mq £ o m
= o 4 B Evg o
—_— P ) =) <
& 20 e}
& (S {=
O OAS £
QT LD P 23
QV' b' Dhl@ m
. (&)
v 2
: N A
R: Piaul l LS
PR Ve
00 — Q\Q
D = %
o = 1
Q 1oNS
. 40
® s, QLo
e, S O
Q. & g &
© /® Q (&)

o
<
O
Ll
(a4
<
(o]
<
o
<
=




Documento do Imovel
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e, =
CNME 21105 2 006352847 9
£
LIWVRO N° 2 - REGtsTm Rﬂm de Imdveis g \g
i de Sumaré - SP g o
r I r mA] C.NS. 12.110-3 g g
= ] 2
IMOVEL: Apartaments 5 "42", localizado no 4% andor. do bloes “EM, do é -
CDN’DI_}M[IN[{} RESIDENCIAL ..‘(“UAS DA PRATA, sito Rua 02 n® 140, no Jardim (o}
«das Aguas, neste Municipio ¢ Comarca de Sumaré-8P, composio de 01 {uma) sala. 02 = <
(dois) dormitérios, 01 (um) banheiro, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) drea de servigos, ) w
possui: drea privativa de 48350m?, drea comum total de 6,0112m* e drea real twotal de =) o
54,3612m?, com frugho idesl no termenn de 58,0800m* e coeficiente de proporcionalidade E »
de 0,384615% do terreno. Ohs, O condominio possui na drea comum 260 (duzentas © & «C

sessentn) vagas de estacionamento para velculos de passeio, sendo todas numeradas 3

efeito de disponibilidade ¢ discriminagio, de 01 a 260, sendo s vagas de nimeros 01, 02, g

10, 11, 21, 22, 31 = 32 adapiadas para portadores de necessidades cspecials (PNE).
PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF - Insfituigho Financela
sob a forma de empresa piblics, vineulada ao Minlstério da Fazenda, com sede no Selor
Bancério Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia-D¥, inscrita no CNPJ o 00.360.305/0001-
04, oo qualidasde de gestora do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL —
FAR, institzido pela Lei 10.1882.001, TITULO AQUISITIVO: R.1 de 17 de dezembro
de 2012 da mwriculs n® 138.420; Instituichio ¢ Especificagiio de Condominio registrada
sob n® 04 de 16/04/2015, na matricula n* 138,420; Convengdo de Condominio registrada
sob 6® 0092 . liven 03 - reg. aux, todos desta Serventin, Sumaré, 16 de abeil de 2015,
{Protocolo 280845 em 19 de margo de 2015). O Escrevente Autorizado:
(Roberto Luz dos Santes),

. nforms

Sx-
Avil- |63.528-S|3mn‘. 16 de abril de 2015. Procede-se # presente averbagio, para constar
o imével objern desta mamicula iotegre o FUNDO DE ARFQ“DAMENTD
RESLDENCIAL - FAR, nos termos do § 3° do art. 2° da Lei 10,188, de 12 de Feverzirn
de 2,001, fieanda eselarecido que os bens e direitos integrantes do pnmm.émn dor ﬁmclo ]
que se refere o coput, em especial o8 bens imdvels idos sob o p

da CEF, bem como, seus frutos e rendimentos, nike se comunkcam como pairiminio desta,
observadas, quanto tals bens ¢ direitos, a5 sepuinies resirigies: 1 — 1o integram o alivo da
CEF; I nfio responder direta ou indiretamente por qualquer obngago da CEF; 11 — nfio
complem & lista de bens ¢ direitos da CEF, para efeito de liquidngio judicial ou
extrnjudicinl; 1V ~ niio podem ser dados cm garantia de crédito de operagio éa CEF; V-
nin sl passivels de execugdo per quaisquer credores da CEF, por mais privilegiados que
possam ser; VI - ndo podem ser conslituidos uaisquer Gnos reads sobre o5 imveis que
mp&cm L] empmndmeulo (mmln o* 280945 em 19 de marge de 2015) O

Autos {Roberto Luz dos Sintos).

i el et

e

R-2/163.528 - Surmare, 29deo'|m.|hmd:2018.
Tirulo prenotado sobn® 348 231 em 24 de cuiwbro de 2008

‘Walide este documento clicando no link a seguir: https://assinadorweb.onr.org bridocs/YS(IS-E7QLD-S436U-2LC2S

VENDA E COMPRA: Conforme Conrato por Instrumento Particular de Venda e

Cantinna no verso.

st & gt do oding, assinado digitaliments por ANA PAULADE SOUZA DUNRTE COSTA. Rtiefatld nos i s 0610202538 1429

do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS, protocolado em 14/11/2025

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003418-23.2024.8.26.0604 e codigo Yc8XczOE.
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Informacdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacoes, relativamente a imoveis paradigm
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico.

nimero WSRR25701335321
.26.0604 e codigo Yc8XczOE.

O intuito com a utilizacao desta metodologia é viabilizar a precificacao de um determinado imovel, cong
fundamento em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a@
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros anaht1c0§8
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo, portanto, uma pesqu158m
indireta.

24.

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis similare
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxiliary
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementog
comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatoreg
fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sa
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pr

m-T4/44/2025 as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003418-23.
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selecionada na pesquisa. 8
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EMBASAMENTO LEGAL a
T
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Nos termos do artigo 3°, da Lei n° 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre g
comercializacdo imobiliaria cumulado com o artigo 156 do Cédigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a seb’
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de imoveis esta hab1l1tad§
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas. <
g

A finalidade é apurar o valor de mercado do imdvel avaliando a luz das condicoes normais de mercado, d&
oferta e demanda. Na avaliacdo mercadologica sdo avaliados os aspectos de valor de mercado do imoével, nag
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoes relacionadas a estrutura fisica do imoved 2

ou terreno avaliando.

A Pesquisa Mercadoldgica é permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Codigo de Process
Civil: “Nao se procedera a avaliacdo quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cuje
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por érgaos oficiais ou d
anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacao
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.

Este documento é copia do origin&, mlmd@igitalme



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Apartamento Endereco: Jardim das Aguas, Sumaré Quartos: 2 Vagas:
Valor: RS 125.000,00 Area do terreno: 49m? Valor R$/m2: RS 2.551,02

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sumare-loteamento-
jardim-das-aguas-RS125000/id-35884801/

AMOSTRA - 2

Tipo: Apartamento Endereco: Residencial Aguas da Prata Quartos: 2 Vagas:
Valor:RS 150.000,00 Area do terreno: 47m? Valor R$/m2: RS 3.191,48

Link: https://www.alessandracorretoraimoveis.com.br/imovel/3662155/apartamento-venda-sumare-sp-loteamento-
jardim-das-aguas?Mobile=1&amp=1

AMOSTRA - 3

Tipo: Apartamento Endereco: Jardim Conceicao, Sumaré - SP Quartos: 2 Vagas:

Valor: RS 140.000,00 Area do terreno: 50m? Valor R$/m2: RS 2.800,00

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-jardim-conceicao-sumare-sp-
50m2-id-2811287714/?source=ranking%2Crp

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas amostras em 600 metros de distancia do endereco do imével solicitado, das quais fora
selecionadas 3 amostras similares. A oplmao deste profissional sobre o valor do imével foi baseada em imoveti
que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.

aente por JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS, protocolado em 14/11/2025 as 08:46 , sob o numero WSMR25701335321
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Informacodes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 125.000,00 / 49m? = RS 2.551,02m?
Amostra 2: RS 150.000,00 / 47m2 = RS 3.191,00 m?

Amostra 3: RS 140.000,00 / 50m? = RS 2.800,00 m?

(RS 2.551,02 + RS 3.191,00 + RS 2.800,00)/3 = RS 2.847,34 m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 2.847,34m?

(dois mil, oitocentos e quarenta e sete reais e trinta e quatro centavos)

CALCULO DA AVALICAO
Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacdo

48,53 m2 * RS 2.847,34 m2 = RS 138.181,41

VALOR DE AVALIACAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor
atribuido é de:

RS 138.181,41

(cento e trinta e oito mil, cento e oitenta e um reais e quarenta e um centavos)

—
AN
™
n
™
™
—
o
~
Lo
N
o
=
=
o
[)
S
S
c
o
o}
[e]
(72}
(o]
ha
0]
o
(2]
G
0
N
(@]
N
=~
—
=
~
<
—
IS
()
o
e}
«©
o
[8]
]
=
o
S
o
%)
O
=
Z
<
(%)
(%0}
o
o
<
I
<
@)
nd
<
n
o
—
2
<
o
@]
<
(]
Law]
s}
o
Q
=
c
(O]
£
8
=
©
o
©
©
£
[%)]
%2}
[
c
£
2
S
o
©
e
Q.
0
[8)
O
]
=
c
()
£
]
[8)
o
©
[0
Pt
0
L

wi
o)
N
(&)
x
[ee]
(&)
>_
o
2
°
o)
o
()
ot
o
(e}
S
©
<\!
oe)
<
N
o
S
™
N
[ee]
—
<t
™
o
o
—
o
9]
7]
()
[&]
o
<]
o
o
[J]
£
£
o
ke
£
S
°
o
g
c
[J]
£
o
()
o
a
8
o
c
(&)
o
()
kS
c
o
0
O
=
o)
©
~
(@]
o
=
[
=
o
ie]
©
o
%]
©
o
~
S
a
2]
=
=
2
+
T
9]
g
h
2]
(o
=
=
[
=
7]
o
()
9]
7]
()
Q
©
T
£
o
S
o
o
S
=
()
kS
[
o
o
©
S
©
o



Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do artlgo 871, incisos |
IV, do Cddigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas
homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando em consideracao as divers
tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuaces e tendéncias
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico
Analise Mercadologica é de RS 138.181,41(cento e trinta e oito mil, cento e oitenta e um reais e quarent
e um centavos) admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

MUrMeréddVOMR25701335321
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Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando a disposic
para maiores esclarecimentos que se facam necessarios.

Para tanto, subscrevemo-nos. Sao Paulo, 03 de Novembro de 2025.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado ?— 6f i 4—(’4’5 ';.ﬂ-.r i
Nome; Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245.844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodnlogia: Método comparativo direto de dados do mercado g %ﬁ;ﬁ"r "_;*,nl gfiﬁﬁ)
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 o
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodolegia: Método comparative direto de dados do mercado
Mana Pars ¥ LVMMJL&

Mome: Maria Paes Fernandes CRECISP: 055771-F
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