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Tecnologia Imobil

Avaliacao Mercadolégica
Residencial Aguas da Prata
R. Dois, 140 Apto 31 - Bloco C
Lot. Jardim das Aguas, Sumaré - SP
CEP: 13177-903
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Informacées do Imével

DADOS DO PROCESSO

Numero do Processo: 1005944-65.2021.8.26.0604

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imoével: Apartamento
Matricula: 163483

Cartorio: Registro de Imdveis de Sumaré

Area privativa: 48,35 m2 Area comum: 6.011m? Area total 54,36 m?

Endereco: Rua 02 N°: 140
Complemento: Apto 31 - Bloco C Bairro: Jardim das Aguas
CEP: 13177-903 Cidade: Sumaré UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos Suites m Banheiros Vagas
BT 8T @

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2025 as 15:48 , sob o nimero WSMR25
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005944-65.2021.8.26.0604 e c6digo PW3mZRzP.
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CAPA DA MATRICULA

Documento do Imovel

fls. 387

Protocolo Certiddo:  653.8620 30/08/2025| 09:52:6T7 | 01
CHNM: 121103.2.0163483-3
L

Vel 2oy
astpdzoiments

LIVRO N° 2 - REGISTRO Registro de Imdveis
GERAL

umml de Sumaré - SP

|ﬁ3 483 ] f 01 T C.NS.12.110-3
IMIfI\"'EL: Apartamesto n® "3, localizado no 3 andar, do bloco “C, do
CU[\!IK}D-{{NIU RESIDENCIAL AGUAS DA PRATA, site Rua 02 0° 140, no Jardin:
das Aguas, teste Municiplo e Comarca d¢ Sumaré-SP, composto de 01 (uma) sala, 02
{doig) dormitdeios, 01 {um) banbeiro, 01 (uma) cosinha e O1 (uma) &reas de servigos,
possui: dren privativa de 48,350m? drea comum total de 6,0112m? ¢ drea real total de
54,3612m% com frgio ideal no termeno de 58,0800m° ¢ cozficiente de proporcionalidade
de 0,384615% do terrene, Obs, O condominio possui na drea comum 260 (duzentas €
sessenta) vagas de estacionamento para veleulos de passeio, sendo tndas numeradas pars
efeito de disponibilidade 2 d.lsnrmuul;éu de 01 a 260, sendo a5 wgns de nlimun! 01, 02,
10, 11, 21, 22, 31 & 32 adaptad d {PNE).
PRDPRIETM CAIXA EEUN{)M']CA FEDERAL CEF - InaLmncBn Finunceira
sob w forma de empresa pitblics, vincubada wo Ministério da Fazenda, com sede oo Selor
Bancrio Sul, Quadry 4, lotes 34, em Brasflia-DF, inserita no NPT n® 00,360, 30500601~
04, na qualidade de gestora do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL —
FAR, instituido pela Lei 101882001, TITULO AQUISITIVO: R.1 de 17 de dezembro
de 2012 da metriculs n* 138,420, Institvigho e Especificagio de Condominio registrada

100554465202 1.8 26 0604 & cddgo &6 XMooh

sob n" 04 de 1600472015, na matrfeufa n® 138.420; Convengho de Condominio registrada E
| sob 1 9.092 - Tivo 03 - reg. aux, todos desta Serventin. Sumaré, 16 de sbeil de 2015, 8
(Protocolo 80945 em 19 de margo de 2015, O Escrevente Autorizado;
(Rerberio Luz dos Santos),

Av.1-163.483-Susharé, 16 de nbril de 2015, Prcede-se a presente averbagdio, para constar
o imével objeto desta matrfcula Entegra 0 FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, nos termos do § 3% do are. 2° da Lei 10,188, de 12 de Fevereim
de 2,001, ficando esclarecido que os bens ¢ direitos integrantes do pnﬂmuémo do f\m-.lu A
que se refese o caput, em especial 05 bens imdveis idos sob o pr

da CEF, bem comeo, seus frutos e rendimentos, nfio se comunicam com o patriménie desta,
observixdas, quanto tais beas e direitos, as seguintes restrigbes: [ - nfio inlegrom o ativo da
CEF: IT afio respondem direte ou indiretamente por qualquer obrigagio da CEF; IT1 — nio
compBem @ lista de bens ¢ direitos da CEF, pare efeito de liquidagio judicial ou
extrajudicial; IV — nfio podem ser dados em garantia de cridite de operagBo da CEF; V —
ndo slo passiveis de exceuglo por quaisqueer eredores da CEF, por mais privilegiados que
possam ser; VI — nfio podem ser constituidos quaisquer &nus Teais sobre 05 imoveis que
complicm o mmeudlmenm.ﬁmm]o n" 280.945 em 19 de marge de 201%). ©

fzad {Roberto Luz dos Santos).

E
K |
R2/163.483-Sumaré, 01 de setembrd de 2016.

Firulo prenotado sob 1° 308,938 em 29 de agosio de 2016,

Valide este documento dicando no link a seguir: https:/fassinad or-web onr ong br/docs/ ZWPOQT-ZKVEFZHPI&ATPCM

YENDA E COMPRA: Conforme Contrato por Instrumento Particular de Venda e
Compra de Imavel, com Parcelamento e Alienagdo Fiducidria e Garantia, no Programa
Continua no verso

Estedocumants & ol do osgmal, assmado digitalmanis par JOAD PALLO EWWMSWW pratocakida om (07025 48 1318 | -0 ndmero WSMRZSTO0TET210

Para conferie o origne, acesse o s hilps ess) e jus

( WSMR25

umero

15:48 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005944-65.2021.8.26.0604 e c6digo PW3mZRzP.



Informacdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL

b 0 nimero WSMR25

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 paradigmas :
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico.

25 as 15

O intuito com a utilizacdo desta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imével, co®
fundamento em uma delimitagdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a8
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros analiticas
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadologica, sendo, portanto, uma pesquisg

indireta.

lo, protocol

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis similareg
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxiha%
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elemento@
comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatore3
fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sa%
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pr§
selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do artigo 3°, da Lei n° 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre
comercializacao imobiliaria cumulado com o artigo 156 do Caodigo de Processo Civil, que autoriza o juiza s
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de imoveis esta habilitads
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

S SANTOS e Tribunal de Justic

SARDIN

A finalidade € apurar o valor de mercado do imdvel avaliando a luz das condicdes normais de mercado, dg
oferta e demanda. Na avaliacao mercadoldgica sao avaliados os aspectos de valor de mercado do imovel, nag
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do imové&
ou terreno avaliando.

nte por JO!

A Pesquisa Mercadologica € permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Cédigo de Processg
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de velculos automotores ou de outros bens cuj®
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por orgaos oficiais ou dg
anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacao
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005944-65.2021.8.26.0604 e codigo PW3mZRzP.

Este documento é cdpia do original, asspad



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Apto Endereco: Loteamento Jardim das Aguas Quartos: 2 Vagas:
Valor: RS 125.000,00 Area atil: 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: Apto Endereco: Loteamento Jardim das Aguas Quartos: 2 Vagas:

Valor:RS 150.000,00 Area atil: 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: Apto Endereco: Jardim Conceicao Quartos: 2 Vagas:

Valor: RS 140.000,00 Area atil: 50 m2 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 forarﬁ
selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imével foi baseada em imoveig
que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.

O PAULO SARDINHA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2025 as 15:48 , sob o nimero WSMR25

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005944-65.2021.8.26.0604 e c6digo PW3mZRzP.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente



Informacodes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: R$125.000,00 / 49 m? = RS 2.551,02 m?
Amostra 2: RS 150.000,00 / 47 m2 = RS 3.191,48 m?

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

(RS 2.551,02 + RS 3.191,48 + R$2.800,00)/3 = RS 2.847,50 m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 2.847,50 m2

(dois mil, oitocentos e quarenta e sete reais e cinquenta centavos)

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

48,35 m2 *RS$ 2.847,50 m?2 = RS 137.676,78

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:

R$137.676,78

(cento e trinta e sete mil, seiscentos e setenta e seis reais e setenta e oito centavos)

Ln
N
o
=
D
=N
o &
[&)
I =
\2(-«)
o
S
3 S
=}
29
LDU
— o
,Qg
B o
80'
o
RN
S @
PN
€ o
paa
T}
89
S <
g3
2m
S0
O
%H
g3
7]
Q@
T o
n 5
-
go
SG.)
g E
o
T C
S
S0
2!
= 2
L C
S o
s E
o
2 8
= Q
o ©
Qe
= 9
e
“ 5
|20 @]
S E
Q
£e
=z
o=
gﬁ
52
=3
8
o=
O o
L%
OD
=
S o
2 o
L =
c @©
£ 3
<=
=
S IE=]
o
=)
c 2
R=g
gm
(UO
= B
£ a
58
S ®©
o —
S ®
< £
go
S 5
b
o
2.2
T g
EE
o O
_go
(%2}
w o



Conclusao e Assinaturas dos Corretores

&
=
CONCLUSAO =
Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do artigo 871, incisos | §
IV, do Cddigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza g
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados dg

(3

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 137.676,78 (cento e trinta e sete mil, seiscentos e setenta e seis reai
setenta e oito centavos), admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

2o

(7,
lo, protocduda%m%/

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005944-65.2021.8.26.0604 e c6digo PW3mZRzP.

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

Para tanto, subscrevemo-nos. Sao Paulo, 31 de outubro de 2025.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado ?" 6f i -f-ff!’m ; Lt

Mome; Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado e P )
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP; 124.107 Ot i PAT ARRaO
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodolegia: Método comparative direto de dados do mercado =
Maria Pacs Funandes

Mome: Maria Paes Fernandes CRECISP: 055771-F

10

Este documento é copia do original, assinado-digitalmente-por JOAO PABLO-SARBINHA-DOS SANTOS. e Tribunal.de Justica do Estado de Sao



