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Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil

EXMO. SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL HORTOLANDIA - SP.

PROCESSO DIGITAL N°. 0002118-09.2021.8.26.0229

Requerente: Breno Pinheiro Sociedade de Advogados e outro

Requerido: Diego Cardoso e outro

Anderson Barbosa Leal, engenheiro civil, CREA
5069707109 nomeado por V. Exa. na pagina 203 do
processo, em Agdo Cumprimento de sentenca — Despesas
Condominiais, na qual Breno Pinheiro Sociedade de
Advogados e outro move contra Diego Cardoso e outro
e apos ter colhido todos os elementos que julgou
necessario, vem respeitosamente apresentar o laudo de
avaliagao pelo método comparativo direto.

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o0 nimero WHOR25701161889

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.



Anderson Barbosa Leal

Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil

FICHA RESUMO

Objeto

Apartamento matricula n°® 152.520

Objetivo

Determinacéao do valor do imovel e valor de locagao

Finalidade

Obter valor do imével e valor de locagao

Localizagao

Rua Joaquim Domingos de Oliveira, n°® 92 Cond. Resid. Parque Harvard —
Hortolandia/SP

Area avalianda
45,90 m?

Area construida
45,90 m?

Proprietario

Diego Cardoso

Resultados da avaliagao

Valor do Imével R$ 161.000,00
Valor de Locagao R$ 1.070,00

Avaliador

Eng. Anderson Barbosa Leal

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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1. REQUERENTE

Breno Pinheiro Sociedade de Advogados e outro

CNPJ: 19.215.418/0001-44
2, OBJETIVO DA AVALIAGCAO

Determinacgao do valor do imével e de locacao
3. FINALIDADE

Obter valor do imoével e de locagéo

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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4, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagao de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imodveis

Urbanos), e baseia-se:

- na Certidao de Matricula n° 152.520 referéncia livro n° 2, ficha 1, obtida junto ao Oficio de

Registro de Iméveis da Comarca de Sumaré /SP.

- em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imoével, realizada no dia
03/09/2025;

- em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores, compradores,
intermediarios, etc.).

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a correcdo dos documentos analisados.

Investigagdes envolvendo aspectos legais nao fizeram parte do presente trabalho.

Nao fez parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medigao.

Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados deste trabalho.

As informacbes obtidas durante a pesquisa de mercado foram tomadas como de boa fé.
Nao estdo contemplados neste estudo maquinas e/ou equipamentos.
Considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a um ano de sua

lavratura, conforme determinado no Decreto N° 53.425, de 09 de fevereiro de 2017.

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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7.
71

PROPRIETARIO

Diego Cardoso

ENDERECO

Rua Joaquim Domingos de Oliveira, n°®
92 apto 404 bl 4 Cond. Resid. Parque
Harvard- Hortolandia/SP

IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
APARTAMENTO

Imagem de localizagao (Google)

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o0 nimero WHOR25701161889

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.



19MYyOZMP 0B1p02 3 6220°92°8" 1202 60-8TTZ000 0SSa004d 0 SWIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIoUaIaIuUODILge/Bd/rebipeised g snl-dshfesa//:sdny aus o assaode ‘[eulblio 0 JI8jU0D eled
688T9TTO.SZHOHM 0JaWNU 0 GOS * Zi:60 S€ §202/60/90 Wa 0pe|0dojoid ‘ojned OBS ap 0peIST Op BINSNC ap feunguL @ Ty YSOgHYE NOSHIANY Jod ajuswrenbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop a)s3

fls. 238

)

Fonte: Google Earth (2025

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com

Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil

Engenheiro Civil — Perito

Anderson Barbosa Leal

Latitude: 22°53'24” S
Longitude: 47°10°07” W
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Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil

Caracteristicas da regiao e entorno

Atividade predominante: Residencial e Comercial

Padrao construtivo do entorno: Convencional

Zoneamento: ZMG (Zona Mista Geral)

Trafego de pedestres: Normal

Trafego de veiculos: Normal

Pavimentagao do logradouro: Asfalto

Pavimentacao do passeio: Calgadas contrapiso

Infraestrutura: O Acessibilidade, Agua potavel, Energia elétrica, Esgoto pluvial, Esgoto
sanitario, O Gas canalizado, lluminacao publica, Logradouro, Meio fio/sarjetas, Passeio
publico, X Pavimentacao, [0 Sem infraestrutura, X Telefone

Servigos publicos: Coleta de lixo, Comércio, O Correios, Educacéo, Lazer, OO Rede
bancaria, X Saude, X Segurancga, [1 Sem servicos publicos, X Transporte coletivo

Influéncias valorizantes: [0 Clubes, Comércio, [0 Empreendimentos, Xl Escolas, [0 Estacoes,
Hospital, X Mercados e ou supermercados, [J Orla/praias/lagos, X Parques/pragas, [0 Posto policial,

Posto saude, O Sem influéncias valorizantes, 0 Shopping, [I Universidades/faculdades, [0 Zona
corporagao

Influéncias desvalorizantes: [0 Aeroporto, [0 Area inundavel, O Aterro sanitario, 00 Estacdo

tratamento esgoto, O Industria, OO Presidio, 0 Sem influéncias desvalorizantes, [0 Sub-habitagdo, O
Unidades carentes

Caracteristicas do imével

Formato do terreno: Irregular

Situacdo de quadra: Esquina

Cota: Nivel do logradouro

Tipo de cercamento: [ Arame, O Gradil, X Muro, 0 Sem cercamento, [ Tela

Superficie: [0 Alagadica, [0 Arenoso, [ Argiloso, O Com aterro, O Com entulhos, [0 Pantanosa,
Seca

Fracao ideal no terreno: 0,004581948

Medida da frente do terreno:

Medida lateral 1 do terreno:

Medida lateral 2 do terreno:

Medida dos fundos do terreno:

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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9. METODOLOGIA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do imovel e

de locacao por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

- Tratamento dos dados:

( ) metodologia cientifica — inferéncia estatistica:

( x ) metodologia classica — fatores de homogeneizagao

10 DADOS DO IMOVEL AVALIADO

Variaveis do modelo de calculo

Parametros do imovel

Area privativa (m?)

45,90

Area térrea (m?)

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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11.CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigbes consignados no presente Laudo de Avaliagéo,

atribuimos ao imével em estudo o seguinte valor (arredondado):

VALOR DO IMOVEL

R$ 161.000,00

(cento e sessenta e um mil reais)

data de referéncia da avaliagdo 04/09/2025

VALOR DE LOCAGCAO

R$ 1.070,00

(Um mil e setenta reais)

data de referéncia da avaliacdo 05/09/2025

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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13. ANEXOS
13.1 Amostras iméveis a venda
Amostra 1

Apartamento & venda com 2 dormitdrios € 1 banheiro
no condominio parque harvard em hortolandia -... AV

Rua Joaquim Domingeos De Oliveira, 92
Chacaras Fazenda Coelho, Hortelandia/SP

M 49m* /2 21

R$ 179.000Q Contatar
Condominio RS 324

Amostra 2
Apartamento com 2 dormitérios & venda por r$
190.000,00 - chacaras fazenda coelho - hortolandialsp <

Rua Joaquim Domingos De Oliveira
Chdcaras Fazenda Coelho, Hortolandia/SP

M4sm* £ 2 21 81

RS 190.000
Cofdominio RS 334

Amostra 3

Apartamento nove com planejados e lazer
completo ? torres do jardim | hortolandia <@

Rua Jose Moscardini
Chacaras Fazenda Coelho, Hortolandia/SP

mMmsm* B2 21 G
RS 265.000
Condominio RS 350

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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Amostra 4

Apartamento com 2 quartos @ venda na rua joaquim
domingos de oliveira, 92, chacaras fazenda coelho, ..

Rua Joaquim Domingos De Oliveira, 92
Chdacaras Fazenda Coelho, Hortolandia/SP

Mm4m: /2 21 [

RS 180.000

Condominio RS 250

Amostra 5

Apartamento com 2 quartos & venda na rua joaquim
domingos de oliveira, 92, chacaras fazenda coelho, ...

Rua Joaquim Domingos De Oliveira, 92
Chacaras Fazenda Coelho, Hortolandia/SP

M4am* B2 21 [1

RS 180.000

Condominio RS 370

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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13.2 Amostras iméveis para locagao
Amostra 1
Apartamento para alugar com 58 m?, 2 quartos, 1 banheiro, 1 vaga em
Chacaras Fazenda Coelho, Hortolandia

Rua José Moscardini

msam: 2 1 &

R$ 2.100/mes

Telefone Mensagem
Cond. RS 420 - IPTU RS 50

Amostra 2

ALUGUEL

@ Chacaras Assay - Hortolandia/SP
Allegro Residencial
Dormitérios 2

Garagens 1

Area Total 44,00 m?

Amostra 3

Apartamento para alugar com 58 m?, 2 quartos, 1 banheiro, 1 vaga em
Chacaras Fazenda Coelho, Hortolandia

Rua José Moscardini

mssm H2 g1 81

RS 1.550/mes Telefone Mensagem
Cond. R$ 300 - IPTU RS 45

Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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Amostra 4
9 Jardim Nossa Senhora Auxiliadora ...
Apartamento em Jardim Nossa
Senhora Auxiliadora,
Hortolandia/sP
Dormitorios 2
Garagens 1
Area Privativa B4
R$1.393,00 &7,
.
Amostra 5
Pronto para morar
Ref:1302251533 |
9Jardirm das Colinas - Hortolandia/sSP
Apartamento em Jardim das
Colinas, Hortolandia/sSP
Dormitérios 2, sendo1suite
Garagens 1
Area Privativa 59m?
R$2.720,00 &
Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
17
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Telefones: (19) 97138-3111

Fachada condom
engandersonleal35@gmail.com

Identificag

Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil
E-mail

Engenheiro Civil — Perito

Anderson Barbosa Leal

13.3 Relatoério Fotografico
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Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil
Identificacdo do condominio
09/2025 10:02
Hortolandia
Identificagdo do logradouro
Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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Logradouro acesso lateral

Telefones: (19) 97138-3111
engandersonleal35@gmail.com

Logradouro acesso lateral
~-mal

Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil
E

Engenheiro Civil — Perito

Anderson Barbosa Leal




Anderson Barbosa Leal

Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgao Civil
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Telefones: (19) 97138-3111
E-mail: engandersonleal35@gmail.com
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
1) Ident: Processo 0002118 Tipo: Laudo completo Solicitante: Pericia
Lograd.: Rua Joaquim Domingos de Oliveira N°: 92 Complemento: Apto 404
Bairro: Cond. Resid. Parque Harvard Cidade: Hortolandia Estado: S&o Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2)

1 179.000,00 49,00 3.653,06 095 095 0,95 3.132,04
2 190.000,00 45,00 4.222,22 1,00 095 0,95 3.810,56
3 265.000,00 57,00 4.649,12 0,85 0,95 0,95 3.566,46
4 180.000,00 49,00 3.673,47 0,95 0,95 0,95 3.149,54
5 180.000,00 42,00 4.285,71 1,05 0,90 0,95 3.847,50
F1: Area F2: Conservagao F3:Acabamento

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero W HORZS?OllG@ 9

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):
Grau de liberdade (Ud):
Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) * 2:

5

4

3.132,04
3.847,50
17.506,10
715,46

4

178,86
3.501,22
3.566,46
288,342018
346,346647
119.955,999698

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) *.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHQR257011618899| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.



fls. 257

Anderson Barbosa Leal

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

W
X

g) Desvio Médio = (| V(1) - M [+ [ V(2) - M | + | V(3) = M | #.eveeen.. +|V(n)-M[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

stado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o0 nimero WH(QR257011618899| .

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,0659

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =0,9998

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =9,89

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2) = 3.263,77
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3.501,22
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 3.738,67
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,78
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,78
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653/ 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 2.976,04
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3.501,22
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 4.026,40

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imovel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) =45,90
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 3.501,22

VALOR TOTAL (R$)= 160.706,00

cento e sessenta mil, setecentos e seis reais

9) OBSERVAGOES GERAIS:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHQR257011618899| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Anderson Barbosa Leal
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C) Dispersédo dos Pregos Observados em Relagao a Média

Po

x3

x2

x5

x1

x4

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precgos observados.

Do = Dispersao em relagao a média.

Am Po(R$/m2)

1-
2.
3.
4-
5.

3.653,06
4.222,22
4.649,12
3.673,47
4.285,71

Do(R$/m2) Do(%)

443,657
125,504
552,405
423,249
188,996

10,83
3,06
13,48
10,33
4,61

4.096,72

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHOR25701161889

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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D) Disperséao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

x2

x3
Mh

x5

x1 x4

Am

Vh = Valores Homogeneizados.

Mh = Valor Médio (R$/m2) =

Dh = Dispersado em relagao a média.

Am Vh(R$/m2)

1- 3.132,04
2- 3.810,56
3- 3.566,46
4- 3.149,54
5- 3.847,50

Data: 04/09/2025

Dh(R$/m2) Dh(%)

369,176
309,336
65,239

351,679
346,280

10,54
8,84
1,86
10,04
9,89

3.501,22

Anderson Barbosa Leal

CREA 5069707109

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHOR25701161889
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
1) Ident: Processo 0002118 Tipo: Laudo completo Solicitante: Pericia
Lograd.: Rua Joaquim Domingos de Oliveira N°: 92 Complemento: Apto 404
Bairro: Cond. Resid. Parque Harvard Cidade: Hortolandia Estado: S&o Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2)

1 2.100,00 58,00 36,21 0,90 085 0,85 23,54

2 1.350,00 44,00 30,68 095 090 0,90 23,61

3 1.550,00 58,00 26,72 0,90 095 0,95 21,71

4 1.393,00 54,00 25,80 0,90 095 0,95 2095

5 2.720,00 59,00 46,10 095 080 0,75 26,28
F1: Area F2: Conservagao F3:Acabamento

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero W HORZS?OllG@ 9

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 5

Grau de liberdade (Ud): 4

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 20,95
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 26,28
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 116,09
Amplitude total (R$/m2): 5,32
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 1,33
Média aritmética (R$/m2): 23,22
Mediana (R$/m2): 23,54
Desvio médio (R$/m2): 1,510652
Desvio padrao (R$/m2): 2,063788
Variancia (R$/m2) * 2: 4,259221

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHQR257011618899| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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g) Desvio Médio = (| V(1) - M [+ [ V(2) - M | + | V(3) = M | #.eveeen.. +|V(n)-M[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

stado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o0 nimero WH(QR257011618899| .

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,0976

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =1,4826

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =8,89

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 21,80
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 23,22
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 24,63
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,09
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,09
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (NBR 14653/ 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 19,74
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 23,22
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 26,70

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imovel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) =45,90
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 23,22

VALOR TOTAL (R$)= 1.065,80

Um mil, sessenta e cinco reais e oitenta centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHQR257011618899| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c6digo dwZOhKBi.
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D) Disperséao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh[—

x1 x2

x5

Mh = Valor Médio (R$/m2) =

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersado em relagao a média.

Am Vh(R$/m2)

1- 2354
2- 23,61
3- 21,71
4- 20,95
5- 26,28

Data: 05/09/2025

Dh(R$/m2) Dh(%)

0,325 1,40
0,391 1,69
1,511 6,51
2,265 9,76
3,060 13,18

23,22

Anderson Barbosa Leal

CREA 5069707109
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Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgéo Civil

1. Qual o valor atual de venda do imovel ora avaliado?
2. Qual o valor atual de locagdo do imodvel da ora avaliade?
3. Quais areas de lazer e demais comodidades oferecidas pelo

Condominio? Quais comodidades existentes no entorno do Condominio?

4, O imdvel sofreu alguma valorizacdo, sob o ponto de vista

comercial, em virtude de obras (benfeitorias) ou desenvolvimento da regido?

5 Qual o tipo de zoneamento em que se situa o imdvel?

6. Qual o padrdo do imovel? O imdvel encontra-se em boas

condigdes de conservagao e uso?

7. Existe facil locomogdo de dnibus para o centro da cidade e

demais bairros?

0O Exeguente ndo nomeara assistente técnico.

Telefones: (19) 97138-3111

E-mail: engandersonleal35@gmail.com

fls. 271

WHOR25701161889

umero

09:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ANDERSON BARBOSA LEAL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002118-09.2021.8.26.0229 e c4digo dwZOhKBi.
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Anderson Barbosa Leal

Engenheiro Civil — Perito
Especialista em Avaliagdes de Iméveis e Danos na Construgéo Civil

Respostas Quesitos:

1- R$ 161.000,00

2- RS 1.070,00

3- Areas de lazer no condominio segundo o zelador Sr. Luciano, com mini campo
playground e saldao de festas, entorno do condominio existe supermercados,
escola, pracas.

4- Sim, houve uma valorizagdao de pouco mais de 25%

5- Zona mista geral

6- Baseado em vistora externa imdével de padrao médio, as condi¢des de
conservacgao e uso nao foi possivel verificar, pois ndo compareceu nenhuma das
partes no dia da vistoria e o imdvel se encontra fechado, (Informacdo dada pelo
zelador Sr. Luciano), ndo fui autorizado entrar no condominio.

7- Sim, existe facil locomoc¢ado de 6nibus para o centro da cidade e demais bairros.

Telefones: (19) 97138-3111

E-mail: engandersonleal35@gmail.com

fls. 272
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CNM: 121103.2.0152520-44
446.703

CNM: 121103.2.0152520-44

LIVRO N° 2 - RE%EE:? Registro de Iméveis

- matricula ] ficha de Sumaré - SP
| 152,520 01 C.N.S. 12.110-3

e D

IMOVEL: Apartamento n° 404 do Bloco 04, locatizado no 3° pavimento, ¢ uma vaga de
garagem descoberta livre n® 16, do CONDOMINIO RESIDENCIAL “PARQUE
HARVARD?”, em construgfo, que ficard localizado na Rua Joaquim Domingos de Oliveira
s/n°, no Municipio de Hortoldndia-SP, Comarca de Sumaré-SP, contendo as seguintes
dreas: privativa de 45,90m?, de uso comum de 33,9990m?, total de 79,8990m? e fragio ideal
no terreno onde sera construido o condominio de 0,004581948. PROPRIETARIA: MRV
MRL XXXII INCORPORACOES SPE LTDA, com sede na Rua Joaquim Domingos de

127866
Btbcolado em 06/09/2025 as 09:42 , sob o nimero WHOR25701161889

t
]

B8 LT 826.0229 e codigo AR,

‘g Oliveira s/n°, lote 04, quadra 09-A, Chécaras Fazenda Coelho, em Hortolandia-SP, inscrita %
£| no CNPJ sob n° 13.538.389/0001-75. TITULO AQUISITIVO: R.8, de 11.05.2011, da BN
L__‘j matricula n°® 10.402; R.10, de 17.05.2011, da matricula n° 16.074, Incorporacfio de ;,%
2 Condominio: R.1, de 25.10,2011 e Retificada na Av.2, ‘ide 09.01.2012, da matricula n° S§
= | 127.866, todas desta Serventia. Sumaré, 02 de dezembro de 2.013. (Protocolo n® 256.864 de ggg
221 de novembro de 2.013). A Escrevente Autorizada: (Selma Regina =rof

de Souza Almeida).- %%g

0-0-0-0-0- S
I | R.1-Sumaré, 02 de dezembro de 2.013. Pelo instrumento particular de venda e compra de [Sits
g | terreno ¢ financiamento para construgfo de unidade habitacional com fianga, alienagio é;l_g
2| fiducidria em garantia e outras obrigagles - pessoa fisica - com recursos do FGTS, no ez
R ambito do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMYV com utilizagdo do FGTS do (s) %g

devedor (es)/fiduciante (s), com carater de escritura publica, na forma do artigo 61 e seus %Eéz

paragrafos, da Lei n® 4.380, de 21.08.1964, alterada pela Lei n® 5.049, de 29.06.1966, no
dmbito do Programa de Habitagdo Popular integrante do Programa Minha Casa, Minha
Vida, na forma da Lei 11.977 de 07 de julho de 2.009, alterada pela Lei 12.424 de
16.06.2011, e Decreto n® 7.499 de 16.06.2011, CONTRATO N° 698.301.760, assinado em
Hortoldndia/SP, aos 27 de setembro de 2.013, a proprietiria MRV MRL XXXII
INCORPORACOES SPE LTDA, ja qualificada, no ato representada por MILTON DE
OLIVEIRA FILHO, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador do RG.
1.435.526/MG, inscrito no CPF. 322.876.746-91, conforme procuragéo lavrada no 9° Oficio
de Notas e Protesto de Belo Horizonte/MG, aos 11.04.2012, Livro 1860, fls. 33, vendeu a

Apartamento: 404

NBEREBERSRECSIA A BES 0
SEbISEE/pY HoriFCdrfbihtRE

Para verificar a autenticidade, acesse https:/registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash cdf1c235-eb4b-415b-ae67-c65ab3332033

g DIEGO CARDOSO, RG n° 45.580.664-0-SP, CPF n° 214.892.288-29, brasileiro, solteiro, ‘

= | nascido em 25.07.1988, trabalhador de fabricagiio de produtos de borracha e plastico, ‘3“3
| residente e domiciliado na Rua Cachoeira Paulista n® 10, Jardim Nova América, 83
Hortolindia-SP, uma fragio ideal de 0,004581948% no terreno objeto desta matricula, 2
onde se localiza o CONDOMINIO RESIDENCIAL “PARQUE HARVARD”, em £ §
construgiio, a qual corresponderd ao apartamento n° 404 do Bloco 04, localizado no 3° %?g
pavaimento, € uma vaga de garagem descoberta livre n° 16, pelo valor de R$127.810,73, 59
que serdo pagos na seguinte forma: Recursos préprios ja pagos em moeda corrente: =
R$1.810,75; Recursos da conta vinculada do FGTS do(s) comprador(es): R$11.482,44; : _;g'
> | Recursos concedidos pelo FGTS na forma de desconto: R$18.889,00; Financiamento Bo
concedido pelo credor fiducidio BANCO DO BRASIL S$/A, adiante qualificado: go
So
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GERAL

' matricula J ficha

152.520

01V C.N.S. 12.110-3

R$95.628,54. Valor da compra e venda do terreno: R$6.598,04. Prazo para execugdo das
obras: 24 meses, conforme cldusula oitava do contrato ora registrado. A vendedora MRV
MRL XXXII INCORPORACOES SPE LTDA, apresentou a Certiddo Negativa de Débitos
Relativos as Contribuigdes Previdenciarias e as de Terceiros n® 002082013-21024389,
expedida em 19.09.2013, pela Secretaria da Receita Federal do Brasil, com validade até
18.03.2.014; bem como a Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos aos Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unifio sob o Cddigo de Controle da Certiddo:
EF50.7A38.2826.CECB, expedida em 21.11.2013, pela Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional em conjunto com a Sgcretaria da Receita Federal do Brasil, com validade até
20.05.2014, ambas verificadas spas autenticidades na rede de comunicagio Internet, e que

ficam microfilmadas nesta Servdutia, (Protocolo n° 256.864 em 21 de novembro de 2.013).
A Escrevente Autorizada: (Selma Regina de Souza Almeida).-
0-0-0-0-0-

R.2-Sumaré, 02 de dezembro de/2.013. Pelo mesmo contrato referido no R.1, DIEGO

CARDOSO, j4 qualificado, na qualidade de devedor/fiduciante, pelo valor de
R$95.628,54, ALIENOU FIDUCIARIAMENTE, na forma da Lei 9.514/97, uma
fracdo ideal de 0,004581948% no terreno objeto desta matricula, onde se localiza o
CONDOMINIO RESIDENCIAL “PARQUE HARVARD”, em construcdo, a qual
correspondera ao apartamento n° 404 do Bloco 04, localizado no 3° pavaimento, ¢ uma
vaga de garagem descoberta livre n® 16, a0 BANCO DO BRASIL S.A., com sede no
Setor Bancario Sul, Quadra 01, Bloco G, Lote s/n°, Brasilia/DF, por sua agéncia Remanso-
Hortolandia/SP, prefixo 6983-3, inscrita no CNPJ sob n°® 00.000.000/6654-01, em garantia
da divida desse mesmo valor, que devera ser amortizada através de 360 prestagdes mensais,
a taxa anual de juros nominal de 4,5% e efctiva de 4,594%, sendo a primeira prestagdo no
valor total de R$509,54, com vencimento previsto para 15 de junho de 2.014; consta do
contrato que o prazo de caréncia para expedigdo da intimag#o - para fins previsto no §2°
Art. 26, da Lei n® 9.514/97, fica estabelecido o prazo de 30 dias, contados da data de
vencimento do primeiro encargo mensal vencido e ndo pago; para efeito de leildo (art. 24,
VI, Lei 9514/97), foi atribuido ao imdvel o valor de R$126.000,00, sujeito a corregio
monetéria pelo mesmo indice utilizado para atualizagdo do saldo devedor, reservando-se ao
BANCO DO BRASIL o direito de pedir nova avaliagio, e todas as demais clausulas ¢
condigdes consmes no contrato que fica microfilmado nesta Serventia. (Protocolo n°
256.864 em aﬁﬂl/t de novembro de 2.013). A Escrevente

Autorizada: (Selma Regina de Souza Almeida).
0-0-0-0-0-
Av.3-Sumaré, 02 de dezembro de 2.013. GARANTIA FIDEJU SSORIA. Do instrumento

particular de compH e venda com alienagdo fiducidria referido no R.1 ¢ 2 desta matricula,
comparece ainda a vendedofa/Incorporadora/Interveniente construtoraz MRV MRL
XXXII INCORPORACOES SPE LTDA, j4 qualificada, na qualidade de fiadora e
principal pagadora de todas as obrigagdes assumidas pelo devedor/fiduciante,

L
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Bloco: 04

Apartamento: 404
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LIVRO N° 2 - REGISTRO
GERAL

(— matricula

152.520 \ roz ‘
solidariamente se responsabiliza pelo pagamento da totalidade da divida com seus
acréscimos, cuja garantia prevalecerd somente durante a fase de construgio e até que

de Sumaré - SP

C.N.S. 12.110-3

sejam entregues e bidas as unidades habitacionais vinculada ao empreendimento.
(Protocolo n® 2 4 em 21 de novembro de 2.013), A Escrevente
Autorizada: (Selma Regina de Souza Almeida).

0-0-0-0-0- | ~ '

Av.d-lSZ.SZﬂ-‘_Swnarég 5 de margo de 2014. Tendo-sido averbada a conclusio da
CONSTRUCAO do ¥mpreendimento denominade CONDOMINIO RESIDENCIAL
"PARQUE HARVARD" e mstltmdo o respectwo condommm de acordo com a Av.151

condominio reglstrada sobn® 8. 81 7, do livro 03- reg. Auxil
14 de marco de 2014). O Escrevente Autorizado: =
Luiz Saraceni).-
.*.*.
AV.5/152.520 - Sumaré¢, 30 de janeiro de 2024,
Titulo prenotado sob n® 446,703 em 22 de janeire de 2024.

PENHORA: Conforme Certiddo de Penhora expedida aos 22 de janeiro de 2024, pelo
Juizo de Direito da 3* Vara Civel da Comarca de Hortolindia-SP, extraida dos Autos do
Processo n. 00021180920218260229 - Execugdio Civil, movida pelo CONDOMINIO
PARQUE HARVARD, CNP] n" 19.422.397/0001-38 ¢ BRENO PINHEIRO
SOCIEDADE DE ADOGADOS, CNPJ n® 19.215.418/0001-44, em face de DIEGO
CARDOSO, CPF n® 214.892.288-29, os direitos de devedor fiduciante do imével objeto
desta matricula foram penhorados para satisfagiio da divida no valor de R$56.390,29
(cinquenta e seis mil e trezentos e noventa reais ¢ vinte e nove centavos). Nome do
depositario: DIEGO CARDOSO, ora executado.-
Selo digital. 1211 03321 0446703561 VDS248

Registro de Iméveis
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE
SUMARE-SP

CERTIFICA que a presente certiddao (Protocolo n® 576.440) é reproducao
auténtica da matricula n® 152520, extraida nos termos do § 2° do Art. 16 e do §
unico do Art. 17 (inserido pela Lei 11.977/2009), ambos da Lei 6.015/1973,
Medida Proviséria n® 2.200/02 e Provimento CG n® 32/2007 da Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, e noticia integralmente todas
alienacbes e Onus reais, inclusive citacbes de acbes reais ou pessoais
reipersecutodrias praticados sobre o imovel objeto da mesma, acham-se nela
referidos. Nada mais. D4 fé. Sumaré/SP, 31 de janeiro de 2024. DOCUMENTO
ASSINADO DIGITALMENTE.
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