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EXMO. SR. DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA

Processo n2: 1020544-34.2020.8.26.0602

72 Vara civel - Comarca de Sorocaba

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Jequitiba

Executado: Francine llirce Manoeli Grusner

CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD, perita deste juizo e ja qualificada nos autos, vem,
mui respeitosamente, apresentar a V. Exa., no prazo legal, o Laudo Técnico Pericial em anexo,
requerendo a liberacdo de seus honordrios, na forma do art. 465, § 42, do NCPC de 2015.

Requer, assim, a expedicao do competente mandado de pagamento em favor da ora
Requerente.

Nestes Termos,

E. Deferimento

Sorocaba, 18 de junho de 2025.

CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD
Arquiteta e Urbanista
CAU.SP A1104632
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Processo n°: 1020544-34.2020.8.26.0602

72 Vara civel - Comarca de Sorocaba

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Jequitiba

Executado: Francine llirce Manoeli Grusner

Carolyne Ferreira Albregard, portadora do RG n° 48.152.085-5, arquiteta e urbanista,
devidamente inscrita no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Estado de Sao Paulo sob

numero A110463-2.

O objeto do laudo trata-se de uma unidade residencial autébnoma designada por
apartamento 204, localizada no 2° pavimento do Bloco 1B, integrante do condominio residencial
denominado "Condominio Jequitiba", tendo entrada pelo nimero 473 da Rua 1, situada no
loteamento denominado Jardim Caranda, Bairro Caguassu, em Sorocaba/SP, com area privativa
construida de 47,40 metros quadrados, e uma area de uso comum construida de 5,39 metros
quadrados, totalizando uma area de 52,79 metros quadrados, correspondendo-lhe a uma fracdo
ideal de 0,5682% no terreno onde esta construido o condominio. Cabendo-lhe o direito ao uso
de 01 (uma) vaga de garagem, descoberta e indeterminada, localizada no estacionamento

coletivo do condominio.

No dia 07 de maio de 2025, as 10h, fomos recebidos pela Sra. Isabel Delonghi, sindica do

condominio, que autorizou o acesso ao imével e nos acompanhou na vistoria.

O imovel em questdo trata-se de uma unidade usada, que se encontrava locada no
momento da vistoria. Ressalta-se que o morador ndo estava presente e a porta de acesso principal
encontrava-se aberta, em virtude de avaria na fechadura. Diante da autorizacdo e mediante apoio

da forca policial, foi realizado o ingresso para a realizacao da vistoria interna.
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O estado geral de conservagdo do imével é regular, apresentando pontos de sujidade nas
paredes, além da auséncia de revestimentos ceramicos (pisos e azulejos) em areas especificas da

cozinha e do banheiro.

O imdvel possui piso ceramico em todos os comodos. A unidade é composta por sala de
estar, cozinha com armarios planejados, area de servico integrada a cozinha, dois dormitérios e

um banheiro social.
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Imagem satélite. Em vermelho a localizacdo do condominio. (fonte: Google)

Coordenadas geograficas: -23.419606,-47.5152931
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'PERICIAS E AVALIAGOES DE IMOVEIS.
4. OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente trabalho técnico é a avaliagdo de imovel urbano, tendo como
finalidade determinar o justo valor de mercado, bem como a apresentacdo dos fatores que

subsidiam a execucdo do mesmo.

5. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O Jardim Caranda, inaugurado em dezembro de 2016, € um grande conjunto habitacional
de apartamentos na zona Norte de Sorocaba. Estruturado por 2.560 unidades de
aproximadamente 47 m?, distribuidos em 16 condominios, é voltado para familias de baixa renda.
Possui infraestrutura como unidade basica de saude e pronto atendimento, escola, transporte

coletivo e comércio local.

O residencial esta localizado a cerca de 4 km da Avenida Ipanema, importante avenida

para a cidade e Sorocaba e 14km do centro da cidade.

Residencial|
Jardim Caranda
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Imagem satélite do imoével em relacdo ao contexto urbano. (fonte: Google)
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Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao
de Bens NBR 14653 — Parte 1 - Procedimentos Gerais e Parte 2 - Imoveis Urbanos.

Os trabalhos técnicos de levantamento de dados e célculos foram realizados com
referéncia o més de junho de 2025.

O imodvel em questdo foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu
valor, pressupondo que suas medidas, bem como seus respectivos titulos estejam
corretos e registrados em cartério e que a documentacgdo enviada para consulta seja a
vigente.

Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacdo e aquisi¢do dos
imoveis.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentacdo do imédvel, ou seja, de
investigacdo especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriacdes, superposicao de dividas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliacao.

Os custos de regularizacdo e a perda de valor por 6nus ou condicdo dominial ndo sdo
considerados na determinacao do valor do imével.

O laudo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela metodologia empregada,
que podem afetar as analises, opiniGes e suas conclusdes. Para o imovel em estudo foi
empregado o método mais bem recomendado, com pesquisa de mercado e devida
compatibilizacdo dos fatores.

Os dados obtidos no mercado local foram fornecidos por proprietarios de imoveis,
corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, e foram colhidas utilizando-se das
melhores praticas, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de
“boa fé”, ndo sendo esse avaliador responsavel pela veracidade dessas informacdes.

Na falta de informacgdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas baseadas no
conhecimento desta avaliadora.

E importante destacar que o mercado imobilidrio da regido ndo apresenta
homogeneidade. Por se tratar de imdveis vinculados a programas habitacionais de cunho

social, os valores de oferta variam significativamente, mesmo entre unidades com
pg. 6

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020544-34.2020.8.26.0602 e codigo D4Kt2915.



fls. 382

ALBR=GARD

PERICIAS E AVALIAGOES DE IMOVEIS

caracteristicas semelhantes. Em alguns casos, os precos sao reduzidos devido a existéncia
de dividas que precisam ser quitadas no momento da venda. Para fins de analise, foram
considerados apenas os imdveis que ndo apresentavam pendéncias financeiras em suas

descricoes.

Art. 473, lll, CPC 2015 - a indicacGo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser

predominantemente aceito pelos especialistas da drea do conhecimento da qual se originou.

Atendendo ao artigo preconizado no Cédigo de Processo Civil de 2015, abaixo sera
exposta a metodologia utilizada bem como a normatizacdo técnica para ancoragem dos

argumentos dispostos no presente trabalho.

Este laudo atende as prescricGes da Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens — NBR 14653-
1- Parte 1/ Procedimentos Gerais e NBR 14653-2— Parte 2/ Iméveis urbanos — elaboradas pela

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

A metodologia adotada para determinacao do valor foi através do método comparativo
direto de dados de mercado, nos ternos do item 7.2.1 da NBR 14.653 — 1 da ABNT, onde se tem
0 seguinte preceito:

"7.2.1 Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do bem por meio de

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparadveis,
constituintes da amostra.”

Este método configura-se pela determinacdo do valor por meio da comparagdao. Com
informacgdes (dados) de mercado analogas em relacdo as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas,
os elementos e atributos dos dados pesquisados, que influenciam na composicdo dos precos e,
por conseguinte, no valor estipulado, devem ser ajustados através de homogeneizacdo ou
mediante inferéncia estatistica, atendendo aos graus de fundamentacdo e precisdo estabelecidos
pela Norma pertinente. Uma premissa essencial para a adocao deste método é a disponibilidade
de um conjunto de dados representativo, que possa ser considerado, do ponto de vista estatistico,

uma amostra fidedigna do mercado imobiliario.
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14653 — 1 da ABNT, em seu item 8, determina que uma avaliagao sera especificada
em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de
mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e
precisdo, que assim se definem:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio, com envolvimento da selecdo da metodologia em razéo
da confiabilidade, qualidade e quantidade de dados amostrais
disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdavel numa avaliacGo. Depende da
natureza do bem, do objetivo da avaliagGo, da conjuntura de
mercado, da abrangéncia alcan¢ada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdo e precisdao foram definidos na NBR 14653-2 da ABNT -
Avaliacdo de Imoveis Urbanos. A seguir reproduzidos:

Método Comparativo:

“9.2.1 o Grau de fundamentacdo, no caso de utilizagéGo de modelos de
regressdo linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1:
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9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de
mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente justificados, em casos
semelhantes aos seguintes:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no
mercado na data de referéncia da avaliacdo;

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliacdo;

pg. 9

(5) 99263-8301
carolyne.af@gmail.com

albregardpericias.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020544-34.2020.8.26.0602 e codigo D4Kt2915.



fls. 385

ALBR=GARD

PERICIAS E AVALIAGOES DE IMOVEIS

¢) conversdo de dreas reais de constru¢do em dreas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d) incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideragéGo do prazo remanescente do contrato
e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um tnico
fator de homogeneizacéo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizos dos ajustes
citados em 9.2.1.2.

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagdo
dos precos e que ndo foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio
ndo for suficiente para as compensacbes necessdrias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O Engenheiro de avaliacbes deve analisar o modelo, com a verificagGo da coeréncia da
variacao das variaveis em relacdGo ao mercado, bem como exame de suas elasticidades em torno do
ponto de estimagao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os sequintes critérios:

a) Na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e |) e seus itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto, do grau I, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagao deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, serd adotada a Tabela 1, com as seguintes
particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) sera atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressdo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag@o no caso de utilizacao
de modelos de regressao linear.

Graus I | |
Pontos minimos 16 10 6
2,4, 5e6noGraulll 2,4,5e 6 nominimo
. ; . - Todos, no
Itens obrigatorios e os demais no minimo | no Grau Il e os demais .
vl minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |
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APROVEITAMENTO EFICIENTE

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido na
NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa
data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas
circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legislacGo
pertinente".

ANALISE DE REGRESSAO

A analise de regressdo consiste na aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na determinacdo da variavel

dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma
variavel (dependente) em relagdo a outras (independentes), responsaveis pela sua formacao, que

podem ser de natureza quantitativa (area, frente etc.) ou qualitativa (padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdao de como cada atributo esta influenciando na
formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados sdao ou ndo importantes na

formacao do valor, como se comportam na composicdo do modelo e o seu grau de confiabilidade.

COLETA DE DADOS

A coleta de dados é fundamental para as avaliagdes imobiliarias, pois, além de representar
uma das etapas iniciais, € nesse processo que sdo reunidas informacdes sobre imoveis com
caracteristicas similares ao avaliando. O tratamento desses dados fornecera a base técnica para a

elaboracao do Laudo de Avaliacao.
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Para garantir uma comparacdo mais precisa entre os elementos da amostra, foi realizada
uma pesquisa seletiva, considerando apartamentos a venda no Residencial Caranda, dessa forma,

foi possivel obter um recorte representativo do mercado imobiliario local.

PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imovel, quer para locacao, quer para venda, se forma a partir da combinagao
de alguns fatores ou varidveis que exercem influéncia e que concorrem de modo mais ou menos

significativo na composicao do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informagdes e analise dos dados pesquisados, realizamos

estudos das seguintes variaveis, conforme descri¢do abaixo:

1. Valor unitario/ m? variadvel dependente, de natureza quantitativa, é o elemento
procurado, a incégnita da avaliagdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual

€ denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis independentes.
Amplitude da amostra aproveitada: De R$ 1.607,14/m? a R$ 3.000,00/m?

2. Area privativa: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa a area privativa

dos imoveis pesquisados em metros quadrados.
Amplitude da amostra efetivamente utilizada: De 44,00m? a 56,00m?

3. Dormitoérios: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa ao numero de

dormitorios dos iméveis pesquisados.
Todos os imoéveis pesquisados possuem 2 dormitorios.

4. Banheiros: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa ao nimero de

banheiros dos imoveis pesquisados.
Todos os iméveis pesquisados possuem 1 banheiro.

5. Vagas de garagem: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa ao numero

de vagas de garagem dos imoveis pesquisados.
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Todos os iméveis pesquisados possuem 1 vaga de garagem.

6. Box no banheiro: variavel independente, de natureza qualitativa (dicotémica), relativa
a presenca ou nao de box no banheiro. Nota-se que em imoveis deste padrao, o box pode agregar

valor ao imoével, onde 1=sim e 0=n3o.
Amplitude da amostra efetivamente utilizada: 0 (ndo) a 1 (sim).

7. Gabinete na cozinha: variavel independente, de natureza qualitativa (dicotomica), que
considera se o imovel possui ou ndo gabinete na cozinha, pois assim como o box no banheiro,

nota-se que o gabinete agrega valor ao imével, onde 1=sim e 0=ndo.
Amplitude da amostra efetivamente utilizada: 0 (néGo) a 1 (sim)

8. Forro de Gesso: variavel independente, de natureza qualitativa (dicotémica), que

considera se o possui ou ndo forro de gesso, onde 1=sim e 0=nao.
Amplitude da amostra efetivamente utilizada: 0 (ndo) a 1 (sim)

9. Planejados: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa ao numero de

ambientes com méveis planejados.

Amplitude da amostra efetivamente utilizada: de 3 a 0 ambientes.

woar

As variaveis "Dormitoérios", “’Banheiros’’ e "Vagas de garagem" ndo foram incluidas no
modelo, pois sdo constantes, ou seja, ndo apresentam variacdo, uma vez que todos os imoveis
possuem dois dormitorios, um banheiro e uma vaga de garagem. A variavel “Gabinete na
Cozinha" foi testada, mas descartada do modelo pois os imdveis que possuem gabinete na

cozinha também estdo inclusos na variavel "Planejados”.

As variaveis supracitadas foram organizadas em uma planilha, onde o valor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas
variaveis independentes descritas. Dos 42 dados da pesquisa, 33 foram efetivamente utilizados
na inferéncia. Valores que foram identificados como outliers foram removidos da amostra para

evitar distor¢des nos resultados.

A tabulacdo dos dados encontra-se anexada a este laudo para consulta — ver Anexo Il.
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MODELO DE MELHOR AJUSTE

Para operacionalizagdo dos dados, utilizou-se do software SisDEA, onde se encontrou a
curva que apresentou melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o

conjunto de dados pesquisados, segue a equacao:

Valor unitario = +10218,6167 * e~( -0,03345736358 * Area privativa) * e”( +0,05363321791 *
Box no Banheiro) * e”( +0,1779869854 * Forro de Gesso) * e”( +0,09627582534 * Planejados)

TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA

Em funcdo da especificagdo da avaliagdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a formacdo do valor, através da
estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdao detalhadas a seguir, com o objetivo de

explicar-se de forma simplificada, mas ampla, os calculos realizados e os resultados obtidos.

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n3o seja obrigatdria por Norma,

oferece indicacao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situagdes em que o coeficiente de correlagdo (r) aproxima-se de +1 ou -1, observa-se
um maior agrupamento em torno da curva testada, Segundo Cohen (1988) e Dancey & Reidy

(2017), a interpretagdo mais comum é:

Valor de r Correlagao
Entre 0 e 0,30 Fraca

Entre 0,30 e 0,60 Moderada
Entre 0,60 e 0,90 Forte

Entre 0,90 e 1 Muito Forte

O calculo do valor do coeficiente de correlacao, nos levou ao seguinte valor no modelo

escolhido:
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r=0,8661134 = 86%
Forte correlacao

Como a propria representacdo indica, o coeficiente de determina¢do é o quadrado do
coeficiente de correlagdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a 0,85, entdo o

coeficiente de determinacgao sera igual a 0,72.

Esta medida € muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das
variaveis testadas, ou seja, na hipotese sugerida acima, significa que 72% do resultado é explicado
pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 28% indicam a existéncia de outras variaveis ndo

testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 = 0,7501525=> 75%

Os regressores sao as variaveis ou caracteristicas utilizadas para prever ou explicar o valor
de um imdvel. A significancia dos regressores indica se uma variavel realmente influencia o preco
do imével ou se a variacdo observada pode ser atribuida ao acaso. A NBR 14653-2: 2011, no item
9.2.1, define o nivel de significancia de cada regressor, classificando-os em: Grau lll para
significancia de até 10%, Grau Il para até 20%, e Grau | para significancia de até 30%. Ou seja,

quanto menor o valor da significancia, maior o impacto do regressor no preco do imovel.
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Variaveis t Obs.
Area privativa -5,40 0,00

Box no Banheiro 1,61 11,94

Forro de Gesso 411 0,03
Planejados 4,61 0,01

Valor unitario 30,49 0,00

Assim como a significancia dos regressores, a significancia do modelo nos diz se o modelo
completo estima o valor do imdvel ou se os resultados sao aleatérios. A NBR 14653-2: 2011, no
item 9.2.1, define o nivel de significancia de cada regressor, classificando-os em: Grau Ill até 1%
(0,01), Grau Il até 2 % (0,02), Grau | até 5% (0,05). Quanto menor o valor da significancia, mais

confiavel o modelo.

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacao: 0,8661134 / 0,8587359
Coeficiente de determinacao: 0,7501525

Fisher - Snedecor: 21,02

Significancia do modelo (%):

O grafico de residuos versus valor estimado, apresentado na meméria de calculo no
Anexo lll, ndo exibe um padréo definido, indicando que o modelo é homocedastico, ou seja, os

dados estao dispersos ao longo do grafico, sem se concentrarem em uma posicao especifica.
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Residuos Regresséao

Residuos / DP

7.3 74 7.5 7.6 7.7 7.8 7.9 8 8.1
Valores estimados

O teste de sequéncia, indica que os residuos se encontram normalmente distribuidos,

portanto, a aleatoriedade esta comprovada.

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 66%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 90%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%

A Distancia de Cook é uma métrica estatistica empregada para detectar valores atipicos
(outliers) que exercem grande influéncia no modelo de regressao utilizado na avaliagdo
imobiliaria. Essa medida ajuda a identificar iméveis que podem distorcer a analise devido a pregos
discrepantes ou caracteristicas Unicas. Quando um ponto apresenta alta influéncia, ele pode
comprometer a precisao do modelo. Preferencialmente, todas as amostras devem estar entre o

intervalo 0 e 1.
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RTINS SET LS L ET T VT TE NS
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42

Grafico de Distancia de Cook

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja definicdo

€ a seguinte:

“Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado
avaliagdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
Justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo

contempladas no modelo”

O valor de mercado do imodvel é calculado através da aplicacao dos atributos do imével

(variaveis independentes) sobre a curva obtida no processo estatistico.

Além disso, em funcdo da NBR 14653-2 determinar que o valor final da avaliacdo esteja
contido no Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite inferior e superior do

valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado no resultado final.

Valor Unitario/m? Campo de Arbitrio

Valor Minimo 2.212,51 RL Minimo 1.958,32
Valor Médio 2.303,91 -

Valor Maximo 2.399,09 RL Méximo 2.649,50

Conforme o item 8.2.1.5 da ABNT NBR 14653-2, o campo de arbitrio pode ser aplicado
quando variaveis relevantes para a avaliagdo ndo sao contempladas no modelo estatistico devido

a escassez de dados de mercado.
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De acordo com a norma, o avaliador pode ajustar o resultado dentro de um intervalo de

+15% em relagdo ao valor obtido, desde que apresente uma justificativa técnica para a decisao.

O grau de fundamentacao obtido na presente avaliacao sera destacado e apresentado

conforme os quadros a seguir:

_ Pontos
Descrigao Grau Il Grau Il Grau |
Item obtidos
Caracterizagdo do imével | Completa quanto a todas as | Completa quanto as variaveis | Adogao de situagao
3
1 avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
Quantidade minima de dados de | 6 (k+1), onde k é o0 niUmero de | 4 (k+1), onde k é o nimero de | 3 (k+1), onde k é o nimero de
3
2 mercado, efetivamente utilizados | variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
Apresentagdo de informagdes
relativas a todos os dados e | Apresentacdo de informacdes | Apresentagdo de informacdes
Identificagdo dos dados de | varidveis analisados na | relativas a todos os dados e | relativas aos dados e variaveis
2
3 mercado modelagem, com foto e | varidveis analisados na | efetivamente utilizados no
caracteristicas conferidas pelo | modelagem modelo
autor do laudo
Admitida, desde que: a) as
Admitida para apenas uma
) medidas das caracteristicas do
variavel, desde que: a) as|_ )
imével avaliando ndo sejam
medidas das caracteristicas do
o ) . superiores a 100 % do limite
imével avaliando nado sejam .
) | amostral superior, nem
superiores a 100% do limite
inferiores a metade do limite
amostral  superior, nem
Extrapolagdo Nao admitida amostral inferior; b) o valor 3
4 inferiores a metade do limite
estimado ndo ultrapasse 20 %
amostral inferior, b) o valor
do valor calculado no limite da
estimado ndo ultrapasse 15%
fronteira amostral, para as
do valor calculado no limite da
referidas variaveis, de per si e
fronteira amostral, para a
simultaneamente, e em
referida variavel
maodulo
Nivel de significancia (somatério
do valor das duas caudas) maximo
10% 20% 30% 2
5 para a rejeigdo da hipotese nula
de cada regressor (teste bicaudal)
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Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeigdo da
1% 2% 5% 3
6 hipotese nula do modelo através

do teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO OBTIDO: GRAU Ii

O grau de precisao da estimativa do valor obtido na presente avaliacdo sera obtido através

do calculo apresentado abaixo, cujo enquadramento se destaca no quadro a sequir.

Valor max — Valor min.

Ic =
Vmed
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 2.212,51 2.229,22 2.237,63 3,97%
Valor Médio 2.303,91 2.321,32 2.330,07 - 1l
Valor Maximo 2.399,09 241722 2.426,33 4,13%
Descricao Grau lll Grau ll Grau |
Amplitude do intervalo de
1 [0)
confianca de 80% em torno <30% <40% <50
do valor central da
estimativa

CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE PRECISAO: GRAU Il

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, obteve-se até a presente etapa, o
valor unitario do imoével sob avaliagdo, que, conforme exposto, encontra-se num intervalo
compreendido entre os valores apresentados no item h “Campo de Arbitrio”. Para se determinar
o valor de mercado do imével em avaliacao, basta a multiplicacao da area total do terreno, pelo

valor obtido destacado no item supra.
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No presente caso, como nao foram encontrados dados de mercado referentes a
transagdes concluidas (ou seja, vendas efetivamente realizadas), apenas valores de oferta,
considera-se prudente arbitrar uma reducdo de 5% no valor calculado. Essa correcdo visa ajustar
a avaliacdo, uma vez que os imoveis sdo geralmente anunciados com um preco superior para

permitir margem de negociagao. Portanto, temos:

Apartamento de n° 204 do Bloco 1B, do

Imével Condominio Jequitiba, localizado na Rua 1, 473
no Jardim Caranda, Bairro Caguassy, em
Sorocaba/SP

Area privativa do apartamento sob matricula 47,40m?
n° 48.386 do Registro de Iméveis de Maua

Valor médio obtido R$ 2.303,91/m?
Area privativa do imével Valor médio/m? Valor Total -5% arbitrado
47,40 X R$ 2.303,91 = R$ 109.205,33 R$ 103.745,06

(2.188,71/m?)

Considerando que a presente avaliacdo se baseia exclusivamente em imoveis ofertados no
mercado, o resultado da avaliagdo foi ajustado para 5% abaixo do valor médio obtido, conforme

permitido pela NBR 14653-2.

Dessa forma, apds a analise das caracteristicas da amostra, o tratamento dos dados e a
consideragao de todos os fatores influentes, conclui-se que o valor de mercado do imovel na data

de referéncia indicada neste laudo é de R$ 104.000,00 (cento e quatro mil reais)
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Este signatario (a) atesta que o presente laudo técnico avaliatorio atende a todos os
requisitos éticos criteriosamente, cita-se, portanto, os principais principios que norteiam a

profissao do avaliador:

e O imovel sob avaliagao foi vistoriado presencialmente por este signatario;

e Atesta-se que este signatario ndo tem qualquer relagdo de interesse com as partes
envolvidas;

e O presente trabalho foi realizado integralmente de acordo com a legislacdo vigente, bem
como conforme os preceitos da NBR 14653 da ABNT, aplicaveis ao caso em tela.

e Aresponsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicada na legislagdo que
disciplina o exercicio da profissdao, bem como em regulamentos elaborados pelo
respectivo conselho profissional de classe.

e A profissional que elaborou este trabalho ndo tem no presente, nem contempla no futuro,

interesse algum no imovel objeto deste laudo de avaliagao.

O presente laudo técnico avaliatério € composto de 22 (vinte e duas) paginas, além dos

anexos, digitadas e enumeradas eletronicamente.

Os seis anexos fazem parte integrante e indispensavel deste laudo técnico avaliatorio.

Sorocaba, SP. 17 de junho de 2025.

Responsavel Técnica
Arquiteta Carolyne Ferreira Albregard

CPF: 379.183.718-44 « CAU.SP A1104632
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NALBR=GCGARD
PERICIAS E AVALIAGOES DE IMOVEIS
Anexo Il - Relatoério SisDEA

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Carolyne Albregard

Modelo: Apartamento Caranda

Data do modelo: sexta-feira, 13 de junho de 2025

Tipologia: Apartamentos

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:
3) DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descricao da varavel Habilitada
Valor total Numérica Dependente Valor total do imével Nao
Area privativa Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitoérios da unidade Nao
Banheiros Numérica Quantitativa Quantidade de banheiros Nao
Vagas de garagem Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Nao
cobertas e descobertas
Box no Banheiro Numérica Dicotomica Box no banheiro (Se possui = 1, Nao possui = Sim
0)

Gabinete na Numérica Dicotomica Gabinete na cozinha (Se possui = 1, Nao Nao
Cozinha possui = 0)

Forro de Gesso Numeérica Dicotomica Forro de gesso (Se possui = 1, Nao possui =  Sim

0)
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Planejados Numérica Quantitativa Quantidade de ambientes com méveis Sim
planejados

Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacao do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou niimero de contato do Sim
Informante informante

Link do Antincio Texto Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imovel dividido pela area total Sim

(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 44,00 56,00 12,00 48,09

Box no Banheiro 0,00 1,00 1,00 0,70

Forro de Gesso 0,00 1,00 1,00 0,15
Planejados 0,00 3,00 3,00 0,42

Valor unitario 1.607,14 3.000,00 1.392,86 2.317,47
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacao: 0,8661134 / 0,8587359

Coeficiente de determinacao: 0,7501525

Fisher - Snedecor: 21,02

Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESiDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 66%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 90%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%
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7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,633 4 0,158 21,017

Nao Explicada 0,211 28 0,008

Total 0,843 32

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitério) = +9,239493075 -0,03345736358 * Area privativa +0,05363321791 * Box no Banheiro
+0,1779869854 * Forro de Gesso +0,09627582534 * Planejados

FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +10218,6167 * e”( -0,03345736358 * Area privativa) * e~ ( +0,05363321791 * Box no Banheiro) * e”(
+0,1779869854 * Forro de Gesso) * e”( +0,09627582534 * Planejados)

FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +10295,81803 * e”( -0,03345736358 * Area privativa) * e~( +0,05363321791 * Box no Banheiro) *
e (+0,1779869854 * Forro de Gesso) * e”( +0,09627582534 * Planejados)

FUNGCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +10334,63714 * e~(-0,03345736358 * Area privativa) * e”( +0,05363321791 * Box no Banheiro) *
e ( +0,1779869854 * Forro de Gesso) * e”( +0,09627582534 * Planejados)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa X -5,40 0,00
Box no Banheiro X 1,61 11,94
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Forro de Gesso X 4,11 0,03

Planejados X 4,61 0,01

Valor unitario In(y) 30,49 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y

Area privativa x1 0,00 -0,13 |0,15 -0,17 |-0,57

Box no Banheiro x2 -0,13 |0,00 0,09 0,02 0,27

Forro de Gesso x3 0,15 0,09 0,00 0,10 0,38

Planejados x4 -0,17 (0,02 0,10 0,00 0,58

Valor unitario y -0,57 [0,27 0,38 0,58 0,00
12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y

Area privativa x1 0,00 0,11 0,54 0,37 0,71

Box no Banheiro x2 0,11 0,00 0,09 0,20 0,29

Forro de Gesso x3 0.54 0,09 0,00 0,33 0,61

Planejados x4 0,37 0,20 0,33 0,00 0,66

Valor unitario y 0,71 0,29 0,61 0,66 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado |Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook

2 7,68 7,62 0,06 0,7448% 0,659137 0,00842400
3 7,44 7,57 -0,13 -1,7240% -1,478187 0,06685700
4 7,55 7,62 -0,07 -0,9358% -0,814342 0,01285900
5 7,68 7,82 -0,14 -1,8699% -1,654761 0,10132500
7 7,71 7,66 0,04 0,5430% 0,482346 0,03696700
8 7,76 7,72 0,04 0,4828% 0,431784 0,00271600
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9 7,46 7,50 -0,04 -0,5819% -0,500122 0,01186600
10 7,80 7,88 -0,08 -1,0543% -0,948056 0,02155600
11 7,74 7,63 0,10 1.3377% 1,192963 0,04091100
12 7,76 7,72 0,04 0,4828% 0,431784 0,00271600
13 7,84 7,90 -0,06 -0,7897% -0,713358 0,04556900
15 8,00 7,99 0,00 0,0545% 0,050209 0,00019200
16 7,85 7,84 0,00 0,0015% 0,001324 0,00000000
17 7,76 7,72 0,04 0,4828% 0,431784 0,00271600
18 7,76 7,72 0,04 0,4828% 0,431784 0,00271600
19 7,50 7,47 0,04 0,4740% 0,409867 0,01080000
20 7,93 7,82 0,11 1,3657% 1,247605 0,02573600
21 7,85 7,82 0,03 0,3594% 0,324967 0,00174600
24 7,74 7,88 -0,14 -1,8442% -1,644713 0,17291900
25 7,70 7,65 0,04 0,5761% 0,511205 0,00392700
26 7,61 7,72 -0,11 -1,4339% -1,258059 0,02305800
28 7,38 7,42 -0,04 -0,5053% -0,429971 0,03934300
29 7,80 7,67 0,14 1,7372% 1,562355 0,08009800
30 7,84 7,72 0,12 1,4815% 1,338228 0,02609000
32 7,83 7,76 0,07 0,8306% 0,749462 0,01930400
34 8,01 7,99 0,02 0,1945% 0,179479 0,00490400
35 7,94 7,96 -0,02 -0,1941% -0,177684 0,01165900
36 7,80 7,79 0,01 0,1798% 0,161677 0,00066800
38 7,56 7,67 -0,11 -1,4500% -1,263103 0,05235300
39 7,61 7,72 -0,11 -1,4339% -1,258059 0,02305800
40 7,85 7,82 0,03 0,3594% 0,324967 0,00174600
41 7,59 7,63 -0,04 -0,5679% -0,496875 0,00709700
42 8,00 7,85 0,15 1,8593% 1,714365 0,05505200
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14) TABELA DE FUNDAMENTA(;AO - NBR 14653-2
Item | Descri¢do Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situacao 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados de | Apresentacdo de Apresentacio de Apresentacdo de 2
mercado informacoes relativas a | informacoes relativas a | informacoes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e | modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas Admitida, desde que:a) | 3
uma variavel, desde que: | as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imoével
caracteristicas do imovel | avaliando nao sejam
avaliando nao sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade | do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado nao ultrapasse
estimado nao ultrapasse |20 % do valor calculado
15% do valor calculado | no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida | referidas variaveis, de
variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicao da hipotese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdao da hipotese nula
do modelo através do teste
F de Snedecor
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:
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ID Desabili | Endereco Informante Telefone do Link do Antincio
tado Informante
1 * Jardim Caranda - Central Iméveis (15) 99247-3000 | https://www.imobiliariacentral.com.br/
Sorocaba/SP imovel/apartamento-sorocaba-2-
quartos-47-m/AP2578-CEPB?from=sale
2 Jardim Caranda - Central Iméveis (15) 99247-3000 | https://www.imobiliariacentral.com.br/
Sorocaba/SP imovel/apartamento-sorocaba-2-
quartos-50-m/AP2373-CEPB?from=sale
3 Jardim Caranda - Central Iméveis (15) 99247-3000 | https://www.imobiliariacentral.com.br/
Sorocaba/SP imovel/apartamento-sorocaba-2-
quartos-50-m/AP2057-CEPB?from=sale
4 Rua lolanda dos Reis, Central Iméveis (15) 99247-3000 | https://www.imobiliariacentral.com.br/
490, Jardim Caranda - imovel/apartamento-sorocaba-2-
Sorocaba - SP quartos-50-m/AP2097-CEPB?from=sale
5 Rua José Jesus Infanti, Theophilo Iméveis | (15) 98149-4609 | https://theophiloimoveis.com.br/imove
240 - Condominio |/apartamento-a-venda-no-bairro-
Jerivas - Caranda - SP jardim-caranda-em-sorocaba-sp/440
6 * Rua José Lima Duarte, 43 | Eden Iméveis (15) 3225-2244 | https://www.edenimoveis.com.br/imov
- Jd. Caranda, Sorocaba - el/apartamento-sorocaba-2-quartos-
SP 47-m/AP0298-TFX5?from=sale
7 Jardim Caranda - Reis Imoéveis (15) 3332-9300 https://www.reisimoveis.com.br/imovel
Sorocaba/SP /apartamento-sorocaba-2-quartos-54-
m/AP2195-REJ3
8 Rua lolanda dos Reis, AE Patromonio (15) 3233 - 1700 | https://aepatrimonio.com.br/imovel/93
185, Jardim Caranda - 429/apartamento-2-quartos-jacaranda-
Sorocaba - SP paulista-caranda-sorocaba/
9 Rua lolanda dos Reis, Paula Santos (15) 3141-0441 https://www.paulasantos.com.br/imov
230 - Jardim Caranda - el/apartamento/venda/sorocaba/sp/jar
Sorocaba - SP dim-caranda/AP3593_JAPS
10 Rua José Lima Duarte, Baptista Corretor |(15) 99706-0549 | https://www.baptistacorretordeimoveis
111, Jardim Caranda - .com.br/imovel/3388699/apartamento-
Sorocaba - SP venda-sorocaba-sp-jardim-caranda?
11 Rua lolanda dos Reis, Baptista Corretor |(15) 99706-0549 | https://www.baptistacorretordeimoveis
490 - Jardim Caranda - .com.br/imovel/3436002/apartamento-
Sorocaba - SP venda-sorocaba-sp-jardim-caranda-
condominio-jatoba
12 Rua José Jesus Infanti, Baptista Corretor |(15) 99706-0549 | https://www.baptistacorretordeimoveis
106 - Jardim Caranda - .com.br/imovel/3518123/apartamento-
Sorocaba - SP venda-sorocaba-sp-jardim-caranda-
condominio-figueiras
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13 Rua José Jesus Infanti, Baptista Corretor |(15) 99706-0549 | https://www.baptistacorretordeimoveis
106 - Jardim Caranda - .com.br/imovel/3362667/apartamento-
Sorocaba - SP venda-sorocaba-sp-jardim-caranda-
condominio-figueiras
14 Jardim Caranda - Bonevecchi (15) 3223-4273 https://www.bonvecchiimoveis.com.br/
Sorocaba/SP Imoéveis comprar/sp/sorocaba/jardim-
caranda/apartamento/76779060
15 Rua José Jesus Infanti, Nascfer (15) 3327-5975 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
130 - Jardim Caranda, Imobiliaria artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS140000-id-
2755285799/?source=ranking%2Crp
16 Rua lolanda dos Reis, Emaximoével (15) 2101-0900 https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
180 - Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS120000-id-
2811583957/?source=ranking%2Crp
17 Rua lolanda dos Reis, 91 |Ribera Iméveis (15) 3232-1545 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
- Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS110000-id-
2795765729/?source=ranking%2Crp
18 Jardim Caranda, Meu Lar (15) 99798-5821 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
Sorocaba - SP artamento-2-quartos-jardim-caranda-
bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS110000-id-
2781028622/?source=ranking%2Crp
19 Rua lolanda dos Reis, Central Imoveis (15) 99247-3000 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
490 - Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-53m2-
venda-RS96000-id-
2787369816/?source=ranking%2Crp
20 Rua lolanda dos Reis, Mundo Houses (15) 99806-8113 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
230 - Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS130000-id-
2803999061/?source=ranking%2Crp
21 Rua José Lima Duarte, 43 | Qualita Imoveis (15) 99755-5003 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
- Jd. Caranda, Sorocaba - artamento-2-quartos-jardim-caranda-
SP bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS120000-id-
2744190555/?source=ranking%2Crp
22 Rua lolanda dos Reis, 10 | Captagora Sem nimero https://www.vivareal.com.br/imovel/ap

- Jardim Caranda,
Sorocaba - SP

artamento-2-quartos-jardim-caranda-
bairros-sorocaba-com-garagem-62m2-
venda-RS120000-id-
2810678827/?source=ranking%2Crp

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520
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23 Rua lolanda dos Reis - CDZ Imobiliaria (15) 3329-7823 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-48m2-
venda-RS150000-id-
2812691815/?source=ranking%2Crp
24 Rua José Jesus Infanti, Mundo Houses (15) 99806-8113 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
240 - Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-48m2-
venda-RS110000-id-
2807870957/?source=ranking%2Crp
25 Jardim Caranda, AE Patromonio (15) 3035-7400 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
Sorocaba - SP artamento-2-quartos-jardim-caranda-
bairros-sorocaba-com-garagem-49m2-
venda-RS108000-id-
2814002234/?source=ranking%2Crp
26 Jardim Caranda - Vanda Salles (15) 98828-8840 | https://vandasallesimoveis.com.br/imo
Sorocaba/SP vel/apartamento-a-venda-no-bairro-
jardim-caranda-em-sorocaba-sp/98
27 Jardim Caranda - Valdeci (15) 99608-3507 | https://sp.olx.com.br/regiao-de-
Sorocaba/SP sorocaba/imoveis/vende-ap-no-
caranda-1397241156?
28 Rua lolanda Reis - Dodo Sem nimero https://sp.olx.com.br/regiao-de-
Jardim Caranda - SP sorocaba/imoveis/apartamento-jd-
caranda-90mil-2-andar-
1409416540?lis=listing_1000
29 Jardim Caranda - Vanda Salles (15) 98828-8840 | https://vandasallesimoveis.com.br/imo
Sorocaba/SP vel/apartamento-a-venda-no-bairro-
jardim-caranda-em-sorocaba-sp/97
30 Rua lolanda dos Reis, Emaximovel (15) 2101-0900 | https://www.vivareal.com.br/imovel/ap
230 - Jardim Caranda, artamento-2-quartos-jardim-caranda-
Sorocaba - SP bairros-sorocaba-com-garagem-47m2-
venda-RS119000-id-
2758269732/?source=ranking%2Crp
31 Jardim Caranda - DHD Imoéveis (15) 99689-5694 | https://www.dhdimoveis.com/3695/im
Sorocaba/SP oveis/venda-apartamento-2-quartos-
jardim-caranda-sorocaba-sp
32 Jardim Caranda - Edson Garcia (15) 3223-4397 | https://www.dreamcasa.com.br/imovel
Sorocaba/SP /apartamento-2-quartos-jardim-
caranda-sorocaba-venda-ap5095640
33 Jardim Caranda - Edson Garcia (15) 3223-4397 https://www.dreamcasa.com.br/imovel
Sorocaba/SP /apartamento-2-quartos-jardim-
caranda-sorocaba-venda-ap5095641
34 Jardim Caranda - Ideal Imoveis (15) 99180-1066 | https://idealnegociosimobiliarios.com.

Sorocaba/SP

br/imovel/apartamento-a-venda-2-
quartos-jardim-caranda-sorocaba-sp-
50m2-id-3166

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520
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Sorocaba/SP

Santos

35 Jardim Caranda - Saroa Imoéveis (15) 99121-6145 | https://saroaimoveis.com.br/detalhes/i
Sorocaba/SP movel/apartamento/sorocaba/jardim-
caranda/codigo/3597
36 Jardim Caranda - Joao Roque (15) 99787-9584 | https://www.joaoroqueimoveis.com.br/
Sorocaba/SP imovel/apartamento-sorocaba-jardim-
caranda-2-quartos-1-garagem-venda-
ref-799/
37 * Jardim Caranda - Joao Roque (15) 99787-9584 | https://www.joaoroqueimoveis.com.br/
Sorocaba/SP imovel/apartamento-sorocaba-jardim-
caranda-2-quartos-1-garagem-venda-
ref-246/
38 Rua lolanda dos Reis, Central Imoveis (15) 99247-3000 | https://www.imobiliariacentral.com.br/
180 - Jardim Caranda, imovel/apartamento-sorocaba-2-
Sorocaba / SP quartos-47-m/AP1629-
CEPB?srsltid=AfmBO007XZ1N7w5lurh
GrlG3KoDzN6D1ibBGL76-
XOG60LwGFHHod8ok
39 Jardim Caranda - Vanda Salles (15) 98828-8840 | https://vandasallesimoveis.com.br/imo
Sorocaba/SP Iméveis vel/apartamento-a-venda-no-bairro-
jardim-caranda-em-sorocaba-sp/98
40 Rua lolanda dos Reis, Imob Alfa (15) 99149-3262 | https://www.zapimoveis.com.br/imovel
364 - Jardim Caranda, /venda-apartamento-2-quartos-jardim-
Sorocaba - SP caranda-sorocaba-sp-47m2-id-
2762178352/
41 Rua José Jesus Infanti, Nascfer (15) 3327-5975 https://www.chavesnamao.com.br/imo
240, Jardim Caranda, Imobiliaria vel/apartamento-a-venda-2-quartos-
Sorocaba com-garagem-sp-sorocaba-jardim-
caranda-RS95000/id-22022976/
42 Jardim Caranda - Andrade Jr. e (15) 991113344 | https://www.andradejr.com.br/2035/i

moveis/venda-apartamento-2-quartos-
jardim-caranda-sorocaba-sp

Variaveis Numéricas:

ID Desabi | Valor total |Area Dormitérios | Banheiros | Vagas de Box no Gabinete na
litado privativa garagem Banheiro Cozinha

1 * 85.000,00 |50,00 2 1,00 1 1 1

2 107.000,00 |50,00 2 1,00 1 1 0

3 85.000,00 |50,00 2 1,00 1 0 0

4 95.000,00 |50,00 2 1,00 1 1 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520
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5 95.000,00 |[44,00 1,00 1 1 0
6 160.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
7 120.000,00 |54,00 1,00 1 1 1
8 110.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
9 90.000,00 |[52,00 1,00 1 0 0
10 110.000,00 |45,00 1,00 1 1 1
11 110.000,00 |48,00 1,00 1 0 1
12 110.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
13 119.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
14 160.000,00 |45,00 1,00 1 1 1
15 140.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
16 120.000,00 |47,00 1,00 1 0 1
17 110.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
18 110.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
19 96.000,00 |[53,00 1,00 1 0 0
20 130.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
21 120.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
22 120.000,00 |62,00 1,00 1 0 0
23 150.000,00 |48,00 1,00 1 0 1
24 110.000,00 |48,00 1,00 1 1 1
25 108.000,00 |49,00 1,00 1 1 0
26 95.000,00 |[47,00 1,00 1 1 0
27 130.000,00 |54,00 1,00 1 1 1
28 90.000,00 |[56,00 1,00 1 1 1
29 115.000,00 |47,00 1,00 1 0 0
30 119.000,00 |47,00 1,00 1 1 1
31 118.000,00 |50,00 1,00 1 1 1
32 118.000,00 |47,00 1,00 1 0 1
33 118.000,00 |47,00 1,00 1 0 0
34 150.000,00 |50,00 1,00 1 1 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520
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35 132.000,00 |47,00 2 1,00 1 0 1
36 110.000,00 [45,00 2 1,00 1 1 1
37 * 139.900,00 [45,00 2 1,00 1 0 1
38 90.000,00 |47,00 2 1,00 1 0 0
39 95.000,00 |47,00 2 1,00 1 1 0
40 120.000,00 (47,00 2 1,00 1 1 1
41 95.000,00 |48,00 2 1,00 1 0 1
42 137.000,00 [46,00 2 1,00 1 1 1
ID Desabi | Forro de Planejados | Valor
litado |Gesso unitario

1 * 0 2,00 1.700,00

2 0 0,00 2.159,09

3 0 0,00 1.700,00

4 0 0,00 1.900,00

5 0 0,00 2.159,09

6 * 0 0,00 3.404,26

7 1 0,00 2.222,22

8 0 0,00 2.340,43

9 0 0,00 1.730,77

10 0 1,00 2.444,44

1 0 0,00 2.291,67

12 0 0,00 2.340,43

13 1 0,00 2.531,91

14 * 0 0,00 3.555,56

15 1 1,00 2.978,72

16 1 0,00 2.553,19

17 0 0,00 2.340,43

18 0 0,00 2.340,43

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imével avaliando 1:
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Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 2.212,51 2.229,22 2.237,63 3,97%

Valor Médio 2.303,91 2.321,32 2.330,07 - 1
Valor Maximo 2.399,09 2.417,22 2.426,33 4,13%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolacao

Area privativa 47,40 Nao

Box no Banheiro 0,00 Nao

Forro de Gesso 0,00 Nao

Planejados 1,00 Nao

Endereco -

Informante -

Telefone do Informante

Link do Antincio

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado ¢m 18[{06/20p5 as P8:32 | sob o nimero WSCB25702613520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020544-34.2020.8.26.0602 e codigo D4Kt2915.
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£ 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS
Al 0 E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA ~ fis. 38
g COMARCA DE SOROCABA - ESTADO DE SAO PAULO

2

4’:-.:\“- “atlos André Ordunio Ribeito g
s SOROCABA & ; l\ il %
) ® OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS OE SOROCABA - SP =

 MATRICULA FICHA ; 5

192.120 j[_ 1 T CNSn" 11.146-8 ~ E.

\ LIVRO N.°*2 - REGISTRO GERAL E E

E

Em 21 de margo de 2017.

i * A unidade residencial autonoma designada por apartamento n® 204,
localizada no 2° pavimento do Bloco 1B, Integrante do condominio residendal
denominado “CONDOMINIO JEQUITIBA”, tendo entrada pelo n® 473 da Rua 1,
situada no loteamento denominado Jardim Caranda, Bairro Caguass(, com uma drea
privativa construida de 47,40 metros quadrados, uma érea de uso comum construlda
de 5,39 metros quadrados, perfazendo uma rea total construlda de 52,79 metros
quadrados, correspondendo-lhe uma fragdo Idcal de 0,005682 ou 0,5682% no
terrenn onde astd conshuido o condominio. Cabe-lhe o direito ag uso de 01 (uma)
vaga de garagem, descoberta e Indeterminada, localizada no estacionamento coletivo
do condominio.

: 37.51,03.0001,00.000 - (em maior por¢o).

: BANCO DO BRASIL S/A, sociedade de economia mista, com sede
no Setor Bancdrio Sul, Quadra 01, Bloco G, Lote s/n, em Brasilia - DF, inscrita no
CNPJ/MF n® 00.000.000/0001-91, por sua agéncia Corporate - MG, prefixo 3308-1,
inscrita no CNPI/MF sob n°® 00,000.000/4934-49, na qualidade ce executor do
Programa Nacional de Habitacdo Urbana e repressntante do FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, Inscrito no CNPJ sob o n® 03,190.167/0001-
50, nos termos da Lei n® 10,188, de 12/02/2001.

REGISTRO ANTERIOR: R.8/166.762, de 21/03/2017 - (Instituicio e Espedficacio
Condominial),
(Protocolo n® 452,046 de 14/03/2017).

O Escrevente Autorizado.\ ;@\p/;’//;ﬂdtlsun Fidenclo), Jv

A Substituta do Oficial, /7 \\ (Marina Zapella Peres Gomes).

Av. 1, em 21 de marco de 2017. 7

(TRANSPORTE) - Conforme averbacso Av.2 da matricula n® 166.762 de ordem, deste
Registro Imobilidrio, felta em 19/07/2013, o imdvel objeto desta matricula, bem
como seus frutos ¢ rendimentos, sero mantidos sob a propriedade do BANCO DO
BRASIL 5/A, e néo se comunicam com o patrimnic deste, compondo o patrimdnio
do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. Desta forma, tais bens e
direitos sujeitam-se 3s sequintes restrigBes: I - no Intagram o ative do BB; 1I - ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagio do BB; III - no
complem a lista de bens e direitos do BB para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial; IV - ndo podem ser dados em garantia de débito de operacho do BB: V
- néio sdo passivels de execugdo por quaisquer credores do BB, por mals privileglados
que possam ser; e VI - ndio poderd ser constituido qualquer Gnus real sobre esses

™ {CONTINUA NO VERSO)
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— MATRICULA FICHA
192,120 I | 1
VERSO

bens e direltos, bem como sobre os demais iméveis que compdem o patriménio do
FAR. Todos os imévels que compBem o empreendimento objeto do contrato e
Integram o patriménio do fundo financelro criado pela Lei n® 10.188/01, serfio objeto
de alienagdo a populacdo com renda familiar mensal de até R$1.600,00. (Protocolo
no 382 621 de 04/07/2013).

O Escrevente Autorizado,a__ 22N ;(::',TAdllson Fidencio). v
A Substituta do Oficial, ¥ —(Marina Zapella Peres Gomes).

Av, 2, em 25 de julho de 2017,
Procede-se a esta averbagdo para constar que, ng realidade, o proprietario na
abertura desta matrlcula e na averbaglo Av, 1, é o FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, representado CO DO BRASIL 5/A.,, como agente
executor do PNHU, ja qualificados y

g )
C Escrevente Autorizad 77 = (Adilson Fidencio). IV
O Substituto do Oficlal, 4% (Allton Martins Riccl).

Av. 3, em 25 de julho de 2017.

Pelo requérimento datado de 06 de julho de 2017, averba-se que, atuaimente, o
imével desta matricitla, seré nhjetn de alienacio a familia com renda mensal de até
R$1.800,00, nos termos da Porta T 158, de 06/05/2016, do Ministério das
Cldades. (Protocolo n® 458,387 :

0 Escrevente Autorizad ~ (Adlison Fidencio). v

O substituto do Oficial,_. ﬁfk-/ﬁ (Allton Martins Ricci).

CERTIDAG - 17 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROGAEA
ICERTIFICO, am atendimente ao prot. n®448.486, que o Imdvel matriculade sob o n182120, tem sua situaglo com
feferéncla a allenagdo e constituiglies de bnus reals, citaglo em aglo/pessoal, real ou reipersecutdria, integraimente
hoticiadas na presente certidic, expedida em forma reprografica do Banes de dados atualizado até &= 15h00 dn
kia 28/05/2020. O referido & verdade. Dou fé.
fartirdfin vilida enmanta na ariginal @ sem rasuras.  Canfirme a autenficidade em www cartoriosorocaba. com br
KCaso o imével se localize em Votorantim, esta certidio devera ser cofplementada pelo Cficial de RI daquela comarca
Serventia Instalada em 03/11/2008). ™ b

ANEXO D

E
Katerin Kely Duarte

Escravanta Chefe Substituts

Para Consultar o Selo digital acesse: hitp://selodigital fjsp.jus.br! [1114683C3WD000356554.M202)
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Anexo V - Registro de Responsabilidade Técnica (RRT)

Canselho de Arquitetura
e Urhanismo do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

} RRT 15238349

Nome Civil/Social; CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD
Titulo Profissional: Arquiteto(a) @ Urbanista

2. DETALHES DO RRT

NE do RRT; 5115238340R0LCTOOL
Data de Cadastro: 10/02/2025
Data de Registro: 10/02/2025

2.1 Valor do RRT

CPF: 379, X000 X XX-44
N do Registro: 00A1104632

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: RETIFICADOR
Forma de Participacdo: INDIVIDUAL

DOCUMENTO ISENTO DE PAGAMENTO

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

3.1 Servico 001

Contratante: SAD PAULD TRIBUNAL DE JUSTICA
Tipo: Orgéo Pablico
Valor do Service/Honorarios: R$0,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPFACNP]: 51000 XX 0001-03
Data de Inicio: 10/02/2025
Data de Previsdo de Término:

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: PRACA
Logradouro: DA SE - LADO IMPAR
Balrro: SE

3.1.2 Atividade(s) Tecnica(s)

CEP: 01001000

ME: SN

Complemento:

Cidade/UF: SAO PAULO/SP

Grupo: GESTAD

Atividade: 3.7 - DESEMPENHO DE CARGO OU FUNCAD TECNICA

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 100,00
Unidade: unidade por hora

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricdo da Obra/Servico

Desemprenho da funcao de perita por nomeacao oficlal pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao0 Paulo.

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade
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Declaro a nao exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacao e em normas técnicas
pertinentes para as edificacoes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de use coletiva, conforme § 12 do art. 56 da
Lein® 13,146, de 06 de julho de 2015,

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N? do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro

wwiw.caubr.gov, br Pagina 1/2

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020544-34.2020.8.26.0602 e codigo D4Kt2915.
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Canselho de Arquitetura
LAU /R |_\) g Urbanismo do Brasil
1 RRT 15238349

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

5115238349R01CTO01 SAO PAULO TRIBUNAL DE JUSTICA RETIFICADOR 10/02/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigagoes, sob as penas previstas na legislacdo vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT s2o verdadeiras & de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista CAROLYME FERREIRA ALBREGARD,
registro CAU n® 00A1104632, na data e hora: 2025-02-10 16:07:00, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) esta
oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da
pessoa natural (LGPD).

A autentickiade deste RRT pode serverificada em: hitps:/fskcar caubr gov. briappivewsight externeMorm=5Services, ou via QRCode.
Documanto Impresse em: 10272025 &5 16:16:18 por: sicva, ip 1024411 24,

www . caubr.gov.br Pagina 2/2
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arquiteto e engenheiro agronomo e da outras providéncias.

Lei Federal n® 5.869, de 11/01/1973 e suas atualizacdes (Codigo de Processo Civil): Arts. 138, 145
a 147, que dispdem sobre o perito e Arts. 20, 33, 421 a 424, 427 a 429 que dispdem sobre o

assistente técnico e o perito.

Lei Federal n°® 6.496, de 07/12/1977, que institui a "Anotacdo de Responsabilidade Técnica” na

prestacdo de servicos de engenharia, de arquitetura e de agronomia e da outras providéncias.

Decreto Federal n° 23.569, de 11/12/1933, artigos 28 a 37 e sua regulamentagao, que fixam as
atribuicdes das especializagdes profissionais do engenheiro, do arquiteto, do agrénomo, do

gedgrafo e do agrimensor.

Resolugao n° 205, de 30/09/1971, do Conselho Federal de Engenharia Arquitetura e Agronomia -
CONFEA, que adota o Codigo de Etica Profissional, do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro

agronomo.
NBR 10538:1988 - Interpretacdo estatistica de dados - Testes de normalidade - Procedimento.

NBR 11153:1990 - Interpretacdo estatistica de resultados de ensaio - Estimacdo da média -

Intervalo de confiancga - Procedimento.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAROLYNE FERREIRA ALBREGARD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2025 as 08:32 , sob o nimero WSCB25702613520

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020544-34.2020.8.26.0602 e codigo D4Kt29I15.



