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AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 - Consideragoes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas analises documentais do imével, bem
como informagbes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificagdo
do bem no mercado imobilidrio.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n? 125.010 — De acordo com sua

Certiddo de Matricula, o imével em questdo possui 46,24m? de area privativa.

Descricao do Bem: A unidade autonoma designada como apartamento, Tipo
Il, localizada no 12 andar, identificada pelo n2 11 do Bloco K do empreendimento
Residéncial Chacara das Flores I, situado na Rua Claudio de Oliveira Salvadio, n® 1-31,
na cidade de Bauru-SP, contendo a area privativa de 46,24m?, area real comum de

63,29m?, area real total de 109,53m?.

3 — Caracteristicas da Regiao

A cidade de Bauru, localizada no interior de Sdo Paulo, € uma area bem
desenvolvida, com uma combina¢cdo de ambientes residenciais e uma estrutura
comercial consolidada. A cidade é predominantemente residencial, oferecendo op¢des
variadas de moradia, que vao desde casas tradicionais até modernos empreendimentos,

atendendo a diferentes perfis de moradores.

Bauru conta com uma ampla rede de comércios locais, incluindo mercados,
farmadcias, restaurantes e lojas diversas, o que torna a vida pratica e conveniente para
os moradores. Além disso, a cidade dispdoe de uma boa infraestrutura de transporte e
acessibilidade, facilitando o deslocamento para outros bairros e cidades proximas, com
facil acesso a rodovias e avenidas principais. E uma excelente escolha para quem busca

um lugar equilibrado, com qualidade de vida e servigos acessiveis.
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AVALIACAO MERCADOLOGICA

4 — Documentos do Bem

P CNS N.° 11,263-1

b MATRCUA FOUMA
L 125.010 l [_ 01 j Bauru, 20 de 1aneiro de 2017,

IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA designada como apartamento, Tipo II,
localizada no 1* andar, identificada pelo n* 11 do Bloco K do empreendimento
RESIDENCIAL CHACARA DAS FLORES II, situado na Rua Claudio de’Oliveira
Salvadio, n* 1-31, nesta cidade de Bauru-SP, contendo a area privativa de 46,24
m* area real comum (divisdo proporcional) de 63,29 m?; drea real total de
109,53 m? area de construcdo privativa de 46,24 m? drca de construgio
comum [divisdo proporcional] de 16,14 m?, drea de construgdo total de 62,38
m?; fracdo ideal no terreno de 0,569% ou 66,96 m?

CADASTRO: 4/3640/361.

PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. inscrito
no CNRJ/MF sob n® 03,190, 167/0001-50, representado por forca do paragrafo &
do artigo 2% e inciso V1 do artigo 4* da Lei n® 10,188 de 12/02/200], com a
redacdio que 1he fol dada pela Lei n® 10.859 de 14/04/2004, alterada pela Lei n?
11474 de 15/05/2007. pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL. instituicio
financeira sob a forma de empresa pablica, vinculada ao Ministério da Fazenda,
sediada em Brasilla, Capital Federal no Setor Bancario Sul, quadra 4. Lotes
3/4, inscrita no CNPJ sob n* 00.360.305/0001-04.

REGISTRO ANTERIOR: Registro n® 0l de 11/06/2012 (aquisicao dz areal e
R.O6 de 20/01/2017 (instituiciio de condominie) da matricula n® 102,931 deste
2¢ Oficlal de Registro de Imdveis da comarca de Bauru-SP. A Convengido de
Condominio fol registrada sob n* 10.366 de 20/01/2017, Livro n" 3 - Registro
Auxiliar deste 2° O.R l.‘, ermatacao n® de 22/12/2016.

O Ofictal Eupsmum, ¢ Américo Zanetti Junior

| .

| 7
| Av.01 - Em 20 de JW'& Da averbacdo n® 02 de 11/06/2012 da
matricula n¥ 102.931 2° Oficlal de Reglstro de Imdveis de Bauru-SP
consta que os iméveis do empreendimento “RESIDENCIAL CHACARA DAS
FLORES 11" integram o patrimdnio do Fundo de Arrendamento Residencial -
FAR. regido pela Lei n® 10.188 de 12/02/2001, ¢ serdo objeto de alienacio
destinado a populagao alvo definida no dmbito do Programa Minha Casa Minha |
Vida - PMCMV, regido pela Lei n? 11.977 de 07/07/2009; o empreendimento
adquirido, bem como scus frutos e rendimentos, serio mantidos sob a |
propriedade fiduciiria da CAIXA ECONOMICA FEDERAL ¢ nao se comunicam |
com o patriménio desta, ohservadas as seguintes restrigbes estabelecidas no § i
3° do mesmo artigo e Lei citados: I) N3o Integram o ativo da Caixa Econdmica

Federal: ) Nio respondem direta ou indiretamente por qualquer ohrigagdo da
- S8QUE NO verso - '

(Matricula n2 125.010)

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:22 , sob 0 numero WBRU24703902192
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AVALIACAO MERCADOLOGICA

= PREFEITURA MUNICIPAL DE EAURU
RUA ARALLIO LEITE, 17-47 - CEF 17015-341 - CENTRO - FONE {14) 3235-1000

SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANCAS

Atestado de Valor Venal Imobiliario

Documento emitido eletronicamente. Nimero da transacio: 2405046/2024

Atestamos para os devidos fins, que o imdwvel abaixo encontra-se langado nesta Prefelturs, constando:

Irracclin 43640361  JdFisico G024347T  Siuagio: Alvo
Propieatario: “PROTEGIDD PELA LE| GERAL DE PROTECAD DE DADDS - LGPD N° 13.709/2018"
Local do brdvel 1TD64-E00 - RUA CLALIDIO DE OLUIVEIRA SALVADIO, 1-31 APTO 11 1° ANDAR BL K

Balmo/loteaments RES. CHACARAS DAS FLORES 1|
CHAC. FLORES, DAS

Exercicio de Langamento 2024 alor Venal Termtonal 14.845,T0
Area Tarreno  66.96 Valor Vienal Predial 130.308,16
Area Tributével 66.96 Valor Vanal Imével 145.153 86

Area Edificads 62,36

A Prefeitura de Bauru, airavés da Secretaria de Economia e Finangas, CERTIFICA que ofs) valores) venal{is) acima,
fioifram) atribuidofs) para o imdvel em questio, ne data de emissdo da cerfiddo, ressabrando o direito da Fazenda
Municipal alualzar quaisguer elementos que wenham & ser apurados ou que se verfiquem a qualquer iempo,
inclusive em relagso &0 periodo abrangido por esta certid&o.

BAURU. 2T de Outubro de 2024
Esta Certidio & vahda até 3111 22024

Data Geragdo: 27/10/2024

(Certidao de Valor Venal)
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5 — Valor de Mercado
AMOSTRA DE A
MERCADO LINK VALORDO M
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos- RS 2.285,71
jardim-nova-esperanca-bairros-bauru-com-garagem-42m2- ’
venda-RS96000-id-2751832340/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos- RS 1.333,33
jardim-nova-esperanca-bairros-bauru-com-garagem-60m2- ’
venda-RS80000-id-2743627965/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
|ard|m-nova-esperanca-ba|rro§-bauru-com-garagem-52m2- RS 1.730,77
venda-RS90000-id-2743966931/

e Amostra 1: Esta unidade residencial é ideal para novos moradores, com um

layout amplo e inteligente;

e Amostra 2: Este apartamento conta com uma localizacdo privilegiada e

acabamento contemporaneo;

e Amostra 3: Este espaco residencial foi projetado com infraestrutura de alta

qgualidade e planejamento eficiente.

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:22 , sob 0 numero WBRU24703902192

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020512-36.2021.8.26.0071 e codigo 6tU6DwWKF.



fls. 247

AVALIACAO MERCADOLOGICA

6 — Precificacdo do Imovel

DADOS DO MERCADO

Média do valor de m? do mercado: RS 1.783,27

Média do Mercado: RS 91.541,31

PRECIFICACAO DO IMOVEL: RS 82.458,51

VALOR DE AVALIAGCAO FINAL

RS 82.458,51
(oitenta e dois mil, quatrocentos e cinquenta e oito Reais e
cinquenta e um centavos)

///’/'/,/ / / \ N
e
( ,f’f/ ’?‘A[k_/

/ ¥

Gustavo Vié‘ira dos Santos — CRECI 288144-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:22 , sob o nimero WBRU24703902192
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PARA: DOUTOR ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO.

DATA: 28/10/2024.

1 - INTRODUCAO

EM VISTA DA POSSIBILIDADE DE SER DISPENSADA A AVALIACAO DO BEM IMOVEL, COM FUNDAMENTO
NO ARTIGO 871, 1 E IV DO CPC, REALIZAMOS UMA PESQUISA DE MERCADO, UTILIZANDO-SE COMO BASE OS
IMOVEIS COM CARACTERISTICAS SEMELHANTES DA REGIAO, COM O INTUITO DE VIABILIZACAO DA VENDA
DO BEM EM LEILAO.

AS INFORMACOES AQUI APRESENTADAS, TEM COMO BASE PESQUISAS DE MERCADO E A MATRICULA
DO BEM. ESTA PRECIFICACAO CONSIDERA O IMOVEL LIVRE DE QUALQUER ONUS, POSSE, DOMINIO, HIPOTECA
OU DESAPROPRIACOES QUE PESEM SOBRE O BEM E PARA A FINALIDADE ESPECIFICA QUE FOI DESTINADA ESTA
ANALISE, COM A DATA BASE DE OUTUBRO.

2 - DADOS CADASTRAIS

REGISTRO: MATRICULA 125010 - O APARTAMENTO MENCIONADO TEM UMA AREA
PRIVATIVA DE 46,24M2,

BEM: A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA COMO APARTAMENTO TIPO II, LOCALIZADA NO
1° ANDAR, IDENTIFICADA PELO N° 11 NO BLOCO K DO RESIDENCIAL CHACARA DAS FLORES
II, SITUADO NA RUA CLAUDIO DE OLIVEIRA SALVADIO, N° 1-31, EM BAURU-SP. ESTE
APARTAMENTO POSSUI UMA AREA PRIVATIVA DE 46,24M?, AREA COMUM DE 63,29M* E AREA
TOTAL DE 109,53M2,

fls. 248

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020512-36.2021.8.26.0071 e cddigo VczpWYVr.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:22 , sob o nimero WBRU24703902192 .



3 - INFORMACOES PARA ANALISE

=~ - WIND I, 11,4034
' 125.010 l l 01 ' Bauru, 20 de yaneiro de 2017,

Salvadio, n*

IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA designada como apartamento, Tipo Il !

localizada no 1* andar, identificada pelo n* 11 do Bloco K do empreendimento
RESIDENCIAL CHACARA DAS FLORES II situado na Rua Claudio de’Oliveira
31, nesta cidade de Bauru-8P, contendo a &rea privativa de 46,24 |

m¥ area real comum (divisdo proporcional} de 63,29 m? drea real total de
108,53 m? area de construgdo privativa de 46,24 m? &rea de construgdo
comum |(divisho proporcional] de 16,14 m? area de construgdo total de 62,38
m# fragdo ideal no terreno de 0.569% ou 66,96 m?.
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4 -~ VALOR DE VENDA

VALOR DE VENDA PARA EMBASAR O PRESENTE ESTUDO, LEVANDO EM CONTA OS DIFERENTES CENARIOS,
LOGO, O QUE SE PRETENDE E A COMPOSICAO DE UMA OPINIAO MEDIANTE DADOS DE MERCADO DA PROPRIA

AREA EM DIVERSOS SITES. COM BASE NESSE ESTUDO DE MERCADO, APONTO O VALOR DE R$ 80.000,00
(OITENTA MIL REAIS.

CORRETOR JULTOXCESAR MILANT DAMASO — CRECT 139105-F

)
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ESTUDO OPINATIVO

PROCESSO: 1020512-36.2021.8.26.0071
SOLICITANTE: Doutor Anderson Garcia Nunes de Mello

IMOVEL: Conforme os dados da Matricula, a area privativa é de 46,24m?2.

Refere-se a uma unidade Apartamento Tipo Il, unidade auténoma localizada no 1° andar e identificada
com o n° 11 no Bloco K do Residencial Chacara das Flores ll, situado na Rua Claudio de Oliveira
Salvadio, n® 1-31, na cidade de Bauru-SP. O imével conta com uma area privativa de 46,24m2, area
comum de 63,29m?2 e area total de 109,53m2.

Em atencao a solicitacao, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de Comercializacao Imobiliaria, o
qual se fundamenta no Artigo 3° Lei n.° 6.530/1978 e tem como base a experiéncia de mercado do
corretor subscritor.

A finalidade do presente parecer é a determinagao do valor de mercado do imével para fins de
comercializac¢ao.

VALOR DO IMOVEL

R$ 75.000,00 (Setenta e cinco mil Reais)

¥, -y -
_ﬁxﬁb’?ﬂ T30 S A

RODRIGO SOUZA
Creci 207832

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28
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3 "Q CNAM: 112831.2.0125010-52
‘0 n.” 2 - Registro Geral 2.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
) DE BAURU - S. PAULO
CNS N.° 11.263-1

- e MATRICUEA FOLMA SR
L 125.010 H 01 j Bauru, 20 de janeiro de 2017,

IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA designada como apartamento, Tipo I,
localizada no 1* andar, identificada pelo n* 11 do Bloco K do empreendimento
RESIDENCIAL CHACARA DAS FLORES II, situado na Rua Claudio de’Oliveira
Salvadio, n* 1-31, nesta cidade de Bauru-SP, contendo a drea privativa de 46,24
m? area real comum (divisdo proporcional) de 63,20 m?; drea real total de
10953 m?; area de construcao privativa de 46,24 m?; area de construgao
comum [divisdo proporcional] de 16,14 m?, area de construcio total de 62,38
m?; fragao ideal no terreno de 0.569% ou 6696 m?

CADASTRO: 4/3640/361.

PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. inscrito
no CNRJ/MF sob n* 03. lQI’_I. 167 /0001-50, representado por forca do paragrafo §°
do artigo 2% e Inciso V1 do artigo 4" da Lei n* 10,188 de 12/02/2001, com a
redacio que lhe foi dada pela Lei n* 10.859 de 14/04/2004, alterada pela Lei n*
11.474 de 15/05/2007. pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL. Instituicac
financeira sob a forma de empresa pablica, vinculada ao Ministério da Fazen
sediada em Brasilia, Capital Federal no Setor Bancario Sul, quadra 4. Lotes
3/4, inscrita no CNPJ sob n* 00.360.205/0001-04.

REGISTRO ANTERIOR: Registro n® 01 de 11/06/2012 (aquisi¢ao da area) ¢

R.06 de 20/01/2017 (instituicio de condominioj da matricula n® 102.931 deste

e Registro de Imdveis da comarca de Bauru-SP. A Convengao de

ol llfllﬁ"lddl sob nt? 10366 de 20/01/2017, Livro n* 3 - Registro
a9 de 22/12/2016.

a

N \
b Américo Zanetti Junior

O Oficial Sufstituto,

\
Av.01 - Em 20 de jaheiro de-2017: Da averbagdo n® 02 de 11/06/2012 da
matricula n¥ 102.931 dést€ 2° Oficlal de Registro de Imédveis de Bauru-SP

consta que os iméveis do empreendimento “RESIDENCIAL CHACARA DAS
FLORES 11" integram o patriménio do Fundo de Arrendamento Residencial -
FAR. regido pela Lei n? 10.188 de 12/02/2001, e serao objeto de allenagio
destinado a populagao alvo definida no ambito do Programa Minha Casa Minha
Vida - PMCMV, regido pela Lei n? 11,977 de 07/07/2009; o empreendimento
‘ adquirido, bem como scus frutes e rendimentos, serio mantidos sob a
| propriedade fiducidria da CAIXA ECONOMICA FEDERAL c nao se comunicam
| com ¢ patriménio desta, observadas as seguintes restrigoes estabelecidas no §
3 3° do mesmo artlgo e Lei citados: I) Nao integram o ativo da Caixa Econd

| Federal: I} Nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
- SEQUE N3 VBrso -

ca

do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU S
RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (14) 3235-1000
SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANCAS
Atestado de Valor Venal Imobiliario
Documento emitido eletronicamente. Niumero da transacao: 2405046/2024
Atestamos para os devidos fins, que o imdvel abaixo encontra-se langado nesta Prefeitura, constando:
Inscrigao: 43640361 IdFisico 60243477  Situagao: Ativo
Proprietario: "PROTEGIDO PELA LEI GERAL DE PROTEGAO DE DADOS - LGPD N¢ 13.709/2018"
Local do Imével 17064-800 - RUA CLAUDIO DE OLIVEIRA SALVADIO, 1-31 APTO 11 12 ANDAR BLK
Bairro/Loteamento RES. CHACARAS DAS FLORES I
CHAC. FLORES, DAS
Exercicio de Langamento 2024 Valor Venal Territorial 14.845,70
Area Terreno 66.96 Valor Venal Predial 130.308,16
Area Tributavel 66.96 Valor Venal Imével 145.153,86

Area Edificada 62.36

A Prefeitura de Bauru, através da Secretaria de Economia e Finangas, CERTIFICA que o(s) valor(es) venal(is) acima,
foi(ram) atribuido(s) para o imével em questéo, na data da emisséo da certiddo, ressalvando o direito da Fazenda

Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo,
inclusive em relagao ao periodo abrangido por esta certidao.

BAURU, 27 de Outubro de 2024
Esta Certidao é valida até:31/12/2024

Data Geracao: 27/10/2024

A veracidade da informag&o podera ser verificada na seguinte pagina da Internet: https://www.bauru.sp.gov.br/
Data Emissao: 27/10/2024

Identificacdo 2405046
Numero da Certidao: 126587/2024
Controle: 60243477

Chave validacao: SJIQOO-NCCYP

ATENCAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDERSON GARCIA NUNES DE MELLO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2024 as 10:22 , sob o nUmero-WBRU24763962192

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020512-36.2021.8.26.0071 e c6digo hhKd48XB.



