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JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil CREA 0600574853
EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEGUNDA VARA CIVEL
COMARCA DE BAURU — ESTADO DE SAO PAULO

Processo n° 1016534-56.2018

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS, engenheiro civil,
perito nomeado e compromissado, nos autos de acao de EXECQCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS que CONDOMINIO EDIFICIO
CRISTINA move em relacgio a ANDRE EDUARDO MEDNIS, vem mui
respeitosamente, apresentar, dando por terminado seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte LAUDO.

Termos em que,
P. Deferimento.

Bauru, 07 de dezembro de 2020.

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil - CREA 0600574853

Av. Affonso José Aiello 8-200 Viila Aviagdo Bauru — SP - (14) 997417199 - jccbastos@hotmail.com
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1. OBJETIVO:

O presente laudo tem por objetivo determinar O JUSTO VALOR DE MERCADO de um
apartamento residencial e uma vaga de garagem, localizado a Praca Rui Barbosa 2-68,
apto 101-102, Edificio Cristina, na cidade de Bauru, Estado de Sao Paulo.

2.VALOR FINAL ENCONTRADO: R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil
reais)

3. METODOLOGIA

3.1 De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 — Avaliacdes de Imdveis Urbanos
e com a Norma para Avaliagdao de Imoveis Urbanos IBAPE /SP — 2005, adotaremos o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, implica em comparacao de dados
de mercado relativos a outros de caracteristicas similares por tratamento técnico de
seus atributos. Este método presta-se, sobretudo a avaliacgdo de unidades
padronizadas, casos de apartamentos e escritorios. Admite-se neste caso que os
apartamentos pesquisados estao situados no mesmo local do avaliando inclusive no
mesmo condominio e nao ha diferenca de rentabilidade entre as unidades e que as
construcdes analisadas ocupam adequadamente a area do terreno e s3ao do mesmo
tamanho em area real de uso privativo, que foi adotada neste trabalho e ajustando as
diferengas de qualidade de acabamento e de estado de conservacao.

4. PRINCIPIOS E RESSALVAS

4.1 O presente laudo apresenta todas as condicOes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as analises, opinidoes e suas conclusoes;

4.2 Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais recomendado, com
cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e
homogeneizagao;

4.3 O avaliador inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi
elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as analises e as
respectivas conclusoes;

4.4 A titulacdo do imovel nao foi examinada, sendo considerada perfeita e livre de
qualquer 6nus ou gravame.

5. DATA DA VISTORIA = 01 de dezembro de 2020,

No dia combinado, vistoriamos o apartamento internamente, na presenca da esposa do
Requerido, Sra. Sueli Cristina Brock Mednis, onde pudemos vistoriar o imovel e tirar
fotografias para uma melhor avaliagao.
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6. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 Do logradouro

O logradouro onde se situa o imovel avaliando, € uma rua de muito movimento de
veiculos, situada num bairro comercial, no centro comercial de Bauru. E dotado de toda
infraestrutura urbana, pavimentada e servido por coletivos.

6.2 Do imovel

O imdvel residencial esta situado em condominio fechado, € um prédio de apartamentos
residenciais com 2 apartamentos por andar, em dois blocos, separados e servidos por
elevadores individuais, com uma entrada principal e uma vaga de veiculo coberta no
subsolo.

O apartamento tem trés dormitorios, sala, cozinha, area de servico, circulacdo,
despensa e dois banheiros, quarto de empregada e wc. Os pisos da sala, dormitdrios
tem piso de madeira tipo parquete e as paredes do banheiro e cozinha sao revestidas
com azulejos até o teto. As esquadrias sdo de ferro pintadas e as portas internas sao
de madeira pintadas.

O apartamento vistoriado encontra-se em reformas pontuais, no banheiro social foi
feito reparos na parte hidraulica, faltando o acabamento em azulejos. Na cozinha foi
aberta a parede entre a sala e a cozinha para adaptar a cozinha a sala, faltando
acabamento de pisos, forro de gesso e revestimento de paredes.

Esta cadastrado na Prefeitura sob n® 1/0035/045 e na matricula 26.675, do Segundo
Cartdrio de Registro de Imoveis de Bauru.

6.3 Quadro de areas

O apartamento tem 284,90 de area total, sendo 186,00 m2 de area privativa mais e
98,90 de area de uso comum. Tem uma fracao ideal do terreno de 3,494%.

6.4 Relatorio Fotografico no local

=

Foto 01. Vista da fachada do Condominio. Foto 2 Vista da entadao condominio ‘
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Foto 3 Vista da entrada do bloco Foto 04. Vista da rua e frente a Praca Rui
Barbosa

Fot005. Vista da cozi em reorma. Foto 06. Vlsta da sala
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Foto 09. Vista da lavanderia e area de|Foto 10. Vista de um dos banheiros
servico
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Foto 11. Vista dout banheiro Foto 12. Vista das vagas de garagens

7. AVALIACAO DO IMOVEL:

De acordo com a norma NBR-14563-2, na avaliacao do imdvel urbano, foi utilizado o
método comparativo direto de dados de mercado, que implica em comparagao de dados
de mercado relativos a outros de caracteristicas similares por tratamento técnico de
seus atributos. Este método presta-se, sobretudo a avaliacao de unidades
padronizadas, casos de apartamentos e escritorios. Admite-se neste caso que os
apartamentos pesquisados estao situados no mesmo local do avaliando inclusive no
mesmo condominio e ndo ha diferenca de rentabilidade entre as unidades e que as
construcdes analisadas ocupam adequadamente a area do terreno e s3ao do mesmo
tamanho em area real de uso privativo, que foi adotada neste trabalho e ajustando as
diferencas de qualidade de acabamento e de estado de conservacao.

O perito realizou pesquisa em imobilidrias tradicionais da cidade de Bauru, em ofertas
de venda e/ou vendas efetuadas.

7.1 Método comparativo de dados de mercado:

7.1.1. Pesquisa de mercado para apartamentos de trés quartos e uma
vaga de garagem.

1) Condominio Edificio Bandeirantes

Area: 157,00 m2

Oferta : R$ 500.000,00

Preco / m2 : 3.184,00

Informante : Bolsa Imoveis, cddigo da oferta ROB119, fone 32343344

2) Condominio Edificio Bandeirantes

Area: 157,00 m2

Oferta : R$ 450.000,00

Preco / m2 : 2.866,00

Informante : Bolsa Imdveis, cddigo da oferta 25122, fone 32343344
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3) Condominio Edificio Bandeirantes

Area: 157,00 m2

Oferta : R$ 400.000,00

Preco / m2 : 2.547,00

Informante : Bolsa Imoveis, codigo da oferta 4714, fone 32343344

4) Condominio Edificio Cristina

Area: 88,00 m2

Oferta : R$ 270.000,00

Preco / m2 : 3.068,00

Informante : Bolsa Imoveis, codigo da oferta 984024, fone 32343344

5) Condominio Edificio Cristina

Area: 88,00 m2

Oferta : R$ 285.000,00

Preco / m2 : 3.238,00

Informante : Bolsa Imoveis, codigo da oferta 3458, fone 32343344

6) Condominio Edificio Cristina

Area: 186,00 m2

Oferta : R$ 400.000,00

Preco / m2 : 2.150,00

Informante : Elias Imdveis, cddigo da oferta 3858, fone 21063555

7) Condominio Edificio Cristina

Area: 88,00 m2

Oferta : R$ 220.000,00

Preco / m2 : 2.500,00

Informante : Central Imdveis, codigo da oferta 5859, fone 21060060

8) Condominio Edificio Bandeirantes

Area: 90,00 m2

Oferta : R$ 280.000,00

Preco / m2: 3.111,00

Informante : Concreto Imdveis, codigo da oferta 57574, fone 21069500

Av. Affonso José Aiello 8-200 Viila Aviagdo Bauru — SP - (14) 997417199 - jccbastos@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2020 as 10:55 , sob o nimero WBRU20703178105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016534-56.2018.8.26.0071 e codigo 8ppa5cQ2.



fls. 186

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil CREA 0600574853

7.2. Quadro matriz

Amostra |Dados . Dados
iniciais | Matriz dos fatores Finais
(R$) Ef Ft Fa Fe (R$)

X1 3.184,00 | 0,95 1,00 0,97 1,00 | 2.934,00
X2 2.866,00 | 0,95 1,00 0,97 1,00 | 2.641,00
X3 2.547,00 | 0,95 1,00 0,97 1,00 |2.347,00

X4 3.068,00 | 0,95 1,00 0,91 1,00 |2.652,00
X5 3.238,00 | 0,95 1,00 0,91 1,00 |2.799,00
X6 2.150,00 | 0,95 1,00 1,00 1,00 |2.042,00
X7 2.500,00 | 0,95 1,00 0,91 1,00 |2.161,00
X8 3.111,00 | 0,95 1,00 0,91 1,00 | 2.689,00

Tem-se assim os valores homogeneizados:

Valor médio das ofertas pesquisadas: R$ 20.265,00 / 8 = R$ 2.533,00
+ 30 % = R$ 3.293,00
- 30% =R$ 1.773,00

Portanto, com os valores da pesquisa nenhuma oferta de imovel esta fora do desvio
e todas serao consideradas. Portanto a média saneada é:

PUP = R$ 2.533,00 (preco unitario pesquisado)

Assim, para o imovel avaliando, sendo o valor unitario de R$ 2.533,00 / m2, temos:
V = R$ 2.533,00 x 186,00 m2 = R$ 471.138,00;

Ou, em numeros redondos:

R$ 475.000,00 (quatrocentos e setenta e cinco mil reais)

8. CONCLUSAO :

Pelo método comparativo de dados do mercado para imdveis prontos e a venda em
imobilidrias locais, obteve-se um valor de R$ 475.000,00 portanto analisando o
mercado imobiliario local, e também o restante de reforma para a conclusdao
do apartamento estar em condicoes de venda, concluimos que o imdvel em
questdo esta avaliado em R$ 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil
reais).
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9. ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o presente LAUDO que se
compode de seis folhas, mais os anexos, digitalizadas e assinadas digitalmente pelo
Perito.

Bauru, 07 de dezembro de 2020.

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil - CREA 0600574853

Anexo 1 — Certidao de valor venal do imovel avaliando
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Anexo 1 — Certidao de valor venal do imovel avaliando

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU

Secretaria de Economia e Finangas
Departamento de Arrecadagao Tributaria

ATESTADO DE VALOR VENAL

Documento emitido eletrdnicamente. Nimero da transacdo: 2263589

Atestamos para os devidos fins, que o imével situado a PRACA RUI BARBOSA , 2-68, BLOCO A
A102, identificacdo municipal 010035045, encontra-se langado nesta Prefeitura, constando como -
proprietario: ESPOLIO DE SALVADOR CARLOS DE ALMEIDA CAMPOS - CPF/CNPJ:

008.527.758-49.

Valor Venal referente ao Exercicio de 2020

Area Territorial:| 36,66 m?
Area Ct_)nstruida: 282,00 m?
Valor Venal Territorial:| RS 33.483,44

Valor Venal Predial:

R$ 439.372,92

Valor Venal Total:

R$ 472.856,36

Valor minimo de referéncia para ITBI:

R$ 472.856,36

Os valores acima referem-se exclusivamente a base de calculo do IPTU e ndo se presta para o

efeito de desmembramento de lotes.

Documento emitido em 07/12/2020

BDABB5DBB2E5DF989C1951D0D44B2CAB
Chave de autenticagdo

Praca das Cerejeiras, 1-59 — Bauru/SP — CEP: 17040-900

Fone: (14) 3223-1514 — Fax; (14) 3234-2993

http://www.bauru.sp.gov.br
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