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PROCESSO: 1014827-77.2023.8.26.0071 

SOLICITANTE: Anderson Garcia Nunes de Mello (OAB 288131/SP) 

DATA: 12 de novembro de 2025 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

48
27

-7
7.

20
23

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

C
ke

w
F

U
yS

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

D
E

R
S

O
N

 G
A

R
C

IA
 N

U
N

E
S

 D
E

 M
E

LL
O

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
4/

11
/2

02
5 

às
 1

5:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

25
70

38
55

63
2 

   
 .

fls. 192



 

 

1 – Considerações Iniciais 
 

Este estudo foi realizado com base nas análises documentais e físicas do imóvel, bem como 

informações comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificação do bem no 

mercado imobiliário. 
 

2 – Estudo do Imóvel 
 

Dados do Registro Cartorial: Matrícula nº 124.926 – De acordo com sua Certidão de Matrícula, 

o imóvel em questão possui 45 m² de área privativa. 
 

Descrição do Bem: A unidade autônoma, designada como apartamento, tipo I, localizada no 

térreo, identificada pelo nº 01 do bloco F do empreendimento Residencial Chácara das Flores II 

com 45 m² de área privativa, situada na Rua Cláudio de Oliveira Salvadio, nº 1-31 - Parque 

Roosevelt, Bauru – SP.  
 
3 – Características ao derredor  

 
A localização estratégica do Parque Roosevelt garante aos seus moradores a proximidade de 

uma gama de serviços. Ter estabelecimentos comerciais, educacionais e de saúde a uma curta 

distância é um fator crucial na otimização da rotina diária. A facilidade de acesso a "tudo muito 

próximo" reduz a necessidade de grandes deslocamentos e o tempo gasto em trânsito, 

elevando a conveniência e o conforto. As linhas de ônibus que servem a região indicam uma 

conexão razoável com outros pontos de Bauru.  
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4 – Fotos do imóvel 

 

 
(Fachada do condomínio) 

 
 

 
(Google maps) 
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5 – Documentos do bem 

 

 
(Matrícula) 
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6 – Precificação 
 
Para a presente avaliação, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliações imobiliárias. O objetivo deste 

método é identificar o valor de mercado do imóvel avaliando, por meio da análise do 

comportamento do mercado imobiliário, considerando as oscilações, tendências e valores 

praticados em transações de casas e terrenos com características semelhantes ao objeto da 

presente análise, situados em uma mesma faixa de mercado. 

 

A metodologia consiste na identificação e seleção de propriedades comparáveis, cujos dados 

são coletados a partir de pesquisas em imobiliárias, portais especializados e outras fontes 

confiáveis do mercado imobiliário. A partir dessas informações, são analisados os preços 

praticados em negociações recentes, observando-se variáveis como localização, topografia, 

padrão construtivo, estado de conservação, metragem, testada, infraestrutura e características 

do entorno. 

 

Com base nesses elementos, são elaborados parâmetros médios que permitem a determinação 

do valor unitário de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imóvel 

avaliando. Tais ajustes têm por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condições 

específicas do bem frente às propriedades comparativas, assegurando que o resultado final 

represente o valor mais provável de negociação em condições normais de mercado. 

 

Dessa forma, a presente avaliação busca refletir com fidedignidade o valor de mercado da 

casa/terreno analisado, considerando o cenário imobiliário atual e os princípios técnicos 

definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avaliações de bens. 
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6.1 - Dados de Mercado 

 

 

Amostra de Mercado 

 

Link 

 

 

  Valor de m2 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2

-quartos-loteamento-chacara-das-flores-bairros-bau

ru-com-garagem-47m2-venda-RS119900-id-285034

7639/?source=ranking%2Crp 

 
 

R$2.550,00 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2

-quartos-loteamento-chacara-das-flores-bairros-bau

ru-com-garagem-42m2-venda-RS120000-id-282561

2628/?source=ranking%2Crp 

 
 

R$2.850,00 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2

-quartos-loteamento-chacara-das-flores-bairros-bau

ru-com-garagem-46m2-venda-RS125000-id-283015

3114/?source=ranking%2Crp 

 

 

R$2.700,00 

 

ANÁLISE IMOBILIÁRIA  

Média do Valor de m² do mercado: R$2.552,00 

Valor do imóvel = R$110.000,00 
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7 - Valor Final 

 

Diante do exposto, considerando a análise técnica desta corretora para fins comerciais, 

esclareço que, a partir da análise comparativa realizada, foi atribuído ao imóvel o valor de 

R$110.000,00 (cento e dez mil reais). 

 

 
 
 
 
 
 

13 de novembro de 2025. 
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Gustavo Vieira dos Santos 

Corretor de Imóveis – CRECI/SP 
Fone: (11) 93072-1106 

 
Avaliação de Preço de imóvel 

 
Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que a unidade 
imobiliária autônoma, classificada como apartamento de Tipo I, está situada no pavimento 
térreo e é designada pelo número 01 do Bloco F. Esta propriedade integra o complexo 
habitacional Residencial Chácara das Flores II. Formalmente caracterizada por possuir 45 
metros quadrados de área privativa, a unidade encontra-se endereçada na Rua Cláudio de 
Oliveira Salvadio, número 1-31, no bairro Parque Roosevelt, na cidade de Bauru, estado de 
São Paulo.  Então, se dá a precificação de avaliação em R$118.000,00 (cento e dezoito mil 
reais).  

 
A avaliação corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na região do 
imóvel. 
 
 
 
Notas: 
1. O valor consiste em aproximadamente R$2.700,00 o m2.  
2. Imóvel sob n° 124.926 de matrícula devidamente cadastrado junto ao 2º CRI/Bauru.  

 
13 de novembro de 2025 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Gustavo Vieira dos Santos 

CRECI/SP: 288.144-F 
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Avaliação Imobiliária: 
R$120.000,00 (cento e vinte mil reais) 

 
Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imóveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o nº 

257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que localizada na Rua 

Cláudio de Oliveira Salvadio, número 1-31, no bairro Parque Roosevelt, em Bauru, São Paulo, 

a propriedade em questão constitui uma unidade autônoma pertencente ao empreendimento 

Residencial Chácara das Flores II. A referida unidade é um apartamento, classificado como 

Tipo I, identificado pelo número 01 e integrante do Bloco F, ocupando o nível do térreo. Sua 

área privativa corresponde a 45 m².  

 

Devidamente cadastrado sob nº 124.926- junto ao 2ºCartório de Registro de Imóveis de Bauru  

-  está avaliado para venda em R$120.000,00 (cento e vinte mil reais). 

 

O Parâmetro encontrado para o valor estimado é de R$2.700,00 (dois mil e setecentos 
reais)/m2.  

 
 

Ressalta-se que esta avaliação possui caráter estimativo, baseada em uma média de valores 
praticados na região onde o imóvel se encontra, considerando-se também anúncios e ofertas 
disponíveis em portais imobiliários especializados.  

 
 

 
Luana Karen da Silva 

CRECI/SP: 257.038-F 
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