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PARECER DE AVALIACAO IMOBILIARIA

INTERESSADO

A requerimento verbal da pessoa interessada, executei pericia no imével abaixo relacionado
objetivando estabelecer o prego de mercado.

LOCALIZACAO

Avenida Pedro Lesa, n° 3.076, conjunto 52, Embaré, Santos, SP.

CARACTERISTICAS

O Conjunto Comercial de n° 52, localizado no 5° Pavimento do “Condominio Centro de
Negdcios”, situado na Avenida Pedro Lessa, n° 3.076, Santos, SP, contendo sala, copa,
duas areas de cozinha e dois banheiros, tendo area util de 57,659m2. Matricula n°

70.972, 2° Cartério de Registro de Iméveis de Santos.. O referido imével encontra-se bom
estado de conservacao.

AVALIO

v Valor de mercado: R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais)

Para as conclus6es do presente parecer, foram usados calculos em funcao da area em relagéo
ao mercado, pesquisa local das aliena¢des mais recentes.

HONORARIOS

*Tabela de honorérios prevé 6% (seis por cento) do valor avaliado a titulo de remuneragao
para o Corretor de Imoveis. ‘

Santos, 10 de maio de 2.022.

( 5 ) 3, g, Pauio Sergio Ferreira Juni
s B\JW i Y _ Cor. 272 22 st g "
Corretor: Paulo Sérgio Ferreira Junior

CRECI N°99.518
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Santos, 10 de maio de 2022
Ao
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 82 Vara Civel da Comarca de Santos.
Processo n° 0016017-02.2008.8.26.0562
Ref.: Avaliagdo do conjunto comercial localizado na Avenida Pedro

Lessa, n° 3.076, conjunto 52, Embaré, Santos, SP.

0 resultado desta andlise & decorrente de varios fatores

consistentes: viabilidade comercial, nivel de ligquidez, referéncias

de negbcios realizados nas imediacdes, e respectiva competitividade
do imével no mercado. Este trabalho tanto pode se referir a venda,

locacdo como atualizagdo patrimonial imobiliaria.

TIPO DO IMOVEL: Conjunto Comercial de n° 52, localizado no ue

Pavimento do “Condominio Centro de Negébécios”, situado na Avenida

o9 3 076, Sentes, oF, contendo sala, copa, duas areas

tendo area util de 57,659m2. Matricula

Pedro Lessa, n
de cozinha e dois banheiros,

n° 70.972, 2° Cartério de Registro de Imbéveis de Santos.

ENDERECO DO IMOVEL: Avenida Pedro Lessa, n° 3.076, conjunto 52,

Embaré, Santos, SP,

LOUGRADOUROS VIZINHOS: Av. Afonso Pena, AvV. Siqueira Campos € Rua

Oswaldo Cruz. Préximo ao Hospital Guilherme Alvaro.

MELHORAMENTOS PUBLICOS: Pavimentacgéo, 1uz, agua, telefone,
iluminacdo, esgoto, coleta de lixo, guias/sarjetas, canalizagdo,
comércio, correio, bancos, atendimento médico, transporte,
recreagao.

Este documento é copi igi i igi i
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016017-02.2008.8.26.0562 e cddigo 86E5F14



‘7745398 061p92 8 2950°92°8'8002 20-/TO9TO0 0SS8204d 0 BWIOJUI ‘0P’ 0IUBWINIO
ety z : ! @eroualsjuouge/fdenbipeised g snl-dsfy fesa//:sdny aus o assade ‘feuiblio o
286668T0/.22S1SM 0Jawnu 0 gos ‘ 6E:GT Se 2202/S0/.2 Wwa ope|od0j0.id ‘ojned oes ap opels3 op 'ansnC ap jeungul @ YNVY.LNVS vVAIFW1v 3d SNIHLVN Jod mEmE_.S_m__o oumc_mwm ‘reuiBLio op r_aoo. g Shwﬂﬁmvouwmm__

fls. 561

0 referido imével encontra-se em bom
uaisquer esclarecimentos necessarios.

necessitando de reforma.

O CONJUNTO COMERCIAL PARA VENDA NO ESTADO EM QUE SE

RS 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais)
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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica

Sidney Santos Nunes

S22701899982 .

-
[%2]

Creci 123.261-F>

Bem Avaliado:

CONJUNTO COMERCIAL N2 52,
AENIDA DR. PEDRO LESSA, N2 3.076,
APARECIDA, SANTOS/SP, CEP: 11025-002.

Preparado para:

CONDOMINIO CENTRO DE NEGOCIOS

Preparado por:

SIDNEY SANTOS NUNES

MAIO /2022

Telefone: (13) 9.8181-9907 ) O(-\d ALY
E-mail: sidneynues @creci.org.br '3”‘ ;’L\*‘

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATHEUS DE ALMEIDA SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2022 as 15:39 , sob 0 nimer
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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica

Sidney Santos Nunes
Creci 123.261-F

1.Introducéao

1.1. Solicitante: Condominio Centro de Negocios Ltda.

1.2. Finalidade: Determinacgao para Valor de Venda.
1.3. Objeto

Endereco: Avenida Dr Pedro Lessa, n® 3.076 — Conjunto 52, Aparecida, Santos/SP.
Edificio: Condominio Centro de Negdcios LTDA

Area construida: 57,659m?

Area comum: 32,568m?2

Matricula n2: 70.972 - 2° RGI de Santos/SP.

1.4. Datas
Vistoria Externa: 18/05/2022

1.5. Valor de Venda

Valor de Venda R$ 240.000,00 - (Duzentos e quarenta mil reais)

2.Pressupostos. Ressalvas e Fatores Limitantes

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria e externa ao local, contatos, levantamento de
dados e célculos foram realizados no més de Maio de 2022.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos pelo solicitante, corretores,
imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, sao premissas aceitas como validas corretas
e fornecidas de “boa fé”.

O imovel foi avaliado na suposigcao de que esteja livre e desembaragado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo-
se que as medidas do terreno e de construcdo mensuradas na Matricula do Imével estejam
corretas e que a documentagao enviada para consulta seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia fornecidos
pelo interessado, excluindo as necessarias para o exercicio de suas funcoes.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagdo do imével, ou seja, de
investigagbes especificas relativas a defeitos em titulos, invasbes, hipotecas,

L\
Telefone: (13) 9.8181-9907 i Af\d A
E-mail: sidneynues @creci.org.br 2 et
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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica

Sidney Santos Nunes
Creci 123.261-F

desapropriacdes, superposicao de divisas, usufrutos, sub-rogacdo devinculose outrospor
nao se integrarem ao escopo desta avaliagéo.

Néo foram consultados os érgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacao legal e fiscal do imovel, como existéncia de dividas tributarias, execugao
fiscal, acdes judiciais de execucdo ou de reintegracao de posse, ou outras acoes judiciais
que nao tenham o imovel por objeto mas que possam vir a incidir sobre ele como, por
exemplo, execugao por dividas (trabalhistas, previdenciarias, etc.) dentre outras.

Foram efetuadas medicbes de campo e, para lastrear o processo avaliatério, foram
consultados os seguintes documentos:

e Certidao de Valor Venal;
e Matricula do Imével.

Foram analisadas ainda informag¢des complementares de apoio obtidas durante a visita ao
local, que serviram de base para os calculos e apropriacao final de valor.

Esta avaliagédo € independente e livre devquaisquer vantagens ou envolvimento das pessoas
que realizaram os servicos.

3.Aspectosdelocalizacao

Endereco : Dr Pedro Lessa, n® 3.076 — Sala 52
Bairro : Aparecida

Municipio—Estado : Santos-SP

Padrédo Econémico : Alto

Categoria de Uso Predominante : Mista

Valorizagao Imobiliaria : Emvalorizagéo
AcessibilidadedoTrafego : Normal

4.Descricao da Propriedade
4.1. Conjunto Comercial

O Conjunto Comercial possui area construida de 57,659m?, e esta localizada no 5° pavimento
do Condominio Centro de Negdcios.

4.2 Caracteristicas Principais do Conjunto Comercial

02 Salas

02 Banheiros

01 Copa

01 Vaga de Garagem ( Coletiva)

Telefone: (13) 9.8181-9907 ,‘f\d A
E-mail: sidneynues @creci.org.br -\ 7

Este documentp é cépia do original, assinado digitalmente por MATHEUS DE ALMEIDA SANTANA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2022 as 15:39 , sob o nimero WSTS22701899982

Para conferir|o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016017-02.2008.8.26.0562 e codigo 86E5F16.



fls. 565

Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica

Sidney Santos Nunes
Creci 123.261-F

4.3 Caracteristicas Principais do Condominio

Recepcéao

Controle de Acesso

Elevadores

Garagem Externa e no Subsélo

5.Diagnostico

Tendo em vista as caracteristicas especificas da propriedade e da regido, para a
determinagao do valor de venda foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Através desse método o valor da propriedade é obtido pela comparacéo direta com outros
imoveis semelhantes situados na mesma regidao geoeconémica.

6.Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas na regiao onde estd implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar imdéveis similares disponiveis para venda.

Os imédveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como: localizagao, padrao
construtivo, idade, estado de conservagao, area construida, e numero de vagas de garagem,
e outras que impossibilitam uma comparacao direta apenas de seus pre¢os unitarios, motivo
pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a determinacao do valor unitario.

7.Termode Encerramento

Este trabalho foi realizado com isencéo de animos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Santos/SP, de Maio de 2022.

SIDNEY SANTOS NUNES
"CRECI 123.261-F

Telefone: (13) 9.8181-9907 i Af\d A
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Sidney Santos Nunes
Creci 123.261-F

8.2. Fotos Externas

{Centro de Negocios Ltda.

Encerramos o presente Parecer Técinco de Avaliacdo Mercadolégica, |mpresso no anverso
de 06 folhas, rubricadas e acima datada e assinada.

Telefone: (13) 9.8181-9907
E-mail: sidneynues @creci.org.br
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