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           Nelson Luiz Chaves, (Cadastro de Avaliadores Imobiliários do 

COFECI) CNAI n° 06452 peritos avaliador, e corretor de imóveis CRECI 
n° 53.467. Estando amparado nas disposições constantes do artigo 3° da 

Lei 6.530/78 e do artigo 2° do decreto 81.871, envio LAUDO TÉCNICO 
EM AVALIAÇÕES MERCADOLÓGICAS sobre o imóvel em questão.  

 

SOLICITANTE:  

Atendendo a solicitação de: Jefferson Penellas Amaro, portador do CPF 

n. 133.921.708-28 , residente em SQN 216 Bloco H apto 314 - Asa Norte 

Cep: 70.875- 080 - Brasília DF. 

 

ENDEREÇO DO IMÓVEL:  

Endereço: Rua General Câmara n. 52 e 54 Centro de Santos SP.  
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Descrição do imóvel na Matrícula “ipsis litteris”: 

 

IMOVEL: UMA CASA sob n. 52 – 54 da Rua general Câmara, no 
perímetro urbano desta Comarca e seus respectivos terrenos que mede 
mais ou menos 5,50 metros de frente e 46,50 metros de fundos. 
Confrontando de um lado com o imóvel n. 56 de Paulo da Costa Menano, 
de outro lado com o imóvel n. 50 da Berta Backeuser e nos fundos com 
quem com quem de direito. PROPRIETARIO: RODRIGUES AMARO & 
CIA. Na R. 3 - 44.405 Santos, 22 de novembro de 2004 Por instrumento 
Particular de Contrato de Locação de imóvel para fins comerciais firmado 
em São Caetano só Sul-SP, aos 22 de setembro de 2003 RODRIGUES 
AMARO & CIA LTDA e de outro lado CASA BAHIA COMERCIAL LTDA. 
Como locatária, acordaram a locação do imóvel objeto matricula, pelo 
prazo de 66 meses, com início em 01 de setembro de 2004 e termino em 
28 de fevereiro de 2010 , regulando-se esta locação pelo disposto a Lei 
n. 8.245 de 18.10.1991 mediante o aluguel mensal de R$ 4.600,00 que 
sera reajustado anualmente ou na menor periodicidade admitida em Lei. 
Pelo índice acumulado do IPC-FGV ou, no caso de audiência deste, pelo 
IPCA-FIPE. Tudo isto descrito na Matricula de n. 44.405  
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Descrição do Imóvel: 

 

Prédio comercial com 03 pavimentos, sendo um piso térreo loja com mais 
ou menos 269,70 m2 de loja e 02 pavimentos com a laje de mesma 
metragem totalizando 809,10 m2 

 

01 FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TÉCNICO:  

Trata-se de laudo para conclusão de curso do processo de n. 1012574-

06.2020.8.26.0562 

OCUPAÇÃO DO IMÓVEL:  

O imóvel encontra-se em uso  

  

OBJETIVO DA AVALIAÇÃO/PARECER TÉCNICO:  

Determinação dos valores de mercado  

 

ESTADO DE CONSERVAÇAO:  

O imóvel encontra-se antigo, em uso, mas necessita modernizar.  
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LOCALIZAÇAO DO IMOVEL:  

Imóvel encontra-se no centro comercial frente a Prefeitura Municipal de 

Santos SP.  

 

8. DIAGNÓSTICO DO MERCADO:  

a) liquidez: mercado em recuperação    

b) desempenho de mercado: moderado para o tipo deste imóvel 

c) número de ofertas: Várias ofertas na região  

d) absorção pelo mercado: demora em até 12 meses para venda  

e) público alvo para aquisição do bem: para investimentos  

f) facilitadores para negociação do bem: preço atrativo  

 

INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO:  

Foram feitas pesquisas de mercado e valores referenciais para a região.  
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PESQUISA DE VALORES:  

Período de pesquisa: de 18 de junho a 23 de junho de 2022 

Utilizadas mídias de venda: Zap e Viva Real, e pesquisa no local  

Cálculo efetuado através do m² de construção por bairro/região e tipo de 

construção. 

MINHAS CONSIDERAÇÕES:  

O valor do m2 na região está em torno de R$ 3.200,00 por m2  

Podemos ter variações de 0,5% para mais ou para menos. 

Usando métodos comparativos e referências para a região, o meu parecer 

técnico com relação aos valores de VENDA é o que segue 

Análise mercadológica para valores atuais:  

 

• Para venda - R$ 2.589.120,00  
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Sem mais, é o que firmo, colocando-me à disposição para dirimir 

eventuais dúvidas.  

 

Este LAUDO tem a validade de (120) cento e vinte dias a partir desta data, 

levando-se em conta a volatilidade do mercado imobiliário e ambiente 

econômico conjuntural. 

Terça-feira, 23 de junho de 2022 

 

Nelson Luiz Chaves  

 

CRECI 53.467 - CNAI n. 06452  
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Valor Venal abaixo de mercado  
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APRESENTAÇÃO PROFISSIONAL 
 
Como definição, perícia é uma prova admitida no processo, destinada a levar ao Juiz 
elementos relativos a fatos que careçam de conhecimentos técnicos, podendo consistir numa 
declaração de ciência, na afirmação de um juízo, ou em ambas, simultaneamente. 
A declaração de ciência ocorre quando relata as percepções colhidas e torna-se uma 
afirmação de um juízo nas ocasiões em que constitui um parecer que auxilie o Juiz na 
interpretação ou apreciação dos fatos da causa.  
Para realização de tal tarefa surge a figura do perito judicial ou assistente técnico, o qual 
deverá estar devidamente cadastrado no CRECI (Conselho Regional de Corretores de 
Imóveis) e no CNAI (Cadastro de Avaliadores Imobiliários do COFECI), que hoje perante 
a Lei é quem pode avaliar um imóvel para vendas ou locações. 
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