CARLOS SANTOS

CRECI/J - 965

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA

Solicitante: CENTRO ESPIRITA CAMINHO DA REDENCAO
Administrador: MARIO SERGIO PINTOS DE ALMEIDA

Enderego: Rua Jayme Vieira Lima, n°® 104, Pau da Lima, Salvador-Bahia

Imovel avaliado: CENTRO EMPRESARIAL REDENCAO. (PREDIO
COMERCIAL)

LOCALIZACAO — Avenida Tancredo Neves, 2421, Caminho das Arvores,
nesta Capital.

Finalidade do Parecer: Determinacédo do valor de mercado do imével
avaliado para fins de comercializacao.

Corretor Avaliador

Carlos Luiz Santos

CRECI — 3.825 92 Regido



Carlos Luiz Santos, Gestor Imobiliario,
com registro no CRECI da 92 Regido
(Brasil) sob o n.° 3.825 e 16.203 no
Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis (CNAI) respectivamente, com
endereco comercial na Rua das
Horténsias, n°® 772, Condominio Edf.
Morumbi, sala 204, Itaigara, Salvador-
Bahia, na qualidade de Avaliador
Imobiliario contratado por V.S.2, venho
apresentar-lhes o Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadologica relativo ao
imovel identificado.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente parecer € a determinacdo do valor de

mercado do imo@vel para fins de comercializagdo referente a Venda.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da
Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a
profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolu¢des do Conselho Federal
de Corretores de Iméveis (COFECI) n.’ 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U.
de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007),
qgue dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboracéo
de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma

de elaboragéo.
IMOVEL AVALIADO

O imovel avaliado, é de propriedade do CENTRO ESPIRITA CAMINHO
DA REDENCAO, e esta localizado na Avenida Tancredo Neves n°2421, no
Caminho das Arvores. Trata-se do CENTRO EMPRESARIAL REDENCAOQ, com



area total construida de 11.875,12m?, edificado em uma area de terreno de
3.000m2, composto por 22 (vinte e dois) pavimentos, distribuidos da seguinte

forma:

SUBSOLO- composto por 90 vagas de garagens, hall dos elevadores, saldo da

subestacao, saldo do gerador e um deposito.

SEMI-ENTERRADO - composto por 109 vagas de garagens, hall dos

elevadores, dois sanitarios masculino e feminino.

PAVIMENTO TERREO - composto de 17 lojas, recepcéo, hall dos elevadores,
trés sanitarios, masculino, feminino e paraplégico, area com 30 (trinta) vagas de
garagens descobertas internas e 15 vagas descobertas frontal a Av. Tancredo

Neves.

PAVIMENTO TIPO — 18 (dezoito) pavimentos, compostos de dez salas por

pavimento todas com um sanitério, totalizando 180 unidades.

PAVIMENTO 19 — TERRACO — Com 4 (quatro) salas: 1901 composta de 02
(dois) sanitarios, uma copa, sala 1902 composta de um sanitario, sala 1903
composta de 2 (dois) sanitarios, sala 1904 composta de um sanitario. Data do
habite-se 29/06/1999, devidamente registrado no Cartério do 3° oficio de
Registro de Imdveis desta Capital nha matricula de n°® 55748 em 31/08/1999,
pertencente ao subdistrito de Amaralina, zona urbana desta capital. Situado em
uma area com excelente infraestrutura de servicos de utilidade publica e uma
grande concentracdo de comércios, empresas, shoppings, colégios, faculdades,

residéncias e etc.

A area de terreno o qual foi edificado o dito prédio, perfaz uma area
total de 3.000,00 mz (trés mil metros quadrados), com seus perimetros, limites
e confrontantes melhor descritos e caracterizados na certiddo de inteiro teor
gue acompanha este parecer, o qual era registrado na matricula de n® 55.748

no 3° Oficio de Registro de Iméveis desta Capital.



Foi apresentada a certiddo da matricula do imdvel datada de 03 de outubro
de 2024.

As fotos da area, bem como as vias de acesso e sua localizacéo,

encontram-se nos ANEXOS deste parecer.
VISTORIA

A vistoria do imoével avaliado foi realizada no dia 15/10/2024 as
11:00 horas.

Conforme a certiddo de inteiro teor da matricula n® 55.748,
fornecida pelo 3° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Salvador-

Bahia, a avaliacéo destina-se ao PREDIO acima citado.

Ficou constatado na vistoria que o Prédio possui algumas
benfeitorias, mas na sua maior parte, encontra-se com seu padrao original ou
seja, estar conforme a construtora entregou. O imével avaliando fica
localizado no bairro do Caminho das Arvores, um dos principais bairros de
Salvador, localizado entre principais Avenidas da Capital baiana, a Avenida
Tancredo Neves, Avenida Paulo VI, Avenida Magalhdes Neto e Avenida

Antonio Carlos Magalhdes, uma area de crescente valorizacao.

Possui diversas Faculdades, proximo ao novo Centro Financeiro de
Salvador, Atacados, e Centros de Entretenimentos na regido, como o0

Complexo de lojas, bares e restaurantes no entorno, dentre outros.

Com relagéo as atividades existentes, os principais séo os Salvador Shopping
e Shopping da Bahia, o Centro Financeiro, Faculdades, Hospitais,
Supermercados, Laboratorios e os diversos Mini Shoppings instalados no

bairro.

CONTEXTO URBANO

O local possui servicos publicos basicos, tais como: rede de
abastecimento de agua, rede energia elétrica, rede de esgoto, rede de
comunicacdes de alta resolucdo, galerias de agua pluvial, limpeza publica,

iluminacao publica, coleta de lixo e entrega postal.



O Bairro do Caminho das Arvores tem uma crescente valorizacao
por ficar localizado na zona nobre da Capital baiana e estrategicamente entre
as principais Avenidas de Salvador e a Orla, tendo assim, diversas vias de
acessos e escoamentos. Tornando-se um bairro muito procurado tanto para
qguem quer fixar residéncia, quanto para quem quer investir ou abrir um
comercio. A regido encontra-se em potencial crescimento. As suas maiores
atividades econdmicas giram em torno de um consolidado complexo de

grandes empresas instaladas no bairro.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinacéo do
valor, levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado
para a avaliagdo de iméveis.

Neste método, a determinacéo do valor do imével avaliado resulta
da comparacéo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de

técnicas de homogeneizacdo normatizadas.

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area total do imével avaliando X Valor
médio do m2* Terreno

Valor do imével avaliando por m2 = 11.875,12 m? X R$ 4.000,00/m?2 = R$
47.500.480,00 => Depreciagéo: 52.5%= R$24.937.752,00




Valor atualizado da Edificagdo: R$ 22.562.728,00
Terreno = 3.000 m2 x R$ 6.000,00 = R$ 18.000.000,00

v" Valor médio do im6vel avaliando para venda = R$ 40.562.728,00

(Quarenta milhdes, quinhentos e sessenta e dois mil, setecentos

e vinte oito reais).

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de iméveis de natureza, caracteristicas e
anuncios de iméveis na regido e adjacéncias, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas
e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacéo
normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, além da experiéncia do Corretor de Imoveis e Perito Avaliador com

iméveis comerciais, conclui-se que:

v" O Valor médio de Mercado do imo6vel objeto deste Parecer Técnico
de Analise Mercadologica para VENDA é R$ 40.562.728,00
(Quarenta milhdes quinhentos e sessenta e dois mil, setecentos e

vinte e oito reais).

Vale a pena ressaltar que o valor obtido ndo € um namero exato,
podendo ser negociado a depender do interesse das partes envolvidas e das

condi¢des do mercado vigente na data da negociagéo.



Observa-se também dentre as ofertas de iméveis disponiveis,
poucas opcdes de mercado sédo concorrentes com o imovel avaliado pelo seu

diferencial construtivo.

Salvador, 16 de outubro de 2024.

Cardoa ,Lazwé Suntsa

Carlos Luiz-Santos
Gestor Imobiliario e Avaliador de Imdveis
CRECI/BA n° 3825-92 Regido | CNAI 16.203
carlossantosgestorimobiliario@gmail.com
contato: (071) 98121-7725




ANEXO | - FACHADA EDF EMPRESARIAL REDENCAO
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ANEXO Il - Vista Aérea de Localizacéao

Esta é a vista ampla do Bairro Caminho das Arvores, com as principais Avenidas
e onde encontra-se o prédio.



ANEXO IIl - Fotos Interna do Centro E. Redencao
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Anexo |V — Documentacdo apresentada pelo avaliador / solicitante

e Certiddo atualizada da matricula do imével, emitida pelo 3° Oficio de
Registro de Iméveis de Salvador, anexa a este parecer.




