A% ]

fls. 324

ConsulTtare [movEis

AVALIACAO MERCADOLOGICA

Declaro a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA relativo ao imdvel com as seguintes caracteristicas:

Inscrigado municipal: 25.025.008.009

Tipo Imovel: Loja comercial

Endereco: Rua General Camara, 54 Centro de Santos/SP.

Area Total: 750m?

Tomando-se por base as consideragdes descritas acima e tendo em vista, a e
média de pregos da regido, sua localizagao e valorizagdo no momento atual do
centro da cidade, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro, situagao e
servicos publicos, seu tipo, idade, e de acordo com outros iméveis na mesma
caracteristica, avaliamos o imoével quanto ao valor de comercializagéo em:

R$ 2.450.000,00 (dois milhdes e quatrocentos e cinquenta mil reais).
Santos, 26 de'maio de 2022

:

" 15.649.920/0001 ©

CONSULTARE IMGVE)
i
AV FRANCISCO GLICERIO

POMPEIA - “ANTOS - *

\D
Corretor; Marcelo Dantas Eantos - Creci 123-215-F

Consultare Intermediagdes de Negdcios Ltda. — Creci 25.497-)
Av. General Francisco Glicério, 574 - Santos/SP - CEP: 11065-400 - Telefone: (13) 3041-5555

Digitalizado com CamScanner

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREW VENTURA DE AZEVEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2022 as 16:58 , sob o0 nimero WSTS22701903149

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e c6digo nFRdNXsa.



fls. 333

A empresa NUNES & LOURENCO NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA com sede a
Rua Vergueiro Steidel, n° 193 — Embaré - Santos - S#io Paulo, inscrita no CNPJ sob ntimero
31.000.249/0001-20, aqui sendo representada pelo profissional corretor e avaliador Sr. Bruno Alves
-Vinicius Lourenco Batista, inscrito no CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
sob numero Creci 189.467.

Sobre o Objeto de Avaliacio:

Endereco: Av. General Camara, n° 52 /54 — Centro — Santos/SP

Area total : 750 m?

Descriciio do imdvel :  Casa comercial com 3 andares

Do valor de venda e locacio:

Para fazer uma devida avaliac@o dos valores de venda atuais, foram utilizados os valores e
pardmetros de precos de mercado da regifio, area total e 4rea util, bairro aonde encontra-se o
respectivo imoével, condigdes do imével que necessita de reforma geral e modemizacfo, valor dos

encargos ¢ atual situacio econdmica do pais, sendo assim temos:
Valor de venda: RS 2.600.000,00 (dois mithdes ¢ seiscentos mil reais).

Sendo assim, coloco-me a disposigfio, atenciosamente.
Santos, 01 de Junho de 2022.

.’/
ng-Vinicius Alves

ourencgo Batista

CRECI 189.467

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CAROLINNE GUIMARAES AMARO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2022 as 19:46 , sob 0 nimero WSTS22702042724

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e cddigo wAhlcdbE.
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

Nelson Luiz Chaves, (Cadastro de Avaliadores Imobilidrios do
COFECI) CNAI n° 06452 peritos avaliador, e corretor de imoveis CRECI
n° 53.467. Estando amparado nas disposicdes constantes do artigo 3° da
Lei 6.530/78 e do artigo 2° do decreto 81.871, envio LAUDO TECNICO
EM AVALIACOES MERCADOLOGICAS sobre o imével em questao.

SOLICITANTE:

Atendendo a solicitacao 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 - Brasilia DF.

ENDERECO DO IMOVEL:

Endereco: Rua General Camara n. 52 e 54 Centro de Santos SP.

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2022 as 17:44 , sob o nimero WSTS22702289479

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e cddigo g3MiBS8w.
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

Descrigao do imével na Matricula “ipsis litteris”:

IMOVEL: UMA CASA sob n. 52 — 54 da Rua general Camara, no
perimetro 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 imével n. 56 de Paulo da Costa Menano,
de outro lado com o imével 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 Locacao de imdével para fins comerciais firmado
em Sao Caetano s6 Sul-SP, aos 22 de setembro de 2003 RODRIGUES
AMARO & CIA LTDA e de outro lado CASA BAHIA COMERCIAL LTDA.
Como locataria, acordaram a locagdo do imdével objeto matricula, pelo
prazo de 66 meses, com inicio em 01 de setembro de 2004 e termino em
28 de fevereiro de 2010 , regulando-se esta locacao 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 indice acumulado do IPC-FGV ou, no caso de audiéncia deste, pelo
IPCA-FIPE. Tudo isto descrito na Matricula de n. 44.405

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2022 as 17:44 , sob o nimero WSTS22702289479

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e cddigo g3MiBS8w.
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

Descricao do Imével:

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 TECNICO:

Trata-se de laudo para conclusao de curso do processo de n. 1012574-
06.2020.8.26.0562

OCUPACAO DO IMOVEL:
O imével encontra-se em uso

OBJETIVO DA AVALIACAO/PARECER TECNICO:

Determinacao dos valores de mercado

ESTADO DE CONSERVACAO:

O imovel encontra-se antigo, em uso, mas necessita modernizar.

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2022 as 17:44 , sob o nimero WSTS22702289479

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e cddigo g3MiBS8w.
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452
LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

LOCALIZACAO DO IMOVEL.:

Imével encontra-se no centro comercial frente a Prefeitura Municipal de
Santos SP.

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

a) liquidez: mercado em recuperacao
b) desempenho de mercado: moderado para o tipo deste imével

)
c) numero de ofertas: Varias ofertas na regiao
d) absorcéo pelo mercado: demora em até 12 meses para venda
)

e) publico alvo para aquisicdo do bem: para investimentos
f) facilitadores para negociacao do bem: preco atrativo

INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO:

fls. 339

Foram feitas pesquisas de mercado e valores referenciais para a regiao.

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2022 as 17:44 , sob o nimero WSTS22702289479

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e cddigo g3MiBS8w.
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

PESQUISA DE VALORES:
Periodo de pesquisa: de 18 de junho a 23 de junho de 2022

Utilizadas midias de venda: Zap e Viva Real, e pesquisa no local
Calculo efetuado através do m? de construcéo por bairro/regiao e tipo de
construgao.

MINHAS CONSIDERAGOES:
O valor do m2 na regiao esta em torno de R$ 3.200,00 por m2
Podemos ter variacdes de 0,5% para mais ou para menos.

Usando métodos comparativos e referéncias para a regiao, o meu parecer
técnico com relacao aos valores de VENDA € o que segue

Analise mercadoldgica para valores atuais:

e Para venda - R$ 2.589.120,00

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2022 as 17:44 , sob o nimero WSTS22702289479
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452
LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

Sem mais, € o que firmo, colocando-me a disposicdo para dirimir
eventuais duvidas.

Este LAUDO tem a validade de (120) cento e vinte dias a partir desta data,
levando-se em conta a volatilidade do mercado imobiliario e ambiente
econdémico conjuntural.

Terca-feira, 23 de junho de 2022

Nelson Luiz Chaves

CRECI 53.467 - CNAI n. 06452

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

Ly

iﬁ SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administracdo Tributaria
Santos

Certiddo de Valor Venal - Imobilidrio

Certificamos que, para o imével situado & Rua General Camara n° 54 | sob a inscrigao imobiliaria
n® 25.025.008.000 , o valor venal para o exercicio de 2022 , de acordo com o(a) Lei Complementar
00814/2013 & de R% 1.137.658,06 (Um Milhao Cento e Trinta e Sete Mil Seiscentos e Cinquenta e Oito
Reais e Seis centavos) , sendo R$ 516.149,70 (Quinhentos e Dezesseis Mil Cento e Quarenta e Nove
Reais e Setenta centavos) de valor venal de construcdo e R$ 621.508,36 (Seiscentos e Vinte Um Mil

e

Quinhentos e Oito Reais e Trinta e Seis centavos) de valor venal de terreno.

Certidao emitida no dia: 22/06/2022
Nlmero da certidao: 40199/2022
Cadigo de Controle da certidao: F98S.Q47E.Q19H.V89R

Término das informagbes referentes a esta certiddo.

Observagoes: A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada no site
http:/iwww.santos.sp.gov.br.

Valor Venal abaixo de mercado

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com
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CRECI - 2‘ REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAuDoO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA

LAUDO DE AVALIAGAO DE

reajustado anualmente
g. pelo indice acumulado do IPC-FGY w\ no caso de auséncia
pelo IPCA-FIPE, ou ainda, no caso de sua extinclo, PN‘ outro Sndi«
oficial nomeado pelo governo que u‘tnvn de forma real a inflacHo
(wnumuolo no vcuo)

t. = - . .’r % 3 I
/)

Pagina: 0001/000

) \
Rua Frei Gaspar, 22 - 5° Andar - Conj. 53/54 - Centro - Santos/SP Y
Fone: (13) 3219-6295 / 3219-8263 - Fax: (13) 3219-8263 - e-mail: atendlmento@cdwal)tosoom

‘QUALQUER ADULTERAGAO, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO'

fls. 343

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

17:44 | sob o nimero WSTS22702289479

as

do original, assinado digitalmente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012574-06.2020.8.26.0562 e cddigo g3MiBS8w.

é copia

Este documento



‘M8sgIINED 061pod 8 2950°92°8°0202°90-/G2TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op-oluswndogeldualajuoilqe/bd renbipeised/ig-snl-dshfesay/:sdny aus 0 assaoe ‘eulbuo o J1sjuod ered
6/768¢20/2ZSLSM 018WNU 0 oS * 1!/ T S8 220Z/90/€¢ LW 0pejo20joid ‘ojned 0eS 8p Opels3 op BINSNC 8p [eungl] 8 SOLNYS VHIFHOW YHIAIY 9 INOIINTH O130HVIN Jod swswenfip opeuisse ‘[euibuo op eidgd § ojuswnoop sis3

fls. 344

_IMOEL QOMERCI__AL PRA VENDA
mail gruponelsonchaves@hotmail.com

N
I
o
» N

o

o2~ x
o A oo o
< <32 8
¢ D080
O Ol
E INa S 2
m.. Z3<S¢c 0
5 OLFN 2
= =
E 56582 O
® xeasO0 H
R

2 m .
=)
=4
-

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

LAUDO DE AVALI A DE
13-98177-8383 —3019-1343 e-
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IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA
mail gruponelsonchaves@hotmail.com
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Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.

LAUDO DE AVALIACAO DE
13-98177-8383 —3019-1343 e
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IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA
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Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.
13-98177-8383 —3019-1343 e-mail gruponelsonchaves@hotmail.com

LAUDO DE AVALIACAO DE
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IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA
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Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.
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IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA
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CRECI - 2 REGIAO

PERITO AVALIADOR
Nelson Luiz Chaves
Creci F n.2 53.467
CNAI n.2 06452

LAUDO/ TECNICO Ne: 00018 /2022

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA VENDA
APRESENTACAO PROFISSIONAL

Como definigdo, pericia € uma prova admitida no processo, destinada a levar ao Juiz
elementos relativos a fatos que caregcam de conhecimentos técnicos, podendo consistir numa
declaracdo de ciéncia, na afirmacdo de um juizo, ou em ambas, simultaneamente.
A declaracdo de ciéncia ocorre quando relata as percepcdes colhidas e torna-se uma
afirmacao de um juizo nas ocasiées em que constitui um parecer que auxilie o Juiz na
interpretacdo ou apreciagédo dos fatos da causa.

Para realizagdo de tal tarefa surge a figura do perito judicial ou assistente técnico, o qual
devera estar devidamente cadastrado no CRECI (Conselho Regional de Corretores de
Imoveis) e no CNAI (Cadastro de Avaliadores Imobiliarios do COFECI), que hoje perante
a Lei é quem pode avaliar um imével para vendas ou locacoes.

SERVICO PUBLICO FEDERAL CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI CRECI 23 Regio - SP
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 22 REGIAO
IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2021 Filagio:  JOAQ CHAVES

VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LET 6.206, 07/05/1975)

DIA GARCIA CHAVES
CRECISP 053467 Naturalidade: Data de Nascimento:
Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis SIRIHIBA PR 22/09/1957
RG: CPF:
e pichen s 13354509 SP - SP 883.985.798-20
Via: Data de Inscrigio no CRECI:
NELSON LUIZ CHAVES ‘ e / AR
VALIDADE Vi & ;'E "n}mﬁ' A
e J {gw Net rgblzﬂ =
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NELSON CHAVES

PERITO AVALIADOR JUDICIAL

CNAI 06452
EE AUXILIAR DA JUSTIGA NO TRIBUNAL
DE JUSTICA DE SAO PAULO

Tel: (13 ) 98177-8383 f‘h.fmm

Rua André Vidal de negreiros n. 167 — Ponta da praia — Santos -SP.
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AVALIACAO IMOBILIARIA

CARACTERISTICAS

Imovel — Prédio Comercial — 03 pavimentos;
Fndereco — Rua General Cadmara n°® 54 — Centro - Santos — SP:
Area Total = 750 m2.

Inscrigio Municipal — 25.025.008.000;

A pedido de pessoa interessada, na qualidade de corretor de imoveis
devidamente habilitado junto ao CRECI-SP n° 113.541. com base nas
especificagdes acima apresentadas, pre¢o médio de mercado dos imoveis na
mesma regido e condigfio, estado de conservagao atual, avalio o imovel
indicado em RS 2.800.000.00 (dois milhdes e oitocentos mil

reais) para pagamento a vista.

—~

Santos, 27 de junho de 202
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ALEXSANDRO PINTO POVELAITES
CRECI n® 113.541

Rua Almeida de Morais n° 32 — Vila Matias
Santos — SP
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