PERITO AVALIADOR JUDICIAL IMOBILIARIO

Nelson Luiz Chaves

LAaupo/ TEcNico / PTAM - N2: 00 5 /2025
CNAI. 06452 CRECI 53.467

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.

Nelson Luiz Chaves, (Cadastro de Avaliadores Imobiliarios do
COFECI) CNAI n° 06452 peritos avaliador, e corretor de iméveis CRECI n°
53.467. Estando amparado nas disposi¢cdes constantes do artigo 3° da Lei
6.530/78 e do artigo 2° do decreto 81.871, envio LAUDO TECNICO EM
AVALIAGOES MERCADOLOGICAS sobre o imével em quest&o.

ENDEREGO DO IMOVEL:

Endereco: Rua General Camara n. 52 e 54 Centro de Santos SP.
Descricao 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 imovel n. 56 de Paulo da Costa Menano, de outro lado com o imdvel 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 Locacado de
imovel para fins comerciais firmado em S&do Caetano sé 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 imovel
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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 locagao 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

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 imdvel encontra-se em uso

OBJETIVO DA AVALIAGAO/PARECER TECNICO:
Determinacéo dos valores de mercado
ESTADO DE CONSERVACAO:

O imdvel encontra-se antigo, em uso, mas necessita modernizar.
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LOCALIZACAO DO IMOVEL.:

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

SP.

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

a) liquidez: mercado em recuperagao

b) desempenho de mercado: moderado para o tipo deste imovel
c) numero de ofertas: Varias ofertas na regiéo

d) absorgao pelo mercado: demora em até 12 meses para venda
e) publico-alvo para aquisigdo do bem: para investimentos

f) facilitadores para negociagao do bem: preco atrativo

INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO:

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

Periodo de pesquisa: de 17 de fevereiro de 2025

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

AV. Governador Fernado Costa n 366 — Ponta da Praia — Santos SP.
CEP. 11.030-180 — Fone (13) 98177-8383 -301913-43

pag. 3

fls. 562

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO HENRIQUE G RIVERA MOREIRA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2025 as 10:40 , sob o nimero WSTS25700646773

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 codigo rZDyjEMw.



=

PERITO AVALIADOR JUDICIAL IMOBILIARIO

Nelson Luiz Chaves

LAaupo/ TEcNico / PTAM - N2: 00 5 /2025
CNAI. 06452 CRECI 53.467
MINHAS CONSIDERAGOES:
O valor do m2 na regido esta em torno de R$ 2.500,00 por m2
Podemos ter variagdes de 0,5% para mais ou para menos.

Usando métodos comparativos e referéncias para a regido, o meu parecer
técnico com relagcédo aos valores de VENDA é o que segue

Analise mercadoloégica para valores atuais:
e Paravenda - R$ 2.300.000,00

Sem mais, € o que firmo, colocando-me a disposi¢cao 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
econdmico conjuntural.

Terca-feira, 17de fevereiro de 2025

Nelson Luiz Chaves

CRECI 53.467 - CNAI n. 06452
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5&2 SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administracdo Tributaria
Santos

Certiddo de Valor Venal - Imobilidrio

Certificamos que, para o imovel 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

AR R R R

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

Certidao emitida no dia: 22/06/2022
Numero da certiddo: 40199/2022
Cédigo de Controle da certiddo: F98S5.Q47TE.Q19H.V89R

Término das informacoes referentes a esta certidao.

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