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‘ APPROVAL

AVALIACOES E ENGENHARIA

Empresa: Approval AvaliacGes e Engenharia Eireli. Data: outubro/2024

Proprietario: Marlon Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Referéncia: Imével comercial

Rua Bernardo Pinto, n.° 20 - Centro.

Endereco:

Municipio: Cubatdo/SP.

Caracteristicas:

Terreno (m2) Observacgoes:
250,00 Matricula e IPTU
Construgéo (m?) Area Privativa total (m2) Observagdes:
Total Construida 772,40 Planta
Observagdes:
Ocupacéo do imovel: Proprietario () Terceiros () Vago (X)
Foi realizada a vistoria interna do | .. ~
imovel: Sim (X) Néo ()
Documentacédo Fornecida: Matricula 4.433 do CRI de Cubatao/SP, planta e IPTU.
Metodologia: Método: Comparativo de Dados de Mercado
L Grau de fundamentacdo: Il o
Especificagédo: Segundo a NBR 14653-2 da ABNT Grau de Precisao: I

2024510011043/

Valor de Mercado para Venda (R$)

Total

3.152.000,00

N&o faz parte do escopo do presente trabalho a verificacdo da efetiva propriedade do imdvel, nem se sobre ele
incidem quaisquer tipos de 6nus, tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Utilizamos em nossos calculos a area construida que consta em Planta por ser a que melhor representa a
realidade do imdvel vistoriado, porém, recomendamos apresentacdo de matricula atualizada com area real
construida averbada antes de qualquer negociagéao.

O presente estudo foi realizado para obtencao do valor de mercado para venda para fins gerenciais, nao sendo
recomendada sua utilizacao para operacoes de garantia.

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso novos documentos fornecidos apontem que nossos
parametros utilizados para esta avaliacdo nao condizem com a realidade do imével.

Data Base: outubro/2024




9 Al. Rio Negro,1.030 - Sala 206
‘ I Ap p ROVAL Cond. Stadium - Alphaville Centro Ind. e Empr.
S 06454-000 - Barueri/SP
AVALIACOES E ENGENHARIA J (1)3872-3116

Barueri, 09 de outubro de 2024.

Marlon Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Av. Adhemar de Barros, n° 230

Bairro Vila Santo Antonio

Guaruja SP - CEP: 11430-000

Temos o prazer de apresentar a V.Sas. o relatério de avaliacao
técnica para imodvel localizado na Rua Bernardo Pinto, n.° 20 -
Centro - Cubatao/SP, elaborado de acordo com nossa proposta de
setembro de 2024.

As areas consideradas na avaliacdo foram obtidas através de
informacdes que nos foram fornecidas pelo solicitante, através de
Matricula, IPTU e Planta, além de vistoria in loco.

Ndo faz parte do escopo do presente trabalho a verificagcdao da
efetiva propriedade do imdvel, nem se sobre ele incidem quaisquer
tipos de Onus, tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Neste relatério sao apresentados capitulos especificos referentes ao
objetivo e alcance do trabalho, a descricao e aspectos fisicos do
imovel, a metodologia adotada e ao resultado da avaliagao. Ao final
do relatério ¢é apresentado relatério fotografico, mapa de
localizagdo do imével e documentacao utilizada.

Objetivo e alcance do trabalho.

A avaliacdo técnica foi efetuada para determinacao do valor de
mercado para venda para fins gerenciais de imével comercial
localizado na Rua Bernardo Pinto, n.© 20 - Centro - Cubatao/SP,
com area de terreno de 250,00m2 (matricula e IPTU), e area
construida de 772,40m2 (Planta). Atualmente estd desocupado.

Entendemos assim, que a utilizacao dos resultados parciais ou
totais deste relatério com outro objetivo que nao o especificado
acima, somente devera ser efetuado com nossa prévia autorizacdo.



Zona de localizagao.
. Localizacao e infraestrutura.

O objeto da avaliacdo é constituido por imdvel comercial localizado
na Rua Bernardo Pinto, n.° 20 - Centro - Cubatdo/SP. Esta inserido
em regiao de uso misto, porém, de predominancia comercial.

O local é de facil acesso, apresentando algumas vias urbanas, tais
como as; Av, 9 de Abril, Av. Joaquim Miguel Couto, Av. Henry
Borden e Rod. Conego Doménico Rangoni, além de vias de acesso
secundarias, em regidao servida por linhas de transporte publico
(6nibus), e distante 1km da Rodovidria de Cubatao.

A regido possui a maior parte da infraestrutura urbana disponivel
na cidade e os principais melhoramentos publicos, tais como, agua,
energia elétrica, iluminacdao publica, esgoto, limpeza urbana e
correio.

Imagem de Satélite.

evi 4im - alti

Fonte: Elaborado pelo autor através de imagem de satélite (Google Earth).




. Zoneamento urbano

De acordo com o Plano Diretor do Municipio de Cubatao/SP,
conforme Lei Complementar n.© 135 de 28 de dezembro de 2023,
o imével localiza-se em ZQU - Zona de Qualificacao Urbana.

Mapa de Uso e Ocupacgao do Solo.
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Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Cubatdo/SP.

Parametros Urbanisticos.
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Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Cubatdao/SP.




Descricao do imovel.

O objeto da avaliacao é constituido por imdvel comercial localizado
na Rua Bernardo Pinto, n.© 20 - Centro - Cubatao/SP.

Trata-se de edificacdo comercial composta de térreo e mais dois
andares superiores para instalacdes comerciais e administrativas,
com circulagao vertical garantida por duas escadarias internas.
Possui ainda duas salas e uma area descoberta na cobertura. Nao
possui vagas de garagem, e necessita de pequenas reformas
devido a saida do antigo inquilino.

Foi erigido em estrutura de concreto armado, com fechamento
lateral em alvenaria de vedacao, revestida de chapisco, embogo,
reboco e pintura em latex. Possui cobertura em laje
impermeabilizada.

Descricao interna dos principais ambientes do imével:

Ambiente Qtd Piso Parede Teto
Andar térreo 1 Ceramica Pintura em latex Forro em gesso
WC's 2 Cerémica Azulejo até o teto Forro em gesso
10 Andar 1 Ceramica Pintura em latex Forro em gesso
WC's 2 Cerémica Azulejo até o teto Forro em gesso
29 Andar 1 Ceramica Pintura em latex Forro em gesso
WC’s 3 Ceramica Azulejo até o teto Forro em gesso
Salas da Cobertura 2 Ceramica Pintura em latex Forro em gesso
WC's 2 Ceramica Azulejo até o teto Forro em gesso

Padrao construtivo: 2.3.1 - Médio s/ elevador (IUP 2019)
Estado de conservacao: (d) - Regular e reparos simples
Idade aparente: 20 anos

Documentacoes:

e Matricula n.° 4.433 do CRI de Cubatdao/SP, datada de 13 de
novembro de 1984, onde consta uma casa geminada na Rua
Bernardo Pinto, com area de 250,00m2. Conforme averbacao
5, foi construido um prédio com area de 670,84m2 que
recebeu o n© 20 da referida via. Contribuinte:
01.06.009.0042.000. Segundo matricula expedida em
04/06/2018, o imovel pertence a Marlon Empreendimentos

Imobiliarios Ltda.




e IPTU: Inscricdo: 01.06.009.0042.000. Onde consta imovel
na Rua Bernardo Pinto, n.© 20 - Centro - Cuabtdo/SP, com
area de terreno de 250,00m?2 e area construida de 852,46m?2,
propriedade de Marlon Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

e Planta: Onde consta area de terreno com 270,00m?2 e area
construida de 772,40m2.

Observacoes, Ressalvas e Fatores Limitantes.

Ndo faz parte do escopo do presente trabalho a verificagdao da
efetiva propriedade do imovel, nem se sobre ele incidem quaisquer
tipos de Onus, tais como, vinculacdo a financiamentos etc.

Utilizamos em nossos calculos a area construida que consta em
Planta por ser a que melhor representa a realidade do imovel
vistoriado, porém, recomendamos apresentacdo de matricula
atualizada com darea real construida averbada antes de qualquer
negociacao.

O presente estudo foi realizado para obtencao do valor de mercado
para venda para fins gerenciais, nao sendo recomendada sua
utilizacdo para operacdes de garantia.

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso novos
documentos fornecidos apontem que nossos parametros utilizados
para esta avaliacdo ndo condizem com a realidade do imdvel.

Aspectos de Mercado

Cubatdo é um municipio do estado de S3ao Paulo, na Regidao
Metropolitana da Baixada Santista, microrregiao de Santos. O
municipio ocupa 142,879 km2 de area e sua populagdo, conforme
estimativa do IBGE de 2023 era de 133 821 habitantes.

Faz divisa com os municipios de Santo André, ao norte, Santos, ao

leste, a Baia de Santos, ao sul, Sao Vicente, a sudoeste e Sao
Bernardo do Campo, a noroeste e € o Unico municipio da Baixada

Santista que nao é litoraneo.



https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Baixada_Santista
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Baixada_Santista
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santo_Andr%C3%A9_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Norte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Leste
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Vicente_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sudoeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Bernardo_do_Campo
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Bernardo_do_Campo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Noroeste

Com um grande parque industrial, Cubatao enfrentou no passado a
ameaca constante da poluicdo. Na década de 1980, foi considerada
pela ONU como a cidade mais poluida do mundo. Contudo, com a
unido de industrias, comunidade e governo, a cidade conseguiu
controlar 98% do nivel de poluentes no ar. Por isso, em 1992
recebeu da ONU o titulo de "Cidade-simbolo da Recuperacao
Ambiental.

O imodvel avaliando estd no centro de Cubatdo, de frente para a
Prefeitura Municipal, regiao com ocupacao voltada principalmente
ao uso comercial e institucional, sendo o imdvel avaliando uma boa
opgao para investimento comercial e empresarial.

Ressalta-se que nos ultimos anos, a economia local foi muito
afetada por conta da pandemia do novo coronavirus, com grande
impacto em varios setores da economia, em especial ao comércio
varejista de rua, como se apresenta a regidao do imével avaliando.
A baixa atividade industrial dos ultimos tempos, também fez com
gue muitas empresas encerrassem suas atividades na regiao.

Com isto, apesar da boa localizacdo e das boas caracteristicas
fisicas comerciais do imovel avaliando, podemos dizer que a
negociacao podera demandar um longo prazo para absorcao em
caso de oferta por seu valor de mercado.

Metodologia do trabalho

Para determinarmos o de valor de mercado para venda do imdvel,
atingimos o Grau II de fundamentacao e Grau III de precisao,
segundo a NBR 14653/2011, pelo método comparativo de
dados do mercado, através de pesquisas efetuadas na regido,
bem como de informacdes das ultimas transacoes realizadas.

Essas informacdes nos permitiram selecionar amostras
semelhantes ao imdvel em analise.

Para homogeneizar os valores unitarios das amostras foram

atribuidos indices corretivos relativos aos fatores analisados, de
forma a obtermos os coeficientes de ajuste aplicaveis sobre os

valores originais das mesmas.



https://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Polui%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/ONU

Grau de Precisao - Tratamento por Fatores.

Descricao GAY
< I I I
- - - o
Amplitude do |r_1terv_alo de conflaqga de 80% < 30% < 40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Valor Obtido 12,51% Grau de Precisao III

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma

Graus de Fundamentacao - Tratamento por Fatores.

i Grau
Item D
e escricao oI II I
Completa quanto ~
1 Caracterizagdo do imavel Ctg(r;;psle:: \?aur?énvtgi: aos fatores Agi(t)fsogge
avaliando ; utilizados no <
analisadas paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 o 3
Apresentacdo de Apresentacao de
informacoOes relativas a Apresentacio de informacoes
todas as caracteristicas P e relativas a todas
i o - informacgoes P
Identificacao dos dados de dos dados analisadas, - as caracteristicas
3 relativas a todas as
mercado com foto e - dos dados
e caracteristicas dos
caracteristicas = correspondentes
dados analisadas
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
para o conjunto de fatores
a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea
Total de Pontos = 08

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentagao no caso de utilizagao de tratamento por fatores.

Graus III II I

Pontos Minimos 10 06 04

Itens 2 e 4 no Grau III com | Itens 2 e 4 no minimo no
os demais no minimo no Grau | Grau II e os demais no
II minimo no Grau I

Todos, no minimo no

Itens obrigatodrios grau I

Grau adotado: IT

As amostras mercadologicas foram analisadas objetivando a
adequacdo as caracteristicas fisicas do imovel em estudo, a partir

dos seguintes fatores:




FATOR FONTE:

Corresponde a elasticidade da negociacao. O anunciante muitas
vezes majora os precos dos imoOveis anunciados a vista, motivo
pelo qual adotamos um coeficiente de desagio para os imdveis
encontrados a disposicdao no mercado, a titulo de negociacao
comum entre as partes.

FATOR PADRAO - ESCRITORIOS IUP:

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as
caracteristicas fisicas do imdvel em estudo.

Obtido segundo a equacao abaixo, leva em consideracao a
proporgdo entre os indices de corregdo de padrdo com relagdo ao
indice R8N, segundo estudo elaborado pelo IBAPE-SP - Indice de
Unidades Padronizadas - IUP. Segundo recomendacgao do estudo,
os indices devem ser aplicados de forma direta, pois as parcelas de
terreno ja estdo consideradas nos valores estudados.

IUP
FP — Av.
TUPg;

Sendo: IUPav. = Indice de pnidade Padronizada do Imovel Avaliando.
IUPe. = 1Indice de Unidade Padronizada do Elemento
Pesquisado.

Os indices sdo apresentados na tabela a sequir:

Intervalo de valores

Classe Grupo/Tipo Padrao Construtivo Y=LI Y=Média Y=LS
2.1.1. Padrdo Econémico 2,081 2,313 2,544
2.1.2. Padrdo Simples s/elev. 3,378 3,753 4,013
2.1.2. Padrdo Simples c/elev. 3,742 4,158 4,573
. Grupo 2.1 — |2.1.3. Padrdo Médio s/elev. 4,014 4,330 4,763

2 — Comercial /| o =~ -
Industrial Escritorios 2.1.3. Padrao Médio c/elev. 4,745 5,273 5,767
VEIU 2006  |2.1.4. Padrdo Superior s/elev. 5,206 5,784 6,363
2.1.4. Padrdo Superior ¢/ elev. 5,768 6,371 7,072
2.1.5. Padrdo Fino 7,073 7,929 8,722

2.1.6. Padrdo Luxo 9,935 10,376 -




FI = FATOR DE IDADE E CONSERVACAO:

O fator Idade tem por objetivo adequar a idade aparente das
amostras utilizadas a idade aparente do imovel avaliando (Edificio):

Os coeficientes de Depreciacao (Kd) sao obtidos por meio da
Tabela de Ross- Heidecke (segundo norma especifica) a qual leva
em consideracao a idade do Imdvel (em % de duracao) e o estado
de conservacao do mesmo.

FATOR DE CORRECAO DE AREA:

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as
caracteristicas fisicas do imével em estudo, respeitando a premissa
de que quanto maior a area ofertada menor sera o valor unitario,
seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

1

Areag, \*
F, == -] paradiferenga entre areas inferior a 30%
Areay,,

| =

Areag, \8
F, == -] paradiferenca entre areas inferior a 30%
Areay,




Calculo do valor de mercado do imovel.

10

Preco Valor
Preco Ac. Fator e
Fontes Consultadas < Neg unitario
(R$) (m2) (m2) | Acum | (R$/m?2)
PR
1. Rua Guaruja, n.© 200 10.000.000,00 | 2.400,00 | 3.750,00 | 0,94 | 3.525,00
R3 Real Estate - Sra. Helena - (13) 3233-1410
i [o]
2. Rua Bernardo Pinto, n.© 10 1.100.000,00 | 360,00 | 2.750,00 | 1,36 | 3.740,00
Almeida Imdveis - Sr. Eli Mariano - (13) 3361-4894
) - 5
3. Avenida Pedro José Cardoso, n.© 451 1.200.000,00 | 200,00 | 5.400,00 | 0,76 | 4.104,00
ABS - Sra. Susi - (13) 3361-8686
: -
4. Avenida 9 de Abril, n.© 2.230 3.600.000,00 | 620,00 | 5.22581 | 0,87 | 4.546,45
Sra. Lais G. - Chat OLX - cdd. 1329269555
5. Avenida Joaquim Jorge Peralta, n.° 100
Usudrio Newcore - Sra. Maisa - (1) 45804274 6.499.200,00 | 1.328,00 | 4.404,58 | 1,04 | 4.580,76
6. Rua Maria do C 0261
ua Mara do L.armo, n 700.000,00 | 120,00 | 5.250,00 | 0,76 | 3.990,00

ABS - Sra. Angelita - (13) 98823-1241

Média

Coeficiente de

Amplitude do Intervalo de

. Desvio padréo s Confianga (80% da Est.da
homogeneizada variacdao % Tend.Central)
R$ 4.081,04/m?2 R$ 424,41/m?2 10,40% 12,51%

Limite superior:

Intervalo de confianca:

Limite inferior:

R$ 4.336,32/m?2

R$ 3.825,76/m?2

Na determinacao do valor de mercado do imdvel adotamos o valor
da média do intervalo de confianga:

R$ 4.081,04/m2 x 772,40m2 (Ac) = R$ 3.152.195,30

Arredondamento: R$ 3.152.000,00
(trés milhoes cento e cinquenta e dois mil reais)
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Resultado da avaliacgao.

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia
descrita em capitulo especifico, o valor de mercado para venda do
imovel atinge o montante de R$ 3.152.000,00 (trés milhdes cento
e cinquenta e dois mil reais), para a data-base de outubro de 2024.

Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacdao da
efetiva propriedade do imével, nem se sobre ele incidem
quaisquer tipos de O0nus, tais como, vinculacao a financiamentos
etc.

Utilizamos em nossos calculos a area construida que consta em
Planta por ser a que melhor representa a realidade do imoével
vistoriado, porém, recomendamos apresentacao de matricula
atualizada com area real construida averbada antes de qualquer
negociacao.

O presente estudo foi realizado para obtencdao do valor de
mercado para venda para fins gerenciais, nao sendo recomendada
sua utilizacao para operacoes de garantia.

Resguardamo-nos o direito de revisao de valores caso novos
documentos fornecidos apontem que nossos parametros
utilizados para esta avaliagcao nao condizem com a realidade do
imovel.

Avaligcpe hbafia Eireli




‘. APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

Cliente: Marlon Empreendimentos Imobilidrios Ltda
Local: Rua Bernardo Pinto, n.° 20 - Centro - Cubatdo/SP.
Data Base: setembro/2024

Fatores de Correcao
Taxa Localizacdo
i Valor Valor oA
Valor Ofertado {\rea_ Unitario Fator Unitario Idade e . LONEER Lo A Fator ooy l{n_ltarlo
EP Fontes Consultadas Privativa £ d iad Outro ~ Padrao Andar Area B Corrigido
(R$) (m2) Ofertado Fonte | Negociado Conservagao Expoente Expoente Acumulado (R$/m2)
(R$/m2) (R$/m2)
0,100 1,000
néo sim sim nao nao nao sim
Rua Guaruja, n.° 200
1 10.000.000,00 2.400,00 4.166,67 0,90 3.750,00 1,00 0,97 0,82 1,00 1,00 1,00 1,15 0,94 3.525,00
R3 Real Estate - Sra. Helena - (13) 3233-1410
Rua Bernardo Pinto, n.° 10
2 1.100.000,00 360,00 3.055,56 0,90 2.750,00 1,00 1,45 1,00 1,00 1,00 1,00 0,91 1,36 3.740,00
Almeida Iméveis - Sr. Eli Mariano - (13) 3361-4894
Avenida Pedro José Cardoso, n.° 451
3 1.200.000,00 200,00 6.000,00 0,90 5.400,00 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,84 0,76 4.104,00
ABS - Empreendimentos - Sra. Susi - (13) 3361-8686
Avenida 9 de Abril, n.© 2.230
4 3.600.000,00 620,00 5.806,45 0,90 5.225,81 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,87 4.546,45
Sra. Lais G. - Chat OLX - cdd. 1329269555
Avenida Joaquim Jorge Peralta, n.° 100
5 6.499.200,00 1.328,00 4.893,98 0,90 4.404,58 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,07 1,04 4.580,76
Usudrio Newcore - Sra. Maisa - (11) 4580-4274
Rua Maria do Carmo, n.° 261
6 700.000,00 120,00 5.833,33 0,90 5.250,00 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,79 0,76 3.990,00
ABS - Empreendimentos - Sra. Angelita - (13) 98823-1241
Namero de elementos utilizados 6 Prego Unitario Médio (R$/m2) 4.081,04
Grau de Fundamentacgio (NBR 14653-2) 11 Desvio Padré&o (D.P) 424,41
Grau de Precisio (NBR 14653-2) 111 Coeficiente de Variagéo 10,40%
Valor maximo (R$/m?2) 4.361,19
Valor minimo (R$/m2) 3.800,89
i T 0
Amplitude do Intervalo de Confianca (80% 13,73%

da Est.da Tend.Central)




@R APPROVAL AVALIACOES E ENGENHARIA

PLANILHA DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Cliente: Marlon Empreendimentos Imobilidrios Ltda
Local: Rua Bernardo Pinto, n.° 20 - Centro - Cubatdo/SP.
Data Base: setembro/2024

) Valor Padréo IBAPE SP
Area Unitério Idade | Vida T
EP Fontes Consultadas Ve G Privativa Ofertado = Apar. Otil LD d? KD ot s _at|v~a ce Observagoes
(R$) a R: e Padréo e Fator Conservacao Local. Localizacdo
(m3) | (R&/mD | (1up - 2019) ReN | (anos)|(anos)
Rua Guaruja, n.° 200 2.3.2 - Escritéri z d lificaca
1 10.000.000,00 | 2.400,00 | 4.166,67 |22:4 " Escritorio 2. Médio | 5273 | 20 60 Regular 0,8065 | Z°na de Qualificacao . boa 7 |regido mista Terreno 18x50. Céd. Na imob. HO0007
Médio c/ Elevador Urbana - ZQU
R3 Real Estate - Sra. Helena - (13) 3233-1410
Rua Bernardo Pinto, n.° 10 - Necessitando de P ’ .
2 1.100.000,00 | 360,00 3.055,56 |2:3:1 - Bscritério 2. Médio | 4,330 | 20 60 reparos 0,4949 | Z0na de Qualificacao . boa 7 |regido mista Precisa de muitas reformas. C6d. Na imob.
. . " . Médio s/ Elevador : Urbana - ZQU 1853
Almeida Iméveis - Sr. Eli Mariano - (13) 3361-4894 importantes
Avenida Pedro José Cardoso, n.° 451 2.3.1 - Escritéri 2 d lificacs
3 1.200.000,00 200,00 6.000,00 |2:2-1 - Escritorio 2. Médio | 4,330 | 15 60 Regular 0,8580 | Z°na de Qualificacao . boa 7 |regido mista Céd. Na imob. GA0043
) . Médio s/ Elevador Urbana - ZQU
ABS - Empreendimentos - Sra. Susi - (13) 3361-8686
Avenida 9 de Abril, n.© 2.230 2.3.1 - Escritério Zona de Qualificagdo https:// olx.com.br/perfi g
3.1 - L i . )S://WWW.OIX.COm.Dr/ 1 -
4 - 3.600.000,00 620,00 5.806,45 Médio s/ Elevador 2. Médio | 4,330 15 60 Regular 0,8580 Urbana - ZQU . boa 7 regido mista d021484d?action=share&ori opy link
Sra. Lais G. - Chat OLX - c6d. 1329269555
Avenida Joaquim Jorge Peralta, n.° 100 2.3.1 - Escritéri Zona de
5 6.499.200,00 | 1.328,00 | 4.893,98 |%:2:1 - Escritorio 2. Médio | 4,330 | 20 60 Regular 0,8065 | Desenvolvimento . boa 7 |regido mista Céd. Na imob. 422280
L , Médio s/ Elevador P
Usuério Newcore - Sra. Maisa - (11) 4580-4274 Econémico - ZDE.
Rua Maria do Carmo, n.° 261 2.3.1 - Escritéri Zona de
6 700.000,00 120,00 5.833,33 |2 sf;;’v‘;zﬂ'gr 2. Médio | 4,330 | 20 60 Regular 0,8065 | Desenvolvimento . boa 7 |regigo mista Céd. Na imob. LO0099
ABS - Empreendimentos - Sra. Angelita - (13) 98823-1241 Econdmico - ZDE.
Rua Bernardo Pinto, n.° 20 L Entre regular e D
AV - 772,40 - 2l - FETIHi 2. Médio | 4,330 | 20 60 necessitando Q770 | 25T Ce QUEiEED . boa 7 |regigo mista Considerado a érea de Planta

Imével Avaliando

Médio s/ Elevador

reparos simples

Urbana - ZQU



https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link
https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link
https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link
https://www.olx.com.br/perfil/lais-g-d021484d?action=share&origin=copy_link

Mapa N PWAS , gl Legenda
. Ko™ : Amostras

Localizagéo de Amostras e Avaliando
@ Avaliando

Google Earth

mage @ 2024 Airbus




DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

2024°10°01 1043

01 - Fachada 02 — Fachada

~10-01 10:44

A

2024-10-01 10:21

05 - Via de acesso 06 — Andar térreo (Recepcéo)




2024-10-01 10:22

2024-10-01 10:22

07 - Andar térreo

’

2024-10-01 10:22

08 - Andar térreo

1

2024-10-01 10:22

09 - Andar térreo

2024-10-01 10:22

10 - Andar térreo

2024-10-01 10:22

11 - Andar térreo

12 - Andar térreo




24-10201 10:23

2024-10-01 10:23

13 — WC Feminino.

2024-10-01 10:

14 — WC Masculino.

15 - Andar térreo

2024-10-01°10:24

16 - Andar térreo

2024-10-01 10:24

17 - Andar térreo

18 — Area externa dos fundos




90M=10201 10:24

2024-10-01 10:24

2024-10-01 10:25

20 - Area externa dos fundos

2024-10-01 10:24

21 - 1° Andar

2024-10-01 10:26

22 — WC de acessibilidade

2024-10-01 10:26

23 - 1° Andar

24 — Vista do térreo




20205110

2024-10-01 10:26

25 - 1° Andar

26 - 1° Andar

H0-01 10:27

2024-10-01 10:27

29 - 1° Andar

30 - 1° Andar




2024-10-01 10:27

2024-10-01 10:28

31 - 1° Andar

2024-10-01 10:28

32 - Escadaria

33 — 2° Andar

2024%10-01 10:29

34 - WC Feminino.

2024-10-01 10:29

35 - WC Masculino.

36 - 2° Andar




2024-10-01 10:30

2024-10-01 10:30

38 - 2° Andar (WC da diretoria)

39 - Vista

40 - Cobertura

2024-10-01 10:34

2024-10-01 10:32

41 — WC da cobertura

42 — Sala na cobertura




! 2024-10-01 10:34

2024-10-01 10:34

43 - Cobertura

44 - Cobertura

2024-10-01 10:34

12024-10-01 10:35

46 - Vista

% 12024-10-01 10:35

47 - Vista

48 - Vista




Fotos das Amostras

. 2024-10-01 10:44

Amostra 2

Amostra 4

Amostra 5

Amostra 6
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CARTORIO DE' REGISTRO DE IMG
E ANEXOS DE CUBATAO

Matrieus ——— Flo, =m—

4,433 | 1

Cubatdo, 13 de novembro 19

IMGVEL:~ UMA CASA (geminada) sob ne 26 da rus Bernardo Pinto, @ res-
pectivo terrena constituidc de uma area de terres ne quadra A, da Vila
Cunha, no perimetro urbanc deste municipio e comarca de Cubatao, com
250,00m2, fazendo frente pare a mencionada rua Bernarde Pinto, & con-
frontando de emboe os lados @ fundos com francisco Cunha & s/m., ou su
cessores; cadastrada na Prefeiture Municipal desta cidede, sob numero
01.06.009,0042.000,~ PROPRIETARIO:- ANTONID CUNHA, egricultor, assisti
do de s/m. RUTH GONGALVES CUNHA, de prendas doméstices, brasileiros,re
sidentes @ domiciliados nesta cidade, a rua Fernande Costa, 269.- T 10
LO aguxs:rwna- Transcrito sob n® 24,645, na 18 Circymesricao Imobilis
ria oa Lomarce de Santos, cuja certifidl PBita m te Cartorio.
Cubatao, 13/11/84.- O Oficial maior psqilllY) LOUODLOJ(Paulo  Anto-
nio Ignacieo da Silva).- T

R.1-4433 - Cubatao, 13/11/84.- TRANSMITENTE:- ESPOLIO DE ANTONIO CUNHA
(CIC. 023.558.508 - "da_cu jus"), falecido em 29/11/76, que foi casado -
sob o regime da comunhao de bens com Ruth Gongalves Cunha.- ADEUIRE&E:
herdeiro-filho: FRANCISCO ANTONIO CUNHA, CIC. 895.315.158-91, bras el
ro, solteiro, maior, propagandista, residente e domiciliado em Santos,
a rue Vahia de Abreu, n® 144 -ap. 12.- TITULO:- Partilhe (sentenga de
14/07/80).~ FORMA DO TITULD:~- Formal de Partilha assinado pelo MM.Juiz
de Direito da Vara vel da Comarce de Santos, extraide em 24/7/80,

g 2 i0 dos bens deixados por morte de Anteonioc Cunha.=-
V.venal - Cr$4.189,620)4~4~,~,~, 0 Oficial maicr,
Paulo Antonio Ignecio da Silve).- D, Cr$36892 -
B (Gs. 42?-#23?81 - recibo n® 6,249-A).-

AV.2-4433 - Cubatmo, 30/01/89.- 0 proprietaric FRANCISCO ANTONIO CUNHA
teve seu satado civil alterado de solteiro pars casado, em virtude de
seu casemento com Marisa Gowes Lopes, resalizado em 11/61/30, sob o ra-

gime da comunhao parcial de bens, passando_sla & assinar-se AISA LO=-
PES CUNHA, consoante se verifica da Certidao d# Casamgqto » da am
1i/01/1.950, pelc Cartério do Registro Civil{dal o4ty do \Muni
cipio e comarca de Sentos.- 0 OPicisl maior,coN UOXMAUN A Paulo

Antonio Ignacio da Silva).- D. Ncz$0,
(Guia n® 021/89).-

Re3-4433 - Cubatao, 30/01/89.- TRINSHITENTEtj FRANCISCD ANTONIO CUNHA,
RG. 4.728.538, CPF. B95.315.158-91, pu eltario, e 8/m. MARISA LOPES
CUNHA, RG. 7.586.297, CPF., 799.887.418-04, professora, ambos brasilei-
ros, casados sob o regime da comunhso parcial de bena_na vigancis da
Lei 6515/77, residentes e domiciliados em Sao Paulo, & rua Cel., Oscsr
Porto, n® 40, ap. 141 - Para{so.- ADQUIRENTE:- A TRIBUNA DE SANTOS - JOR
NAL E EDITORA LTDA. (CGC. 58.183.“%7ﬂ'ﬂ'ﬂh- ) com seds em Santos e
rua General Camara, nf 90.- TfTULO:~ Venda ® compra.- FORMA DO TfoLns
Eecritura publica de 28/12/ y das notas do 59 Cartorio de L[omarca
de Santos, : @ 982, f o= VALOR:= N02$4.643,00 na moeda =

ou 52‘4-64 L 34 508 ( anel - CZ’1§3-360,50).- 0 Ofi-
cial maior,oN Paulo Antonio Ignacioc da Silva).- D..
NCz$95,14 462$19,03 (Guie ne 021/89).-

R.4/em 16 de junho de 2005

Pela escritura piblica de venda e compra, lavrada aos 25 de maio de 2005, Livro 685, pagina
362, no 3° Tabelido de Notas da Comarca de Santos-SP, a proprietaria A TRIBUNA DE
SANTOS - JORNAL E EDITORA LTDA, com sede em Santos, na Rua General Camara,
n.® 90/94, inscrita no CNPJ sob n.° 58.183.401/0001-04. VENDEU a DERCI NOGUFEIRA

~SEGUE NO VERSO-

Pag.: 001/003
Certiddo na dltima pagina

I 11987-5-AA 027129

11987- 5- 025001- 030000- 1217

Oficial de Registro de Imdveis e Anexos

Comarca de Cubatio - SP
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
E ANEXOS DE CUBATAOQ

[ Matricula ————r Fls. — g @)
r i

4.433 1veo

Cubatio, de _ de 19

DE ABREU, brasileiro, empresario, RG n.° 5.739.703-SSP/SP e:CPFa® 581.979.588.15,
casado sob o regime da comunhio universal de bens, anteriormente a Lej n.°6.515/77, com
MARIA ADALGISA MARTINS DE ABREU, brasileira, empresiria, RG n.® 12.607.070-2-
SSP/SP e CPF n ° 267.287.168-07, residentes e domiciliados em Guaruja-SP, a Rua Walter
Narciso do Amparo, n.° 86, Jardim Guaiuba, o IMOVEL objeto da presente pelo valor de RS
70.000,00 (V. V. R$ 47.055,00). A vendedora apresentou a Certiddo Positiva de Débitos com
Efeito de Negativa n.° 051462005-21033050, expedida pelo INSS, aos 24 de maio de 2005 e
Certiddo Positiva de Débitos de Tributos e Contribuigdes Federais, com efeito de Negativa,
‘expedida pela Secretaria da Receita Federal, aos 14 de margo de 20085, via internet.

OFICIAL;:

P.21.922 —mic314 @RJA LAURA DE SQUZA COU}H\IﬁO ETL

Av.5/em 22 de fevcgeiro cje 2013_ (Demolicdo)

Pela escritura pablica de venda e compra lavrada aos 30 de agosto de 2010, Livro 562, fls.
3494356, no 1° Tabelido de Notas da Comarca de Guaruja - SP, complementado pela Certidio
n.° DC.430/2010, expedida em 01 de outubro 2010, pela Municipalidade, através do processo

. n.° 14.144/2010, bem como pela Certidao Negativa de Débitos Relativos. as Contribuigdes
Previdencidrias. e as de Terceiros expedida pela Secretaria da Receita Federal — Ministério da
Fazenda sob n.° 000442012-21033378, emitida em 05 de setembro de 2012, verifica-se que o
Prédio sob n.® 26 da Rua Bernardo Pinto com a 4rea construida de 68,00 metros
quadrados, foi DEMOLIDO.

SUBSTITUTA: - Cot &\
P.33.522 — mic.1902/116 IRENE DE ALMEIDA COUTINHO ETL
Av.6/ em 22 de fevereiro de 2013 (Construgéo)- '

Pela escritura publica de venda e compra, mencionado na-Av.5 da presente, complementado
pelo Alvara n.° 173/2007, expedido aos 05 de setembro de 2007, pela Carta de Habitagéo n.°
048/2010, expedida aos 14 de abril de 2010, ambas pela Municipalidade, através do processo
n.° 12347 de 18/08/2006, bem como pela Certidio Negativa de Débitos Relativos 3s
Contribuigdes Previdenciarias e as de Terceiros expedida pela Secretaria da Receita Federal —
Ministério da Fazenda sob n.° 000472012-21033430, emitida em 05 de setembro de 2012,
verifica-se que no IMOVEL objeto da presente FOI CONSTRUIDO UM PREDIO SOB
N°20da RUA BERNARDO PINTO, com 670,84 metros quadrados de drea construida (V.
- V.R$-394.916,79). - . . .

SUBSTITUTA: - \\D“”\"”'m:\up' (%;.;}.U_LJ
P.33.522 — mic.1902/116 IRENE DE ALMEIDA COUTINAO =™ g7L

R.7/ em 22 de fevereiro de 2013 (Venda)

Pela escritura piblica de venda e compra, mencionado na Av.5 da presente, verifica-se que

DERCI NOGUEIRA DE ABRELU, brasileiro, empresario, RG n.° 5.739.703-SSP/SP e do

CPF n.° 581.979.588-15, e sua mulher MARIA ADALGISA MARTINS DE ABREU,

brasileira, empresaria, RG n.° 12.607.070-2-SSP/SP ¢ do CPF n.° 267.287.168-07, casados

sob o regime da comunhdo universal de bens, antes da vigéncia da Lej n° 6.515/77,

residentes e domiciliados na Rua Walter Narciso do Amparo, n.° 86, Jardim Guaitiba,
' -Continua na Ficha 2-

Pag.: 002/003 —|
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

DE CUBATAO
Matricula

1 Fis
4.433 | 2 I Cubatdo, 22 de fevereiro de 2013—@-—

Guarujé — SP, VENDERAM a MARLON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, com sede na Avenida Ana Costa, n.° 414, sala 24, Gonzaga, Santos — SP, inscrita no
CNPJ sob n.° 09.074.403/0001-50, constituida pelo Contrato Social datado de 02/07/2007,
registrado sob n.° 35221066747, na JUCESP, e 1iltima alteragiio datada de 29/10/2008,
registrada sob n.° 343.376/08-8, representada por seus sécios e diretores, Sr. Derci Nogueira
de Abreu, ja qualificado, ¢ 0 Sr. Marlon César de Abreu, brasileiro, solteiro, maior,
empresario, RG n.° 21.784.862-X-SSP/SP ¢ CPF n.° 261.266.908-69, residente e
domiciliado na Rua Walter Narciso do Amparo, n.° 86, Jardim Guailba, Guaruja - SP, o
IMOVEL objeto da presente pelo valor de R$-536.000,00 (V. V. R$-802.301,98). Que a
presente € passada em cumprimento ao Instrumento Particular de Compromisso de Venda ¢
Compra datado de 08 de agosto de 2006, nio registrado. CEDENTE: ABREU
MANUTENCAO, OPERACAO INDUSTRIAL LTDA, com sede na Rodovia Conego
Doménico Rangoni, s/n.°, Km 06, Cubatiio - SP, inscrita no CNPJ sob n.° 01 .075.021/0001-
39, formada pelo Instrumento Particular de Constituigdo de Sociedade por Cota de
Responsabilidade Limitada datada de 12/02/1.996, protocolado na JUCESP, sob n.°
45474/96-5 ¢ ultima alteragdo (7%) datada de 01/08/2007, registrada na JUCESP sob n.°
276.600/07-1, representada por seus socios, Sr. Bruno Leonard de Abreu, brasileiro,
solteiro, maior, empresario, RG n.° 24.402.523-X-SSP/SP e CPF n.° 222.629.798-71,
residente e domiciliado no mesmo enderego da empresa, e o Sr. Evandro Luis de Abreu,
brasileiro, casado, empresdrio, RG n.° 21.784.861-8-SSP/SP ¢ CPF n.° 268.282.368-82,
residente ¢ domiciliado na Praga Doutor Hipélito do Rego, n.° 07, apto 93, Embaré, Santos
- SP. A cedente apresentou a Certidio Negativa de Débitos e as Contribui¢des
Previdencidrias ¢ as de Terceiros sob n.° 200432010-21033050, emitida em 27/07/2010
valida até 23.01.2011 e a Certiddio Conjunta Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos
Relativos aos Tributos Federais € 4 Divida Ativa da Unido, emitida em 30.04.2010, valida
até 27.10.2010 cédigo de controle n.° E7DC.OFA3.B16F.8B43. Consulta feita no site da
Central de Indisponibilidade em 25/02/2013, entre 4s 15:24:45h e 15:28:05h, onde se constatou a

inexisténcia de registro de indisponibilidade de bens em nome das partes, conforme relatérios
arquivados nesta Serventia,

SUBSTITUTA: e Caman X,

P.33.522 — mic.1902/116 IRENE DE A MEIDA COUTINHO ETL

Certidao de Propriedade com Negativa de 6nus e Alienacio,
Certifico que a presente reprodugdo da Matricula n® 4433 estd conforme
original e foi extraida na formado § 1° do artigo 19 da Lei n® 6.015/73
nada mais havendo a certificar além dos atos j4 expressamente langado na
aludida matricula inclusive com referéncia a alicnagoes ¢ dnus reais e pessoais.
Dou fé, Cubatio, data e hora abaixo indicadas.

Irené de Almeida Coutinho - Substituta

Certiddo expedida as 15:48:45 horas do dia 04/06/2018
Para lavratura de escrituras esta certid3o é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").

e deveeatat S TTTTITTITIIN
0044; 2018

i e Pedido N° 24969 Certidado na lltima pagina|
LSO TR TRUICOES 330408
RECOLHIDOS POR VERBA

Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
Comarca de Cubatdo - SP

M 11987-5 -aa 027130

11987-5- 025001-030000- 1217
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