AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL fls. 942

Bertioga, 15 de dezembro de 2025

Ao Sr. Victor Rubens telefone 13 97404-6130, e-mail victorrss@live.com

AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL - Imével situado em Bertioga / SP Rua Humberto
da Silva Piques 139, Rio da Praia, CEP 11256-040 em nome de Druziana Dadamus Martins CPF
065.449.678-15

Prezado Senhor
De acordo com a sua solicitagao, apresentamos por fim a avaliacdo dos Imdveis abaixo descritos
abaixo:

¢ Imébvel Casa situado na Rua Humberto da Silva Piques numero 139, Jardim Rio da Praia,
Bertioga / SP CEP 11256-040, Quadra 4 Lote 14, em area construida 197,71 m2 com terreno
de 420,00 m2 conforme langamento na Certidao de Valor Venal em anexo; imével cadastrado
junto a Prefeitura Municipal de Bertioga sob n°® 15.010.014.000, e Transcricdo 50.618 do 1°
Registro de Iméveis de Santos;

Localizagao https://maps.app.goo.gl/Wef9TdzkJazgEnwP8

Nao foi realizada uma visita interna no Imével, dessa forma essa avaliagao ela toma como base as
informagdes da visita externa até a frente da casa, e a analise da area construida e da metragem
do terreno.

O Imével esta bem proximo lado do SESC Bertioga, sendo construido em 1979, a menos de 200
metros da praia. A localizagcao do Imdével é em rua asfaltada, com guia e sarjeta, bem arborizada.
Localizado a menos de 150 metros da cAmara municipal. Imovel fica perto do comercio local com
Escolas, pragas, padaria, mercado e restaurante a poucos metros de distancia. A Regido esta bem
servida de 6nibus municipais, coleta de lixo, iluminagdo publica, ciclovia e cercada de imdveis
residenciais e comerciais.

Tomando-se por alicerce a exposi¢ao acima, e tendo em vista, quanto ao terreno, localizagao,
formato, extensdo, posicdo em relagcdo a via publica, area construida e condigbes de
aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro, situagéo e servigos publicos, seu
tipo, idade da construgao, avaliamos o imével quanto ao valor de mercado em:

e R$ 680.800,00 (Seiscentos e oitenta mil e oitocentos reais)

Observacoes:

1. Esta avaliagao considera que o Imével esta em perfeito estado de conservagéo.

2. Para uma analise mais profunda de valor de mercado a de se considerar a distribuigéo
das pegas e fins de utilizagao, qualidade dos materiais empregados em seu acabamento,
e eventualmente a necessidade de manutencéo e pintura necessaria para melhorar o
estado geral de conservacgao;

3. O Valor de mercado considera 6% de honorarios de comissdo imobiliaria ja incluso no
precgo;

Sobre o Bairro Jardim da Canc¢des e Rio da Praia: Trata-se de regido inserida na malha urbana do
Municipio de Bertioga, com infraestrutura de saneamento basico, ocupag¢ao comercial e residencial,
com padréo de ocupagdo de renda média, apresentando facilidade de acessos, composto por
grande numero de comércios e residéncias, sendo um local de média valorizagdo comercial,
inclusive préximo a praia e ao SESC Bertioga.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HISSAM SOBHI HAMMOUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/01/2026 as 11:17 , sob o nimero WSTS26700200466
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A regido é formada por construgbes de médio padrdo construtivo e possui alta intensidadé e
trafego de veiculos e pedestres, sendo observado alto desenvolvimento local e de comércios no
seu entorno.

Regido dotada de infraestrutura de fornecimento de luz, rede de agua, esgoto, e com proximidade
ao ponto de transporte coletivo e acesso a Internet, dispondo de comércios diversos, e com
pavimentagdo nas ruas onde se situam o imovel.

Sobre a Cidade: O municipio de Bertioga possui uma populagdo de aproximadamente 67.000
habitantes. A regido comercial central, foi alvo de processo de melhoria pelos érgdos municipais,
com recente pavimentagao de ruas (asfalto), melhorias de acesso, sinalizagdo e urbanizagdo em
geral. A quantidade de ofertas de bens similares € pequena e a absor¢éo pelo mercado pode ser
considerada média. O imdvel avaliado encontra-se dentro do padrdo construtivo encontrado na
regido onde se localiza (bairro), sendo sua area similar a outros imdveis encontrados para a
formagao da amostra, sendo seu padrao de acabamento também similar aos dados coletados.

Considerando as condi¢gdes do mercado e os atributos particulares dos imdveis avaliados, estes
sao classificados como de “MEDIA LIQUIDEZ” (média liquidez, nesse sentido, quer dizer que o
tempo para venda € médio, estando entre 06 e 12 meses de espera).

Atenciosamente,

Rita de Cassia Gongalves Schmidt

Avaliador de Imoveis COFECI - CNAI 011598

Corretora de Iméveis - CRECI 113413

Av Anchieta 2141, Loja 2, Bertioga/SP - CEP: 11250-363
Fones: (13) 3317-6630 Vivo 13 997473937

E-mail: rita@ritaimoveis.com.br
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. SOLICITANTE
Victor Rubens

2. FINALIDADE
Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA
do Imével situado na Rua Humberto da Silva Piques 139, Rio da Praia, Bertioga, CEP
11256-040 de titularidade de Druziana Dadamus Martins, inscrita no CPF sob n°
065.449.678-15;

3. IMOVEL AVALIANDO

Uma casa, situada na Rua Humberto da Silva Piques, n° 139, Jardim Rio da Praia,
Bertioga / SP, CEP 11256-040, lote 14 da quadra 4, com area construida de 197,71 m? e
terreno de 420,00 m?, conforme langamento na Certiddo de Valor Venal em anexo;
imovel devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Bertioga sob n°
15.010.014.000, e Transcri¢gao 50.618 do 1° Registro de Imdveis de Santos.

Localizagdo https://maps.app.goo.gl/Wef9TdzkJazgEnwP8

Vale ressaltar que nao foi realizada uma visita interna no Imoével, dessa forma essa
avaliagao ela toma como base as informagbes da visita apenas no ambiente externo da
casa e entorno, a analise da area construida e da metragem do terreno. Com
entendimento que a casa esta em condigoes habitaveis.

4. CONCLUSAO

Através de pesquisas de imoOveis com elementos e caracteristicas compativeis e por
meio do tratamento técnico e ponderag¢des exposigdo acima, e tendo em vista, quanto ao
terreno, localizagao, formato, extensdo, posicdo em relagdo a via publica, area
construida e condicbes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do
logradouro, situagdo e servigos publicos, seu tipo, idade da construgdo e fins de
utilizagao, avalio o imoével no valor de mercado em:

a) R$ 670.000,00 (seiscentos e setenta mil reais), valor para venda com comissao
imobiliaria inclusa de 6% (seis por cento).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadologica expedida comercial
que se compara em informag¢des obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imével com caracteristica e localizagdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever
uma possivel variagdo de até 5% no valor acima expresso (-5% a + 5%), diante dos
interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Coloco a disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Bertioga, 16 de dezembro de 2025
Manoelita de Oliveira - Creci: 67235-F /SP
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[moveis

Declaracao de Avaliaciao de imovel Residencial Urbano

De acordo com a solicitagdo do Sr. Victor Rubens, ou a quem possa interessar, por fim a
avaliacao do imovel, quanto ao local, terreno, localizacao, formato, extensao, posi¢cao em relagao
a praia, area construida e condigdes de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdao do
logradouro, situagao e servigos publicos, seu tipo, idade da construgao e fins de utilizagado, quanto
ao valor de comercializagdo para venda, Eu, Gisele Aparecida Dias Nicoletti, brasileira,
corretora e perita avaliadora de imdveis, cadastrada no creci pessoa fisica, 22 regido sob o n°.
74.043, e inscrita no cadastro nacional de avaliadores de Imdveis: CNAI n°. 42.166, avalio o
imovel abaixo descrito no valor de R$ 660.000,00 (Seiscentos e sessenta mil reais) incluso a
comissao imobiliaria de 6% sobre o valor do imovel.

Imével: Casa situado na Rua Humberto da Silva Piques numero 139, Jardim Rio da Praia,
Bertioga / SP CEP 11256-040, Quadra 4 Lote 14, em area construida 197,71 m2 com terreno de
420,00 m2 conforme langamento na Certiddo de Valor Venal do imovel; imével cadastrado junto a
Prefeitura Municipal de Bertioga sob n° 15.010.014.000, e Transcricao 50.618 do 1° Registro de
Iméveis de Santos.

Observacoes:

e Nao foi realizada uma visita interna no Imoével, dessa forma essa avaliagdo ela toma como
base as informacdes da visita externa até a frente da casa, e a analise da area construida
e da metragem do terreno.

e Esta avaliagao considera que o Imovel esta em perfeito estado de conservacgao.

e Para uma analise mais profunda de valor de mercado a de se considerar a distribuicao das
pecas e fins de utilizagcdo, qualidade dos materiais empregados em seu acabamento, e
eventualmente a necessidade de manutengao e pintura necessaria para melhorar o estado
geral de conservacgéo;

Bertioga, 16 de dezembro de 2025.

gisele@imobertcom.br
E; :

‘i§@le Aparemda Dias Nicoletti
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