Processo Digital n° 1009615-34.2021.8.26.0269
1? Vara da Familia e das Sucessoes

Itapetininga — SP

Finalidade: Conhecimento do Valor de Mercado de Imédvel.
Imovel:

Matricula: 80.054, Cartério de Registro de Imoveis de Itapetininga - SP

Inscricao Cadastral: 01.08.090.0249.001

Endereco: Rua Francisco Alves Martins, 181, Vila Recreio, parte do Lote 13, quadra
A, Itapetininga — SP

Data da Vistoria: 24 de marco de 2026

Responsavel Técnico: Luiz Roberto Meloni
- Téc. Trans. Imobilidrias — CRECI 150.624
- Eng. Agronomo — CREA 5060528604

- Téc. Em Edificacoes — CRT 25919126884

Itapetininga, 03/2026
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1-

PARECER TECNICO

OBJETIVO

Para o processo digital n® 1009615-34.2021.8.26.0269, € objetivo, deste
Parecer Técnico de Avaliacado Mercadologica, o conhecimento do valor de
mercado de um imovel, levando em consideracao seu terreno urbano e suas
edificacoes, situado no Bairro denominado Vila Recreio, no municipio de
Itapetininga, no estado de Sao Paulo, com drea territorial de 125,44 m? e drea
construida de aproximadamente 90,00 m2, com frente de 5,575 metros para a Rua
Francisco Alves Martins, 181, parte do lote 13, quadra A, conforme descrito na
matricula, inscricao cadastral e medi¢des no local.

METODOS DE ANALISE

Foi agendada a visita pericial para o dia 24 de marco de 2026, as 9:00 hs,
tendo como ponto de encontro a frente do imovel avaliando, onde foi recebido
pelo Requerido, autorizando a entrada e vistoria do imovel, procedendo assim as
medi¢oes e reportagens fotograficas, necessdrias para a avaliacao.

O valor do imével serd determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e utilizacao do Critério de Depreciacdo das Edificagdes através
do coeficiente de Ross-Heidecke e Custo Unitdrio Bdsico da Construciao (CUB),
divulgado pelo SIDUSCON/SP — (Sindicato da Industria da Construgao Civil do
Estado de Sdao Paulo), em conformidade com os critérios da ABNT —NBR 12.721.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de iméveis em oferta e comercializados,
nas proximidades do imoével avaliando, com as mesmas caracteristicas, de tal
modo que a comparacdo seja possibilitada, ponderando os atributos por
homogeneizagao para formacao de precos.

A presente avaliacdo atende as exigéncias da Resolucao COFECI n°
1.066/2007.

2.1 - FONTES
- Franciosi Iméveis — (15) 3275.9400 — www.franciosi.com.br

- Chitolina Imobilidria — (15) 3271.0001 — www.chitolinaimobiliaria.com.br
- Sedna Iméveis — (15) 3271.1999 — www.sednaimoveis.com.br
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3- AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 -SITUACAO E LOCALIZACAO

Situa-se o imével, no municipio de Itapetininga, estado de Sao Paulo, com
frente para a Rua Francisco Alves Martins, 181, parte do lote 13, quadra A, no
Bairro denominado Vila Recreio.

3.2 - CONDICOES DE INFRAESTRUTURA

O imovel € dotado dos seguintes servicos:
- via urbana cascalhada;
- rede de dgua tratada;
- rede de energia elétrica em alta e baixa tensao;
- rede e facilidades telefénicas;
- iluminagdo publica;
- coleta de lixo;
- entrega postal.

3.3 - PERSPECTIVAS DE MERCADO
As condigdes atuais do mercado imobilidrio sao de oferta superando a
procura, com baixa perspectiva de comercializacao em curto prazo.

3.4 - DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Matricula — 80.054, Cartério de Registro de Iméveis de Itapetininga - SP
Insc. Cadastral — 01.08.090.0249.001

— TERRENO
O imovel possui 125,44 m?, de formato retangular e plano, com frente de

5,575 metros para a Rua Francisco Alves Martins e 22,50 metros da frente aos
fundos, no Bairro Vila Recreio, em Itapetininga - SP.
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— EDIFICACOES

Area construida de aproximadamente 90,00 m2, segundo inscri¢do
cadastral e medi¢des no local, composta por:

- Imovel residencial contendo, 2 dormitorios sendo 1 suite, sala, cozinha,
banheiro, lavanderia e garagem coberta; construida em alvenaria, piso ceramico,
esquadrias de aluminio, portas internas de madeira, teto de laje e coberto com
telhas de barro.

4-FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

guise no Google Maps

Medir distancia
Cligue ne Mapa para adicional 80 seu Caminhs

Area total; 137,67 m? (1,481 BE 1)
Dist3ncia total: 57,54 m (188,79 pés)

Demarcacao por satélite
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Fachada
Garagem
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Corredor interno
Sala
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Cozinha
Banheiro Social
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Banheiro Social
Dormitério 1
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Dormitério 2

Suite dormitério 2
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Suite dormitério 2
Lavanderia




5 -AVALIACAO MERCADOLOGICA DO IMOVEL
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Para obtencao do valor de mercado do terreno, foi pesquisado entre ofertas
a venda e negocios realizados nas imediagOes, encontrando os seguintes

elementos de amostra;

Amostra | Cédigo do Site Bairro Valor Total Area Area Ofertado/
(R$) Terreno Construida | Vendido
(m?) (m?)

1 32123-Franciosi Vila Recreio 120.000,00 250,87 | ————- Ofertado

2 54203-Franciosi Vila Recreio 127.200,00 250,84 | ————- Ofertado

3 56114-Franciosi Vila Recreio 69.000,00 125,00 | - Ofertado

4 9542-Chitolina Vila Recreio 128.000,00 250,00 | - Ofertado

5 1150-Chitolina Vila Recreio 371.000,00 250,00 190,00 Ofertado

6 10543-Sedna Vila Recreio 150.000,00 250,00 45,00 Ofertado

Os imoveis, por serem ofertados a venda, serdo considerados um desagio
de 10% para seu valor de mercado, como Fator Oferta, de acordo com o mercado
atual.

Homogeneizando em relacdo a fonte das amostras, temos:

Amostra Valor Ofertado Fator Oferta Valor
(R$) Desdgio 10% Homogeneizado
(R$)
1 120.000,00 0,90 108.000,00
2 127.200,00 0,90 114.480,00
3 69.000,00 0,90 62.100,00
4 128.000,00 0,90 115.200,00
5 371.000,00 0,90 333.900,00
6 150.000,00 0,90 135.000,00

Para a avaliacdo das edificacoes, dos imoveis, serao utilizadas as normas
da ABNT, através de orcamentos qualitativos e quantitativos fornecidos pela
SIDUSCON -SP, tabela CUB — Custo Unitario Bdsico, da construcao civil, para
o Estado de Sao Paulo, fornecido em fevereiro de 2026, para tipos de constru¢ao
R-1 (Residéncia unifamiliar) e também o Fator de Depreciacao Fisica, conforme
idade aparente e estado de conservacgao.

Custo unitario basico no Estado de Sédo Paulo*, fevereiro de 2026 em R$/m?
Padréo Baixo Padrdao Normal Padrao Alto
Custom?® % més Custo m? Yemeés Custo m2 % més
R-1 209344 0,10 R-1 256262 0,10 R-1 310395 0,07
g are -y — aa o R-8 2.504,63 0,08
R-8 1.862,72 0,13 R-8 213181 0,09 R-16 271321 0,08
PIS 1.452,87 0,23 R-16 207234 0,10

(*) Conforme: Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formag3o do Custo Unitdrio Basico ndo foram incluidos os itens descritos na segao 8.3.5
daNBR 12.721/06
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FATORES DE DEPRECIACAO FISICA
(idade aparente e estado de conservacgao)

Estado de conservacao

Fator de depreciacao

Otimo 1,00 (100%)
Bom 0,80 (80%)
Regular 0,60 (60%)
Precario 0,40 (40%)
Mau 0,20 (20%)
Péssimo 0,00 (0%)

Fonte: Magossi (1983)

Onde:
Otimo — Edificacao nova
Bom — Edificacdo necessita de pintura

Regular — Edificagcdo necessita de pintura + troca de telhas
Precario - Edificacdo necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de

trincas

Mau - Edificacio necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas

+ reforco estrutural

Péssimo — Reforma da edificacdo é antiecondmica; edificacdo nio serve nem

como fonte de material usado.
Com isso teremos a seguinte formula:

VMT =VT - (ACx CUx FD)/ ATT
Onde:

VMT - Valor do m? de terreno

VT — Valor total homogeneizado

AC — Area construida

CU — Custo unitdrio bdsico da constru¢ao
FD — Fator de depreciacgao fisica

ATT — Area total de terreno

Amostra Valor Total Area Custo Fator Area Valor do
Homogeneizado Construida Unitdrio Depreciagio | Total de m? de

(R$) (m2) (R$/m2) Fisica Terreno terreno

(m?) (R$/m?)

1 108.000,00 | = | e | e 250,87 430,50

2 114.480,00 | - | e | e 250,84 456,39

3 62.100,00 | | e | e 125,00 496,80

4 115.200,00 | - | e | e 250,00 460,80

5 333.900,00 190,00 2.093,44 0,60 250,00 380,99

6 135.000,00 45,00 2.093,44 0,40 250,00 389,27
Média do valor do m? de terreno R$ 435,79/ m?
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Considerando o valor do m? de terreno na regido, o custo unitdrio bésico
da construcao para os tipos de construcdo R-1 (Residéncia unifamiliar), Padrao

Baixo e fator de depreciacao BOM, temos

fls. 741

Matricula 179.653

Valor total do terreno

Valor total da drea construida

R$ 435,79/m? x 125,44 m?

RS$ 2.093,44/m? x 90,00 m? x 0,80

RS 54.665,50

R$ 150.727,68

TOTAL DE R$ 205.393,18

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%,
portanto podemos dizer que em numeros redondos o valor do imovel € de:

Valor Médio do Imovel Avaliando
(margo de 2026)

Matricula 80.054
R$ 206.000,00

(duzentos e seis mil reais)

Este € o parecer.

Itapetininga, 27 de marco de 2026

Luiz Roberto Meloni

Técnico em Transa¢des Imobilidrias CRECI 150.624
Engenheiro Agronomo CREA 5060528604
Técnico em Edificagdes CRT 25919126884
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