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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECIn°001/11.

Imével Avaliando: Avenida Euclides Vieira Coelho, n°® 2992 — Jardim
Alvorada - Franca/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo do Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Exmo. Sr. Juiz de Direito da 3® Vara Civil da Comarca
de Franca/SP

Vista do imdvel avaliando

cumento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2025 as 14:45 , sob o nimero
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002040-57.1997.8.26.0196 e codigo miq05Y6Z.

(o]



PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS04072025 o
IS
Ve o
SUMARIO 2 X
i
PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA 1 S g
r S
SUMARIO 2 2 S
Q8
1.SOLICITANTE 3 S o
B ©
2. FINALIDADE 3 = %
3.NUMERO DESTE PARECER (PTAM) 3 33
4, COMPETENCIA E INSTITUTOS NORMATIVOS 3 fg %
5.ABREVIATURAS, SIMBOLOS E SIGLAS 4 EB
s O
5.1. JUSTIFICATIVA DA AVALIAGAO E CONSIDERAGOES INICIAIS 4 g §
Qo
6. IMOVEL AVALIANDO 5 f %
o
7.VISTORIA 5 28
8.DESCRICAO DO IMOVEL 5 g 8
9. REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO 6 gé
10. CARACTERISTICAS DA REGIAO 21 i E
11. MAPA DE LOCALIZACAO 21 3 §
12.PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS 21 E é
3
12.1.R1 - IMOVEL REFERENCIAL 1 22 % g
12.2.R2 — IMOVEL REFERENCIAL 2 23 ks
12.3.R3 - IMOVEL REFERENCIAL 3 23 o &
12.4.R4 — IMOVEL REFERENCIAL 4 24 eL
12.5.R5 — IMOVEL REFERENCIAL 5 24 § é
13. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES 25 g %
13.1.QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA 25 % ?;
13.2.DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO 26 22
13.3.DETERMINACAO DO VALOR DE EDIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO 26 g 2
13.4.DETERMINACAO DO VALOR, NA iNTEGRA, DO IMOVEL AVALIANDO 27 <8
- © 5
14.CONCLUSAO 28 s g
15.ANEXOS 29 28
g o—
15.1.CuURRiCULO DO CORRETOR DE IMOVEIS EMISSOR DESTE PARECER 29 gg
15.2.TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS 30 S :Tg
15.3.TABELA DE ESTADOS DE CONSERVAGCAO 31 B E
15.4.TABELA DE ROSS-HEIDECKE 32 2 2
15.5.TABELA SINDUSCON-SP 33 5 0
15.6.CERTIDAO DE VALOR VENAL 34 ;§> ﬁ
S8
S8
gD
w ©
g o
g3

(0]



INVVavier:

OGS

PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS04072025

1. SOLICITANTE

Exmo. Sr. Juiz de Direito da 3° Vara Civil da Comarca de Franca/SP.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o Valor de Mercado para VENDA do imdvel
objeto desta avaliacdo.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - OGS04072025

4. COMPETENCIA E INSTITUTOS NORMATIVOS

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em
seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacdona
compra, venda, permuta e locagcdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto d
comercializacdo imobilidria’.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdes do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imdveis n° 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica, em atencdo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico
de Avaliagcdo Mercadolégica - PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual
é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de mercado com vistas a determinagdo
do valor de comercializagdo de um imével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos,
0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 6°, o qual versa que “A
elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica é permitida a todo Corretor de
Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Iméveis”.

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI — Conselho
Federal de Corretores de Imdveis, notfadamente a Resolugdo-COFECI n® 1066/2007 e o Ato
Normativo n° 001/2011. Também foi elaborado de acordo com os principios e diretrizes da NBR
14653-2 e reflete fielmente a opinido do avaliador.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2025 as 14:45 , sob o nimero
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002040-57.1997.8.26.0196 e codigo miq05Y6Z.
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5. ABREVIATURAS, SIMBOLOS E SIGLAS

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;

Art. — Artigo, tendo como plural Arts.;

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios;

COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis;

CRECISP - Conselho Regional de Corretores de Imdéveis de Sdo Paulo;

CUB - Custo Unitdrio Bdsico da Construcdo Civil;

CUB/m?2 — Custo Unitdrio Bdsico da Construcdo Civil por metro quadrado;

IA —Imdvel Avaliando (objeto deste Parecer), tendo como plural las;

IPTU — Imposto predial, territorial e urbano;

km — Quilometro;

m — Metro (medida principal das dimensdes horizontais e verticais);

m?2 — Metro quadrado (medida principal das dreas do terreno e edificacdes);
NBR - Norma Técnica Brasileira;

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica emitido por Corretores de Iméveis;

R — Referencial (dado de mercado que compde a amostra), tendo como plural Rs;

5.1 Justificativa da Avaliacdo e Consideracdes Iniciais

Em atendimento & decisdo judicial proferida nos autos da execucdo 0002040-
57.1997.8.26.0196, que determinou nova avaliacdo do imdvel objeto da execucdo, tendo em
vista que a Ultima avaliacdo foirealizada em janeiro de 2023 e que as propostas apresentadas
em leildo foram inferiores a 50% do valor de avaliacdo, procede-se G presente reavaliacdo
técnica, com o intuito de atualizar o valor de mercado do bem, observando os principios da
justa satisfacdo do credor (art. 797 do CPC) e da menor onerosidade ao devedor (art. 805 do
CPC), conforme disposto no art. 873, Il do CPC.

Durante o procedimento de leildo, foram apresentadas propostas de compra pelo valor de
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e R$ 10.200.000,00 (dez milhdes e duzentos mil reais),
justificando-se que o bem estaria desvalorizado em razdo de limitagdes urbanisticas para
construcdo de edificagcdes verticais, por estar localizado em zona proxima ao aeroporto.

Contudo, apds andlise técnica e mercadoldégica da regido, entende-se que a restricdo
qguanto a altura das edificacdes ndo compromete o valor do imdvel, uma vez que este possui
amplo potencial para outras finalidades, como empreendimentos horizontais, construcdes
comerciais e industriais de menor porte, ou loteamentos planejados, compativeis com o
zoneamento vigente.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2025 as 14:45 , sob o nimero
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002040-57.1997.8.26.0196 e codigo miq05Y6Z.
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6. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste PTAM estd localizado d Avenida Euclides Vieira Coelho, n® 2992 — Jardim
Alvorada - Franca/SP, devidamente cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Franca
sob o n° de conftribuinte 01.4.31.02.004.01.00, e descrito nos termos da matricula n°® 529 do 1°
Cartério de Registro de Iméveis de Franca.

7. VISTORIA

O imdvel foi vistoriado por este subscritor em companhia do Sr. Luiz Cesar Magrin do Val, no
dia 24/07/2025, sendo conferida sua metragem, verificada sua idade, analisado o estado de
conservacdo, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua
edificacdo.

8. DESCRICAO DO IMOVEL

O imdével em avaliacdo estd situado em zona urbana, com drea total de 36.300,00 m?, tendo
acesso pela Rua Euclides Vieira Coelho, n° 3100. Confronta-se pela frente com a referida rua,
pelos fundos com a Avenida Bem-te-vis, pelo lado direito com imdveis localizados na Rua
Antoniel Alves Rodrigues e, pelo lado esquerdo, com a Rua das Patatfivas. Apresenta
topografia predominantemente plana, com caracteristicas de solo compativeis com o uso
para construgcdo civil.

O terreno possui edificacdes que somam 766,15 m? de drea construida, compostas por:

e 602,26 m?, correspondentes a uma esfrutura utilizada como escritério, almoxarifado e
oficina, executada em alvenaria de tijolos de barro, com pisos cer@micos, esquadrias
metdlicas, cobertura em estrutura de madeira com telhas de barro, apresentando
estado de conservacdo regular;

e 90,68 m? destinados a refeitério e cozinha, também em alvenaria de tijolos de barro,
com pisos em fijolos e cer@mica, igualmente em estado de conservacdo regular;

o 46,21 m?, referentes a uma edificacdo destinada ao setor de recursos humanos, com as
mesmas caracteristicas construtivas e estado de conservacdo semelhante;

e 27,00 m? referentes a uma guarita de controle, com estrutura compativel ds demais.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2025 as 14:45 , sob o nimero
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002040-57.1997.8.26.0196 e codigo miq05Y6Z.
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10. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével avaliando estd localizado a Avenida Euclides Vieira Coelho, n° 2992 — Jardim
Alvorada - Franca/SP, num quarteir@o entre a Rua Antoniel Alves Rodrigues e a Rua das
Patativas, local que apresenta as seguintes caracteristicas.

e Sobre a Regido:
o Principal Avenida préxima: Av. Miguel Sdbio de Mello

e Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros):
o vdrios Pontos de énibus
o Supermercados, padarias e farmdacias

e Infraestrutura e servicos pUblicos:

Rua pavimentada

Rede de gds, dgua e esgoto

Rede de telefonia e internet

Rede de eletricidade

O O O O

11. MAPA DE LOCALIZACAO

s A D

Fonte: Google Earth. Link: https://earth.google.com/web/search/Av.+Eucl%c3%addes+Vi%c3%aaira+Coelho+2992/@-
20.57557582,-
47.38670731,1020.659851230,787.0500854d,35y,360h,0t,0r/data=CpABGMISXACIMHgSNGIWYThkODBKNTAMNGM10OjB4ZTk
4YTIiIMjk5ODdiNJASNhkdwp2waZ QOwWCFJIws?B7FHWCohQXYUIEV 1Y2zDrWRIcyBWacOqgaXJhIENVZWxobyAyOTkyGAIgASIm
CiQJyfrQLmalNMARR8hko_e JNMAZ5jJINNG5R8ANZkx2CZq7R8BC AggBOgMKATBC AggASgOI ARAA
acessado em 04/07/2025
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12. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

Em conformidade com a Resolugcdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 do
COFECI, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e arealizacdo
da avaliacdo do imdével objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”. E nesse contexto que este método se apresenta como o mais
recomendado e utilizado para a avaliacdo de valor de iméveis.

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela comparacdo no mercado
de outros 5 (cinco) imdveis com atributos similares, obtidos a partir de contatos com corretores
de imodveis, imobilidrias e proprietdrios de imdveis da regido.

Os imdveis que compdem a amostra apresentam elementos com atributos compardveis, os

quais sdo, neste PTAM, identificados como Iméveis Referenciais. Estes imdveis foram utilizados no
método aplicado neste parecer e estdo identificados a seguir.

12.1. R1 —Imdvel Referencial 1

3.328 m? - Anunciado a venda por RS 2.329.600,00
Imoével anunciado pela imobilidria Matriz. Tel. (16) 3111-7532
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12.2. R2 —Imodvel Referencial 2

7.980 m? - Anunciado a venda por RS 5.586.000,00
Imdvel anunciado pela imobilidria Matriz. Tel. (16) 3111-7532

12.3. R3 —Imdvel Referencial 3

15.580 m? - Anunciado a venda por RS 10.906.000,00
Imdvel anunciado pela imobilidria A. Ferreira. Tel. (16) 99409-2661
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12.4. R4 —Imovel Referencial 4

4.400 m? - Anunciado a venda por RS 3.080.000,00
Imével anunciado pela imobilidria A. Ferreira. Tel. (16) 99409-2661

12.5. R5 —Imodvel Referencial 5

15.000 m? - Anunciado a venda por RS 10.500.000,00
Imdével anunciado pela imobilidria Sold. Tel. (16) 99223-5956
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13. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessdrias
aplicacdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas
para a conclusdo apresentada. Seguem descricdes dos cdlculos aplicados.

13.1. Quanto aos precos do fipo oferta

Os dados de oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado. Contudo, os precos dos
imdveis anunciados sdo, normalmente, superestimados.

Portanto, ao preco dos imdveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido um anudncio,
notadamente o R1, R2, R3, R4 e R5, foi aplicada reducdo de 10% (dez por cento) para
adequacdo dos precos, estimando-se o preco de fechamento da fransacdo. Para tanto,
utilizou-se a seguinte férmula:

valor anunciado x 10
100

valor de mercado = valor anunciado —

A tabela a seguir apresenta o “Fator redutor de negociacdo” a ser diminuido do valor do
anuncio e “Valor de mercado da venda” de cada imével referencial

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 10%
Fonte da Valor de Venda |Fator redutor de Valor de
Endereco pesquisa dos terrenos negociagdo mercado da
referenciais venda
R1 |Parque das Arvores | AnOncio R$ 2.329.600,00 - RS 232.960,00 R$ 2.096.640,00
R2 |Parque das Arvores AnuUncio R$ 5.586.000,00 - RS 558.600,00 RS 5.027.400,00
R3 |Parque das Arvores AnUncio R$ 10.906.000,00 |-RS 1.090.600,00 RS 9.815.400,00
R4 |Parque das Arvores AnUncio R$ 3.080.000,00 - RS 308.000,00 RS 2.772.000,00
R5 | Parque das Arvores AnUncio R$ 10.500.000,00 |-RS 1.050.000,00 RS 9.450.000,00
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13.2. Determinacdo do valor do terreno do imovel avaliando

OGS

PTAM OGS04072025

Os imoveis referenciais ndo estdo edificados, possibilitando determinar o valor mercadoldgico
apenas do terreno do imdvel avaliando. Na sequéncia, serdo realizados cdlculos para
compor o valor da edificacdo e, com isso, o valor final do imdvel avaliando, na integra.

O valor do terreno do imdvel avaliando foi obtido pela média do preco do m? dos imdveis
referenciais multiplicada pela drea do terreno do avaliando, apresentado na tabela a seguir.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Area do Valor de mercado da venda Valor (m2) do
Endereco TERRENO dos referenciais Terreno
(m2)
R1 | Parque das Arvores 3.328 RS 2.096.640,00 RS 630,00
R2 | Parque das Arvores 7.980 RS 5.027.400,00 RS 630,00
R3 | Parque das Arvores 15.580 RS 9.815.400,00 RS 630,00
R4 | Parque das Arvores 4.400 RS 2.772.000,00 RS 630,00
R5 | Parque das Arvores 15.000 RS 9.450.000,00 RS 630,00
Preco médio do m? (total de precos de m? dividido pela quantidade de imdveis): RS 630,00
Valor determinado para o terreno do imével avaliando (drea de 36.300 m?): RS 22.869.000,00

13.3. Determinacdo do valor de edificacdo do imdvel avaliando

Uma vez obtido o valor do terreno do imével avaliando, resta obter o valor da sua edificacdo,
na realidade atual, considerando sua idade e estado de conservacdo.

Para tanto, foi utilizado o preco referéncia CUB/m? disponibilizado pelos estudos técnicos do
SindusCon para a Regi@o onde se encontra os imdveis referenciais, na data atual, em
conformidade com a Lei n® 4.591/1964.

PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Esse preco de referéncia, permite obter o valor da construcdo de um imével novo. Contudo,
o imével avaliando apresenta idade estimada em aproximadamente 35 anos, com estado
de conservacdo classificado como reparos simples. Por isso, foi calculada sua depreciacdo,
utilizando-se a tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos, tendo sido aplicada a seguinte

férmula.

Valor da edificacao X fator RossHeideck

PTAM OGS04072025

Valor = Valor da edificacao — (

A Ultima coluna & direita da tabela a seguir apresenta o valor do imével referencial j&
homogeneizado e a Ultima linha apresenta a média desses valores.

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGCAO (IA)

100

Construgdo (m2): 766,15 Idade do IA: 35

DADOS PARA DEPRECIACAO DO IMOVEL EM AVALIACAO

CUB/m? na Regido do imdével avaliando: R$ 2.085,95
Valor da construcdo do Imével avaliando (se fosse novo): RS 1.598.150,59
Vida Util do 1A, fratando-se de imével de padrdo médio: 60 anos

Estado de Conservacdo do IA:

Reparos simples

indice na Tabela Ross-Heidecke:

55,60

Valor depreciado da construcdo do Imével avaliando:

RS 709.578,86

13.4. Determinacdo do valor, na integra, do imdvel avaliando

Para a determinacdo do valor total do imével avaliando, somou-se o valor obtido do seu
terreno ao valor depreciado da sua edificacdo, conforme apresentado na seguinte tabela.

Valor depreciado da construgdo do Imével avaliando: RS 709.578,86
Valor determinado para o terreno do imével avaliando: RS 22.869.000,00
Valor Final Total do Imével Avaliando: RS 23.578.578,86

cumento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2025 as 14:45 , sob o nimero
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002040-57.1997.8.26.0196 e codigo miq05Y6Z.

o



PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS04072025

14. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio
do tratamento técnico, considerando-se um arredondamento de - R$ 578,86 ( - 0,02455 % ),
conclui-se o seguinte Valor Mercadolégico de Venda do imével objeto deste Parecer Técnico
de Avadliagdo Mercadoldgica.

VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIANDO: RS 23.578.000,00
(vinte e trés milhoes, quinhentos e setenta e oito mil reais).

VALOR DA PENHORA DA PARTE IDEAL DE 34%: RS 8.016.520,00
(oito milhoes, dezesseis mil, quinhentos e vinte reais).

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessdrio.

Atenciosamente,

Franca, 25 de julho de 2025.

Ot o B

OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI
CRECISP 230840-F
CNAI 039184

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
SELO CERTIFICADOR DIGITAL N° 106032
FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é determinagcdo do valor de mercado
do imovel avaliando
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15. ANEXOS

15.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

NOME: OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI

Qualificacdo: Corretor de Imoveis
CRECI: 230840-F - 2° Regido (Sdo Paulo)
Endereco: Rua Thomdaz Gonzaga, 1896
Telefone: (16) 99245-1683

E-mail: otaviostefani@gmail.com

Habilidades Profissionais
Corretor de Imodveis — CRECI 230840-F;
Avaliador Imobilidrio - CNAI 039184,

Formacdo Académica

Administracdo de Empresas em 2019
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o
15.2. Tabela de Vida Util de Imoveis en
25
A=
E £
4 o
Lista de Vida Util de Iméveis & %
5o
B ©
N O
7 - f c —
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL ° g
(em anos) s 9
BARRACO RUSTICO 5 g5
SIMPLES 10 55
DE MADEIRA 45 32
7 o
RUSTICO 60 s
RESIDENCIAL | CASA ECONOMICO, SIMLES ou 70 =
MEDIO 28
FINO ou LUXO 60 79
-~ o
ECONOMICO, SIMLES ou 60 g o
APARTAMENTO | MEDIO 52
FINO ou LUXO 50 RS
~ 5] -
, ECONOMICO ou SIMPLES 70 cg
ESCRITORIO MED|O 60 é %
SOIENCIAS FINO ou LUXO 50 S &
LOJA 70 3
ARMAZEM 75 =2
i RUSTICO ou SIMPLES 60 =g
GALPAO MEDIO 80 3 3
INDUSTRIAL SUPERIOR 80 X
coseriura | RUSTICO ou SIMPLES 20 o &
SUPERIOR 30 25
FABRICA 50 243
SILO 75 £ 2
RURAL R o3
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60 54
BANCO 70 £8
HOTEL 50 5§
=2 0
TEATRO 50 S
o Qo
g2
25
R
— O
C g
=0
£8
8-
ol
gD
5
g o
o
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15.3. Tabela de Estados de Conservacdo

Esta tabela é usada para a localizacdo dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem
aplicados nas férmulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificagao do Estado de Conservagaodo

Imovel
CLASSIFICACAO cODIGO
Novo
Entre novo e regular
Regular

Entre regular e reparos simples
Reparos simples

Entre reparos simples e importantes
Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor
Sem valor

— | T|QmMmMTOO|w|>
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15.4. Tabela de Ross-Heidecke 2
gy
Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao @ g
de Imdveis A=y
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO aE
DE VIDA A B C D E F G H 85
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40 = S
4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75,70 S o
6 3,18 3,21 5,62 11,00 | 20,70 | 3530 | 54,10 | 76,00 P 2
8 4,32 4,35 6,73 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30 s 2
10 5,50 5,53 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 | 5520 | 76,60 33
12 6,72 6,75 9,07 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90 S
14 7,98 8,01 10,30 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20 29
16 9,28 9,31 11,60 | 16,60 | 2570 | 39,40 | 57,00 | 77,50 &N
18 10,60 | 10,60 | 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77,80 ) &
20 12,00 | 12,00 | 1420 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20 53
22 13,40 | 13,40 | 15,60 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50 S &
24 14,90 | 1490 | 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 78,90 n 8
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30 S 2
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 79,60 S §
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00 @2
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40 oo
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80 P
36 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30 2 §
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70 s E
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 6590 | 82,10 =)
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60 ER=
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10 35
46 33,60 | 33,60 | 3520 | 38,90 | 45,60 | 55,60 | 68,50 | 83,50 F £
48 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00 % §
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 84,50 <
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00 s
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50 n o
56 43,70 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00 eL
58 45,80 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60 >3
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 6530 | 7530 | 87,10 3 £
62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75,40 | 87,70 o8
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20 H e
66 54,80 | 54,80 | 5590 | 58,40 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80 33
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40 22
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40 o8
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 6500 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90 = a
74 64,40 | 64,40 | 6530 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20 5 §
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80 5 &
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 8550 | 92,40 o i
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 7430 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10 =
82 74,60 | 74,60 | 7530 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70 Ex
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40 £3
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00 =
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 8580 | 88,50 | 91,80 | 95,70 S §
90 85,50 | 8550 | 8590 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40 =
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10 T @
94 91,20 | 91,20 | 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 9580 | 97.80 s o
96 94,10 | 94,10 | 9420 | 94,60 | 9510 | 96,00 | 97,20 | 98,50 S 3
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99.80 S §
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 é =
8 é
‘o O
g o
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umero

15.5. Tabela SindusCon-SP

Setor de Economia

14:45 ,sobon

as

g SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Junho de 2025

Custo da construgéo residencial no Estado de Sédo Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100

Global Mé&o-de-obra Material Administrativo
Variacdo (%) Variacéo (%) Variagéo (%) Variacdo (%)
Data indice Més Ano 12meses indice Més Ano 12 meses indice  Més Ano 12meses indce  Més Ano 12 meses
jun/24 288,12 079 227 245 325,79 115 3,25 3,68 24719 0,29 092 069 298,70 0,79 246 348
jur24 289,31 041 2,70 278 326,49 0,22 347 3,54 24894 0,71 163 172 299,35 0,22 268 2,89
ago/24 290,33 035 3,06 3,08 327,33 025 3,74 3,80 25017 0550 214 209 300,16 0,27 296 317
set/24 291,29 033 340 347 327,66 0,10 384 3,86 25182 066 281 295 300,60 0,14 3,11 3,32
out/24 292,36 037 3,78 391 327,76 0,03 3,87 3.89 25400 0,87 370 399 300,60 0,00 311 3.1
nov/24 292,98 021 4,00 4,00 327,86 0,03 3,9 3,90 255,21 0,48 420 420 300,60 0,00 3,11 3,1
dez24 29345 016 417 417 328,32 0,14 4,05 4,05 25571 0,19 440 440 300,60 0,00 311 3.1
jan/25 29413 023 0,23 441 328,55 0,07 0,07 411 25692 047 047 492 300,60 0,00 000 3,11
fev/i25 29439 0,09 0,32 440 328,55 0,00 0,07 411 25746 0,21 069 489 300,60 0,00 0,00 3,11
mar/25 29474 012 044 442 328,60 0,02 0,09 4,08 25815 0,27 095 498 300,60 0,00 000 3,11
abr/25 29548 025 069 463 328,80 0,06 0,15 413 25949 052 148 542 301,03 0,14 0,14 3,26
mai25 297,41 065 135 404 333,22 1,34 149 346 25858 0,35 112 491 305,97 164 179 324
jun/25 300,13 091 228 417 338,43 1,56 3,08 3,88 25849 -0,04 1,09 457 311,28 174 355 421

Custo unitario basico no Estado de Sédo Paulo, padrao R8-N, junho de 2025

R$/m? Participacéo (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)* 1.183,96 56,76
Material 844,59 40,49
Despesas Administrativas 57,40 2,75
Total 2.085,95 100,00
(*) Encargos Sociais: 175,97%
Custo unitario basico no Estado de Sado Paulo*, junho de 2025 em R$/m?
Padrao Baixo Padrao Normal Padréo Alto
Custo m* % més Custom?  %més Custo m? % més

R-1 2.041,56 0,91 R-1 2.505,82 1,02 R-1 3.035,96 0,89

PP-4 1.902,9 0,77 PP4 2.336,13 0,95 R-8 2.451,57 0,84

R-8 1.815,31 0,73 R-8 2.085,95 0,91 R-16 2.658,77 0,83

PIS 1.412,79 0,90 R-16 2.026,54 0,90
(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formag&o do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, junho de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrdo Normal Padréo Alto
Custo m*> % més Custom? % més
CAL-8 2.417,88 0,85 CAL-8 2.556,98 083
CSL-8 2.089,72 0,88 CSL-8 2.249 .49 0,86
CSL-16 2.786,71 0.87 CSL-16 294323 0,86

Custo m* % més
RP1Q 2.222,57 1,03
Gl 1.184,75 0,82

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formag&o do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na
secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1

do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2025

€ copia
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002040-57.1997.8.26.0196 e codigo miq05Y6Z.
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PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
15.6. Certiddo de Valor Venal
PREFEITURA DE FRANCA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DA BASE DE CALCULO DO IPTU

PTAM OGS04072025

O Setor de Cadastro Fiscal Imobilidrio, da Secretaria de Finangas, da Prefeitura Municipal de Franca, do Estado de
Séao Paulo, no uso de suas atribuigdes legais e tendo em vista solicitagdo da pessoa interessada.

CERTIFICA que encontra-se inscrito no CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, o imoével abaixo descrito, com as
areas e valores venais seguintes:

Certiddo nimero: 83293
Solicitante: OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI
Controle cadastro: 107002 Cadastro: 01431020040100

Proprietario:
Local do imoével:

BETOMIX TRANSPORTES ENGENHARIA E COMERCIO LTDA, SEVAL
AV. EUCLIDES VIEIRA COELHO,02992
Bairro: JARDIM ALVORADA

Complemento:

Lote: Quadra:
Area do terreno: 36300.00 m?
Area construida: 439.28 m?

Valor do terreno:
Valor da construgéo:
Valor venal total:

R$ 1.286.925,02
R$ 84.090,71
R$ 1.371.015,73

Informagdes referentes ao exercicio de 2025

i w EXISTE DEBITO EM DIVIDA ATIVA

Cadastro Ano Valor

01431020040100 2009 R$3.136,17 (AJUIZADO)
01431020040100 2015 R$14.317,81 (AJUIZADO)
01431020040100 2022 R$17.038,30 (AJUIZADO)
01431020040100 2023  R$ 17.248,31

01431020040100 2024 R$ 16.293,36

047431020040100 2019 R$1.462,11 (AJUIZADO)
047431020040100 2022 R$1.035,60 (AJUIZADO)
047431020040100 2023 R$2.099,36 (AJUIZADO)

Esta certidao foi expedida de acordo com as informagdes registradas em cadastro informatizado, e tem validade
de 90 dias a contar da data de sua expedi¢do conforme Decreto 6.465, de 25 de Dezembro de 1991 e ndo
abrange a existéncia ou ndo de débitos relacionados ao imével ou seu titular."

R. Frederico Moura n°® 1517 - Cidade Nova - Franca/SP - CEP: 14401-150
Fone: (16) 3711-9000 - Setor de Cadastro Fiscal Imobiliario - e-mail: certidoes.imoveis@franca.sp.gov.br
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