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PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS02022024

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

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

Imével Avaliando: Rua Paolo Gaudenzi, 3821, Bloco 16, Apto. 11 —
Condominio Residencial Jardim Copacabana Il -
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 avaliondo
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onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023279-94.2020.8.26.0196 e cddigo VYQOxZRH.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS02022024

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 - OGS02022024

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 Imdéveis exercer a intermediagcdona
compra, venda, permula e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializacdo imobilidria”.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdes do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imédveis 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
Mercadolégica, 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 & 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 arfigo 6°, o qual versa que “A
elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica é permitida a todo Corretor de
Iméveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imoéveis”.

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI — Conselho
Federal de Corretores de Imodveis, notfadamente a Resolugdo-COFECI n® 1066/2007 e o Ato
Normativo n° 001/2011.
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5. ABREVIATURAS, SIMBOLOS E SIGLAS

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Téchicas;

Art. — Arfigo, tendo como plural Arts.;

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios;

COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis;

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

IA —Imodvel Avaliando (objeto deste Parecer), tendo como plural 1As;

IPTU — Imposto predial, territorial e urbano;

km — Quilometro;

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

m2 — Metro quadrado (medida principal das dreas do terreno e edificacdes);
PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica emitido por Corretores de Imdveis;

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

6. IMOVEL AVALIANDO

O imoével objeto deste PTAM encontra-se situado a Rua Paolo Gaudenzi, 3821, Bloco 16, apto.
11 — Condominio Residencial Jardim Copacabana lll = Franca/SP, no bairro Jardim Bonsucesso,
devidamente cadastrado junto & Prefeitura do Municipio de Franca como contribuinte
municipal n° 01.1.13.09.009.01.00, imdvel este descrito nos termos da matricula n° 83.664 do 2°
Cartério de Registro de Imdveis de Franca, nos seguintes termos:

“IMOVEL: APARTAMENTO n° 11 DO BLOCO 14, localizado no 2° pavimento ou 1° andar, do
“CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM COPACABANA III", situado nesta cidade de Franca-SP,
com frente para a RUA PAOLO GAUDENII n° 3821 esquina com a RUA VALDIR GARCIA,
confrontando com a Area Institucional, edificado sobre um terreno com a drea de 15.114,57
m2, identificado como “Lote 03", do loteamento RESIDENCIAL JARDIM COPACABANA,
encerrando uma drea privativa de 50,03 m2, drea comum de 8,781 m?, totalizando 58,811 m?,
correspondente numa fragdo ideal no terreno de 0,6944%, incluindo o direito de uso de 01 vaga
de garagem no estacionamento descoberto destinado a veiculos de passeio; apartamento
esse que se situa do lado esquerdo de quem da rampa inclinada de acesso aos blocos das
unidades olha para o apartamento.”

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023279-94.2020.8.26.0196 e cddigo VYQOxZRH.

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAQ STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero

(0]



OGS

PERICIAS JUDICIAIS

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS02022024

7. VISTORIA

O imovel foi vistoriado por este subscritor e frata-se de um apartamento pertencente a um dos
blocos de condominio fechado de apartamento. A vistoria foi feita apenas no lado externo paois,
apesar de previamente intimadas as partes, no dia agendado, 09/02/2024, ndo havia ninguém no
apartamento para atendé-lo. Foi verificada sua idade, analisado o estado de conservacdo, as
avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacdo na parte
externa.

8. DESCRICAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imdvel avaliando.

Sobre a Edificacdo

Quantidade de torres/blocos 29 blocos
Quantidade de andares 3 andares
Quantidade de unidades 174 unidades
ldade 5 anos
Idade aparente 5 anos
Entrada social de pedestre Sim
Entrada de servico Sim
Entrada de veiculo Sim
Entrada de visitante Sim
Portaria Sim
Jardim Sim

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023279-94.2020.8.26.0196 e cddigo VYQOxZRH.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM OGS02022024

10. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdvel avaliando estd localizado & Rua Paolo Gaudenzi, 3821, Bloco 16, apto. 11 -
Condominio Residencial Jardim Copacabana lll - Franca/SP, num quarteirdo entre a Rua
Valdir Garcia e a Rua Céndido Francisco Pires, local que apresenta as seguintes
caracteristicas.

e Sobre a Regido:
o Principal Avenida préxima: Av. Ministro Rui Barbosa
e Elementos valorizantes nas proximidades (raio de Tmil metros):
o vdrios Pontos de énibus
o Supermercados, padarias e farmdcias
e Infraestrutura e servicos pUblicos:
Rua pavimentada
Rede de gds
Rede de telefonia
Rede de eletfricidade
Rede de TV a cabo
Rede de Internet
Rede de dgua e esgoto

o O O O O O O

11. MAPA DE LOCALIZAGCAO

Fonte: Google Mapas. Link: https://www.google.com/maps/place/R.+Paolo+Gaudenzi,+3821+-+Bonsucesso,+Franca+-
+SP,+14406-590/@-20.5303869 -

47.4513773,1027m/data=13m2!1e314b 114mé!3m5! 150x94ba0829d6f81429:0x5dcbce2e236685f018m2!13d-20.5303911!4d-

47 449212111 65%2Fg%2F 1 1jsik11_g2entry=ttu , acessado em 09/02/2024.

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero
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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 imével em avaliacdo, foi realizada pela comparacdo no mercado
de outros 6 (seis) imdveis do mesmo condominio, que apresentam elementos com atributos
compardveis, os quais sdo, neste PTAM, identificados como Iméveis Referenciais. Estes imbveis
foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados a seguir.

12.1. Rl —Imodvel Referencial 1

50 m? - Anunciado a venda por R$ 90.000,00
Imdvel anunciado pela proprietdria. Tel. (16) 99455-0772

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero
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12.2. R2 —Imovel Referencial 2

50 m? - Anunciado a venda por RS 75.000,00
Imdvel anunciado pela corretor Linicker. Tel. (16) 9255-7213

12.3. R3 —Imodvel Referencial 3

50 m? - Anunciado a venda por RS 80.000,00
Imoével anunciado pela imobiligria AACosta. Tel. (16) 3713-6348

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero
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12.4. R4 —Imovel Referencial 4

50 m? - Anunciado a venda por RS 80.000,00
Imdvel anunciado pelo proprietdrio. Tel. (16) 99464-2816

12.5. R5 —Imodvel Referencial 5

50 m? - Anunciado a venda por RS 75.000,00
Imovel anunciado pelo proprietdrio. Tel. (16) 99415-7478

cumento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAOQO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob 0 nimero
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12.6. R6 —Imovel Referencial 6

50 m? - Anunciado a venda por RS 80.000,00
Imdvel anunciado pela proprietdria. Tel. (16) 99293-3016

13. ADEQUAGCOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

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

13.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Os dados de oferta sdo indicacoes importantes do valor de mercado, contudo os precos desses
imdéveis sdo, normalmente, superestimados. Ao preco dos imdveis referenciais cuja fonte de
pesquisa seja anuncio foi aplicada reducdo de 5% (cinco por cento) para adequacgdo,pela
seguinte férmula:

valor anunciado x 5
100

valor de mercado = valor anunciado —

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero
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A tabela a seguir apresenta o “Fator redutor de negociacdo” a ser diminuido do valor do
anuncio a ordem de 5% (cinco por cento), bem como o “Valor de mercado do m?" de cada
imoével referencial, j& dividido pela sua metragem apresentada em “Area construida (m2)”.

A Ultima coluna & direita da tabela a seguir apresenta o valor do imdvel referencial j&

homogeneizado e a Ultima linha apresenta a média desses valores.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)

Construgcdo (m2):

50

Area Fonte da Valor de Fator redutor Valor de Valor de
Endereco (m?2) pesquisa Venda de mercado venda/m?
negociag¢ao de venda
R1 | Condominio 50 | AnUncio R$ 90.000,00 | - R$ 4.500,00 | RS 85.500,00 RS 1.710,00
Copacabana
R2 | Condominio 50 | AnUncio R$ 75,000,00 | -R$3.750,00 | RS 71.250,00 RS 1.425,00
Copacabana
R3 | Condominio 50 | AnUncio R$ 80,000,00 | - R$ 4.000,00 | RS 76.000,00 RS 1.520,00
Copacabana
R4 | Condominio 50 | AnUncio R$ 80.000,00 | - R$4.000,00 | RS 76.000,00 RS 1.520,00
Copacabana
R5 | Condominio 50 | AnuUncio R$ 75.000,00 | - R$3.750,00 | RS 71.250,00 RS 1.425,00
Copacabana
Ré | Condominio 50 | AnUncio R$ 80,000,00 | - R$ 4.000,00 | RS 76.000,00 RS 1.520,00
Copacabana
Total:| RS 9.120,00
Média do prego de venda por m? ja adequado e homogeneizado:| RS 1.520,00

Considerando as dimensdes do imdvel avaliando e a média dos precos de locacdo da amostra
homogeneizada, obtém-se o seguinte valor de locacdo para o imdvel objeto deste parecer:

Valor Final de venda do Imdével em Avaliagao:

RS 76.000,00

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAQ STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero
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14. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio
do tratamento técnico, conclui-se o seguinte Valor Mercadolégico de Venda do imével objeto
deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica.

VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIANDO: RS 76.000,00
(setenta e seis mil reais).

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

Atenciosamente

Ot GG B

OTAVIO AUGUSTO GUSMAO STEFANI
CRECISP 230840-F
CNAI 039184

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
SELO CERTIFICADOR DIGITAL N° 063595
FINALIDADE

A finalidade do presente parecer é determinacdo do valor de mercado
do imdvel avaliando

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023279-94.2020.8.26.0196 e cddigo VYQOxZRH.
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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 Estévao Ledo Bourroul, 1348
Telefone: (16) 99245-1683

E-mail: otaviostefani@gmail.com

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

Formacdo Académica

Administracdo de Empresas em 2019

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023279-94.2020.8.26.0196 e cddigo VYQOxZRH.

cumento é cdpia do original, assinado digitalmente por OTAVIO AUGUSTO GUSMAQ STEFANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024 as 17:20 , sob o nimero
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€
o .
15.2. Tabela de Vida Util de Imdveis 8 %
o" P
s
2%
Lista de Vida Util de Iméveis S5
S5
28
. - VIDA UTIL £95
IMOVEL TIPO PADRAO (em anos) g5
BARRACO RUSTICO 5 g8
SIMPLES 10 53
DE MADEIRA 45 39
7 Al
RUSTICO 60 Py
RESIDENCIAL | CASA ECONOMICO, SIMLES ou 70 i
MEDIO g8
FINO ou LUXO 60 7 S
~ o
ECONOMICO, SIMLES ou 60 g o
APARTAMENTO | MEDIO g2
FINO ou LUXO 50 3
] ECONOMICO ou SIMPLES 70 8
ESCRITORIO MED|O 60 _é %
COMERCIAL FINO ou LUXO 50 5§
LOJA 70 £9
ARMAZEM 75 P2
. RUSTICO ou SIMPLES 60 Qe
INDUSTRIAL SUPERIOR 80 o8
CoBERIURA  |RUSTICO oU SIMPLES 20 2 £
SUPERIOR 30 25
FABRICA 50 9 g
SILO 75 e
RURAL ~ 635
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60 54
BANCO 70 28
HOTEL 50 5%
TEATRO 50 B 3
o QO
g2
7 Qo
2%
=
=R
59
8=
oS
8D
©5
oo
g9
35
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15.3. Tabela de Estados de Conservacdo

Esta tabela é usada para a localizagcdo 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

—|ZT|Q|mMmMOO|w |>

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023279-94.2020.8.26.0196 e cddigo VYQOxZRH.
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15.4. Tabela de Ross-Heidecke E
5 .
o I
Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao 8 N
de Iméveis 9 &
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO =S
DE VIDA A B Cc D E F G H ;:G’ g
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 o fg
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 N
6 3,18 3.21 5,62 11,00 | 20,70 [ 3530 | 54,10 | 76,00 S
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 Z 2
10 5,50 5,53 7.88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 (] 8
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 }8:: g
14 7.98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 3 8‘
16 9,28 9.31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77.50 2 8
18 10,60 | 10,60 [ 12,90 | 17,80 | 26,80 | 40,30 | 57,60 | 77.80 5«
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 % g
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 SN
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 S Q
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 » 2
28 1790 | 1790 [ 20,00 | 24,60 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 79.60 33
30 19.50 | 19,50 [ 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00 ?‘: 30’3
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 & 2
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 ) col
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 P
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 [ 50,70 | 65,00 [ 81,70 2 %
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 6590 | 82,10 3SE
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 o
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 = E
46 33,60 | 33,60 | 3520 | 38,90 | 45,60 | 5560 | 68,50 | 83,50 35
48 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00 F £
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 <Q
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 W o
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 w0
58 4580 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60 2L
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 (% 8
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 8 =
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20 o8
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 5
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79.70 89,40 8 E
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 2 =
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90 o8
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 z §
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 85,50 92,40 5 &
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 o -f:
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79.20 83,00 88,00 93,70 S8
84 77,30 | 77,30 | 77.80 | 79.10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40 £
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00 20
88 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 8580 | 88,50 | 91,80 | 95,70 =
90 85,50 85,50 85,90 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 S ©
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97.80 FONT
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97.20 98.50 ® 8
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99.80 Eu ]
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 E §
=3
@ O
go
[ -
g8
35



