EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(iZA) DE DIREITO DA
SEGUNDA VARA DA FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE SAO
CARLOS, ESTADO DE SAO PAULO.

[Justica Gratuita]

Processo Digital n°: 1014105-76.2024.8.26.0566

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca de Obrigagao de Prestar
Alimentos - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DO
TRABALHO - Liquidagao / Cumprimento / Execugéo -

Expropriagao de Bens
Exequente: Gabriel Diniz da Cruz

Executado: Gilberto da Cruz

ALCIDES JULIO FERREIRA, corretor e avaliador de
imoveis, ja qualificado no processo em destaque, vem mui respeitosamente a
presenca de V.Exa., apresentar, o PTAM 002/2026 — Parecer Técnico de

Avaliagdo Mercadolégica, como laudo pericial.

lde2 Processo n? 1014105-76.2024.8.26.0566

fls. 189

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALCIDES JULIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2026 as 18:59 , sob o nimero WSCL26700484367
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E requerer ainda:

a) Juntada do PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica, como laudo pericial ao processo em

destaque;

b) Que se oficie a DPE para que seja liberado os honorarios

periciais em favor deste perito.

Termos em que,
Pede e aguarda deferimento.

Sao Carlos, 18 de abril de 2026.

ALCIDES JULIO FERREIRA

CRECI 105.471-F / CNAI 14.289
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1) SOLICITANTE

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(iZA) DE DIREITO DA SEGUNDA VARA DA

FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE SAO CARLOS, SAO PAULO.
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UE] Leonardo Carlos de Arruda Botelho, 83
B ) §enhor Romeu Tortorelli
Sao Carlos SP!
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Matricula Imobiliaria — 89.711 — CRI Sao Carlos
Inscricao Municipal — 10.329.004.002

RUA LEONARDO CARLOS DE ARRUDA BOTELHO, LOTE 04 — PARTE B,
QUADRA 01, RESIDENCIAL MONSENHOR ROMEU TORTORELLI

SAO CARLOS, SP

PTAM 002/2026
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3) OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para VENDA

da propriedade imovel identificada como se segue:

31) OBJETO DA MATRICULA IMOBILIARIA NUMERO 89.711, DO 1°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO CARLOS, SP.

IMOVEL: UM TERRENO SEM BENFEITORIAS, situado nesta cidade,
municipio, comarca e circunscricio de Sao Carlos-SP., constituido de PARTE
DO LOTE N° 04 DA QUADRA N° 01, no loteamento denominado
RESIDENCIAL MONSENHOR ROMEU TORTORELLI, ora designado como
PARTE "B", medindo 5,00 metros com frente para a RUA LEONARDO
CARLOS DE ARRUDA BOTELHO, aos fundos com rumo SW 72°47'12"NE
medindo 5,00 metros com a Gleba Remanescente; 25,00 metros da frente aos
fundos de ambos os lados, confrontando pelo lado esquerdo com lote 05, e
pelo lado direito com a parte A, todos da mesma quadra, perfazendo uma area

total de 125,00 metros quadrados.

CONTRIBUINTE: N° 10.329.004.001. (MP).

PROPRIETARIAS: 1) ANNA NERY BISPO, brasileira, solteira, maior, do lar,
portadora do RG.n° 1.802.137-SSP-BA., e do CIC.n° 053.897.998-44,
residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Leonardo Carlos de Arruda
Botelho, n° 076, Residencial Monsenhor Romeu Tortorelli; e, 2) NEUSA
NUNES, brasileira, solteira, maior, do lar, portadora do RG.n° 17.389.108-
SSP-SP., e do CIC.n° 074.463.348-60, residente e domiciliada nesta cidade,
na Rua Aquidaban, n° 1.243, Centro.

REGISTRO ANTERIOR: R.02/M.72.311 de 19/10/1999.

PTAM 002/2026 ALCIDES FERREIRA
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Av. 01/M.89.711 Protocolo n° 273.817 — Pelo titulo que dara origem ao R.02
desta, e Certidao de Valor Venal expedida pela Prefeitura Municipal local aos
06/09/2011, este imdvel encontra-se atualmente cadastrado sob n°
01.10.329.004.002. Sa Carlos, 10/01/2012.

R.02/M.89.711 Protocolo n° 273.817 - Por Escritura datada de 22/03/2000,
livro n°® 748, folhas n° 105, do 2° Tabelionato de Notas e de Protesto de Letras
e Titulos de Sao Carlos-SP, onde se deu a extingdo da comunhao entre as
co-proprietarias, 01) ANNA NERY BISPO: 02) NEUSA NUNES, ja
qualificadas, a titulo de DIVISAO AMIGAVEL, este IMOVEL foi atribuido a
NEUSA NUNES, ja qualificada, avaliado em R$ 1.300,00, VV/2011 R$
4.953,75. O referido Tabelido emitiu a DOI. Sao Carlos, 10/01/2012.

R.03/M.89.711 Protocolo n° 273.818 - Por Escritura datada de 28/03/2002,
livro n°® 818, folhas n° 374, do 2° Tabelionato de Notas e de Protesto de Letras
e Titulos de Sao Carlos-SP, a proprietaria NEUSA NUNES, ja qualificada,
VENDEU para 01) JOSE NERES DA CRUZ SOBRINHO, brasileiro,
divorciado, motorista, portador do RG.n° 12.393.117-4-SSP/SP, e do
CPF/MF.n° 062.310.158-07; e, 02) APARECIDA RODRIGUES CADEI,
brasileira, viuva, do lar, portadora do RG.n° 16.835.341-SSP/SP, e do
CPF/MF.n 050.068.668-88, residentes e domiciliados na Rua Leonardo
Carios de Arruda Botelho, n° 80, Residencial Monsenhor Romeu Tortorelli, em
Sao Carlos-SP, este IMOVEL pelo valor de R$ 1.500,00, VV/2011-R$
4.953,75. O referido Tabelido emitiu a DOI. Sao Carlos, 10/01/2012.

Av. 04/M. 89.711 Protocolo n° 511.373 de 26/11/2025 - Pela Certidao de
Penhora, datada de 26/11/2025, Protocolo Penhora Online PH000597007,
expedida pela 22 Vara da Familia e das Sucessdes da Comarca de Sao
Carlos-SP, Ordem n° 1014105-76.2024.8.26.0566, de Execucdo Civil, que
GABRIEL DINIZ DA CRUZ, inscrito no CPF.n° 527.474.518-01, move contra
GILBERTO DA CRUZ, inscrito no CPF.n° 358.688.068-59, JOSE NERES DA
CRUZ SOBRINHO, inscrito no CPF n° 062.310.158-07; e, APARECIDA
RODRIGUES CADEI, inscrita no CPF.n° 050.068.668-88, este IMOVEL, foi
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PENHORADO. Valor da execugdo R$15.013,41. Foi nomeado fiel depositario
GILBERTO DA CRUZ. A responsabilidade patrimonial foi decretada pelo MM.
Juiz no processo (CPC/2015 (Vigente), arts. 790 e 792. Data da decisao:
13/10/2025 Folhas: 122). Emolumentos: Beneficiario de assisténcia judiciaria
gratuita. Data da decis&o: 12/11/2024 Folhas: 26/27.

SIC Matricula Imobiliaria n°® 89.711 e outros dizeres — CRI Sao Carlos/SP. Fls.

140/142.
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4. NUMERO DESTE PARECER - “ PTAM ”

“PTAM — 002/2026 ”

5. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art. 1° - O exercicio da Profissdo de Corretor de Iméveis, no Territério Nacional, é

regido pelo disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530,
de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 3° - Compete ao Corretor de Imoveis
exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e
locacdo de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a

comercializagao e ou locagao imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
(COFECI) n.°s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22
de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do
Corretor de Imébveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracgao.
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6. PARTES DA ABNT /NBR

A ABNT/NBR 14653 ¢é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral

"Avaliagdes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

Esta parte da NBR 14653-1-2 desempenha o papel de guia, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em conjunto.

H
op
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7. ABREVIATURAS

e |A -Imébvel em Avaliagao

e CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
e Art. - Artigo

e ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas
e NBR - Normas Brasileiras

e M2 - Metro Quadrado

e IPTU - Imposto Predial, Territorial e Urbano.

e R - Referenciais

e V.V -Valorde Venda

e T.C- Area Total Construida

e T.T-Area Total do Terreno

e AT - Area do Terreno

e (C.M?- Custo por Metro Quadrado

e V.G.V- Valor Global da Venda

e V.M - Valor Médio

e TG - Total Geral

e MG - Média geral

e |.A.C - Idade Aparente da Construcao

e DTC - Depreciagao por Tempo de Construcao

e R.F.D - Resultado do Fator de Depreciagao

e M.C.M.V. - Minha Casa Minha Vida

e F.AR.-Fundo de Arrendamento Residencial

e FGTS - Fundo de Garantia por Tempo de Servico
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8. PRELIMINARES

a) Por determinagdo e nomeagdo do MM. Sr.(a) Dr.(a). Juiz(iza) de Direito da
Vara da Familia e Sucessdes da Comarca de Sdo Carlos, Estado de Séo
Paulo, junto ao processo 1014105-76.2024.8.26.0566, fls. 160, este perito
avaliador foi autorizado a proceder seu mister no(s) imével(is) ao(s) qual(is)
constitui(em) elemento(s) do presente trabalho, o parecer de valoragéo para
efeito de "VALOR DE VENDA DO IMOVEL"; sendo o mesmo objeto da
matricula imobiliaria: 89.711, devidamente registrada junto ao 1° Cart6rio de

Registro de Imdveis de S&o Carlos, Estado de S&o Paulo.

b) O imével se encontra no zoneamento: Zona Z-1, onde NAO HA restrigdo de

uso do lote e regras construtivas do loteador. O lote tem como fim de uso:

“‘MISTO”.

i. Apesar de NAO HAVER restricbes no uso do lote, toda a
aprovagao de novo projeto, reforma, ampliacéo etc., para a sua
utilizagcdo devera ser submetida aos 6rgaos competentes da
municipalidade.

PTAM 002/2026 ALCIDES FERREIRA
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9. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "In Loco" por este subscritor, em 03 de abril de 2026, como

previamente agendado em fls. 182/183 e deferimento em fls. 184.

Ao chegar ao local do imovel este perito foi abordado pela Sr. Tais Diniz, genitora do
Exequente, que apenas se apresentou, indicou a correta localizagdo do imével e fez
0 primeiro contato entre este avaliador e o Executado. Nao ficou para acompanhar o

trabalho pericial in loco. Sem prejuizos.

Este avaliador, foi recebido pelo Sr. Gilberto da Cruz, que nao apresentou obice,
apos a identificacdo deste perito e apresentagcado das autorizagdes judiciais para os

procedimentos laboral e pericial no imével.

Constatou este perito que sob o lote descrito na matricula, fls. 140/142, ha uma
construcao estabelecida e ndo acabada. A construcdo se da em quase todo o lote,
restando apenas o corredor lateral, do lado direito de quem da rua olha, perfazendo
praticamente a metragem descrita pela municipalidade em cadastro imobiliario,
informacao a qual este avaliador utilizar-se-a, ou seja, 102,20 metros quadrados de
construcao, num lote de 125,00 metros quadrados de terreno. Nao consta também

na matricula a regularizagao pelo habite-se do imével.

O imével apresenta condicdes insatisfatérias de conservacao, evidenciando a falta

de manutencao adequada.

O imdvel apresenta auséncia de acabamentos em sua area externa e na maioria

dos cémodos internos, excetuando-se o banheiro.
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A construcido da propriedade esta em estado de deterioracdo. Onde se vé
claramente, rachaduras, fissuras, goteiras, falta de pisos e revestimentos, entre
outros. Existe uma certa usabilidade do imovel. Tanto € assim, que hoje o Executado

vive nas dependéncias do imovel. Esta usabilidade n&o é de todo insalubre.

A propriedade avalianda tem sua localizagdo por GPS em posi¢des aproximadas de:
Lon.: -22.0047611 e Lat.: -47.9238587.
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IMOVEL PARA VENDA

10. DESCRIGAO(OES) DO(S) IMOVEL(IS)

10.1) Rua Leonardo Carlos de Arruda Botelho, 80, Lote 04 — Parte B,
Quadra 01.

Vista da fachada — Casa ja constituida.

ardo Callos de Aruda 83
nhorRamel Tortorelli

830 Carlos SP

|

W “, "lm“"“lnll]ﬂll]]“lnl‘ I

Comodo — Garagem: 02 garagens cobertas. Piso contrapiso, lajotada, sem reboco e pintura. Visiveis

pontos de infiltragao.
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IMOVEL PARA VENDA
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM

Comodo - Sala: Piso contrapiso. Sem reboco e pintura. Ha vaos entre parede e laje.

Processo: 1014105-76.2024.8.26.0566
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM

do — Corredor Interno: Contrapiso, lajotada, sem acabamentos de reboco e pintura.

omo

a~

Comodo - Cozinha: Contrapiso, sem reboco e pintura. Guarni¢des em estado ruim de conservagao.

Processo: 1014105-76.2024.8.26.0566

PTAM 002/2026

C




£ ann
11S. ZUU

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

Comodo — Quarto (visita): Contrapiso, lajotado, sem acabamentos de reboco e pintura.

Comodo — Banheiro: Piso frio, azulejo em todas as paredes, guarnecido de box tipo blidex e gabinete.

Teto com lajota e pintura.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
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Comodo — Quarto Principal (casal): Contrapiso, lajotado e sem reboco e pintura.

Comodo — Area de Servico (edicula): Contrapiso, lajotada, sem acabamentos quer seja em reboco
ou pintura. H4 um vao entre portas. Porta do quartPiso frio e alguns quebrados, teto sem forro ou

laje com gotejamento.
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sem acabamentos, e com guarnig

z

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM

— No contrapiso,

Processo: 1014105-76.2024.8.26.0566

Vista quintal
PTAM 002/2026
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM

Processo: 1014105-76.2024.8.26.0566
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

Nestas fotos sequenciadas e abundantes, percebe-se o estado em que se encontra

a construcéao, o terreno e a ocupacgao do imével.

Apesar do terreno estar registrado na matricula imobiliaria, conforme as fls. 140/142,
como nao possuindo benfeitorias, observa-se, pelas imagens abundantes anexadas
ao presente laudo, que existe uma edificacdo no local. As fotografias comprovam a
presenca de constru¢des erguidas sob o terreno, evidenciando divergéncia entre o

registro oficial e a situagao real do imével.

O imével é composto por uma casa construida sobre o mesmo terreno. A casa possui
02 dormitérios, sala, cozinha, banheiro, aos fundos uma construcao tipo edicula

inacabada que hoje serve como area de servigo e quintal.

O imével quanto as construgdes existentes destinam-se exclusivamente ao uso
residencial, ndo havendo registro ou indicio de utilizagdo para fins comerciais,

industriais ou mistos.

O imovel nao se encontra em boas condi¢cdes de uso e cuidado. Ha a construcao; ha
a cobertura por laje; ha um aproveitamento em construgdo quase na totalidade do
lote; contudo, ndo se ha um seguimento para o término da obra e/ou a manutencao
do imével. O cuidado preventivo ndo demandados e precisos, ndo prejudica a

presente avaliacdo que levara em conta o estado “ad corpus” do imdvel.

O imovel possui aproximadamente ao todo 102,20 metros quadrados de area
construida. Utilizar-se-a para fins de calculos de valor de construg¢ao, o apurado
por este perito que se equipara ao valor dado pela municipalidade, ou seja,

102,20 metros quadrados de construgao.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

Quanto a metragem do terreno apurou-se o representado nos documentos oficiais

de 125,00 metros quadrados.

E importante observar que, embora os ambientes do imdvel estejam realmente
sendo utilizados, o nivel de usabilidade, diante das condi¢gdes atuais, pode ser

classificado como inferior a média.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
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3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel esta localizado em zona urbana da cidade de Sao Carlos, SP. O percurso
até chegar ao imoével se da principalmente pela Avenida Jodo Stella, Avenida Odete

dos Santos e a do proprio logradouro. Todas as vias s&o pavimentadas.

O imovel estd numa boa posigao junto ao bairro.

Todos os imodveis no entono tem a mesma caracteristica do Imoével Avaliando, como

sendo “Misto”. A maioria da vizinhanca utiliza seus imdveis como residenciais.

De qualquer forma, a utilizacdo do imével para um outro fim, se faz necessario a
autorizagao junto a municipalidade e outros 6rgaos competentes de acordo com o

interesse de uso.

Seus populares residentes se mesclam em classes socioecondmicas “C e D”.

Ha na vizinhanga comércios locais como, bares, conveniéncias de bebidas,

supermercados, quitandas, escolas publicas (para diferentes idades).
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4. MELHORIAS PUBLICAS

O bairro onde esta situado o imével em avaliagédo, possui caracteristica de uso e
ocupacao de solo como uso “MISTO”. Esta localizado a Zona Z-1, do plano

urbanistico da cidade.

As ruas e de acesso ao imovel sdo pavimentadas. Existem equipamentos publicos
como: iluminagédo publica, rede agua e esgoto, rede de telefonia, internet banda
larga, coleta de lixo organico e reciclavel, linha de transporte coletivo, escola
Estadual, panificadoras, lojas, prestadores de servigos e posto de combustivel, num

raio de 1,00 quildmetro.
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5. MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA

Ruaileonardo,C’d
‘Arruda’Botelho, 8

Deslocamento entre o Imével Avaliando até o Centro (Pago Municipal)

Vista em Mapa

Régua

Linha Caminho | Poligono | Circulo ‘ Caminho em 30

Meca a crcunferéncia ou drea de um dreulo no chdo
Raia: 1,00 |Qu|lémetros - |

Area: 3,14 | Quildmetros quadrados - |

Circunferéndia: 6,27 Quildmetros

V| Mavegacio com mouse ‘ Salvar | |7Limpar |

Vista Bairro — Raiado em 1,00 quilébmetro
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6. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagcado Mercadolégica
para imoveis e no estado em que se encontram, a metodologia aplicada para a
elaboragdo do presente parecer foi a de “METODO COMPARATIVO”, tendo sido
possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas
semelhantes aos AVALIANDOS obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da
ABNT. Foi optado ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS
REFERENCIAS, considerando que sado semelhantes entre si e aos proprios
AVALIANDOS aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Desta forma, ao final sera apresentado o valor para condi¢cdo de analise de venda.

7. FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacgdes de iméveis que se
encontram disponiveis para venda e ofertados pelo(s) escritorio(s) imobiliario(s) da
regido e/ou especifico, identificado(s) em cada foto dos referenciais e identificados

pela letra “R”.

Esta identificagdo permitiu entdo a obtengcdo de inumeros imoveis dos quais
selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas proprias e semelhantes ao
imoével avaliando e identificados como “R1 a R7”. Havendo apenas a destinagao de
metragens especificas de cada lote. Apds a coleta de dados descritos na Tabela de
Pesquisa, foi possivel homogeneizar os dados obtidos e efetuar os calculos

matematicos, que permitiu concluir os valores apresentados ao final deste parecer

técnico.
PTAM 002/2026 ALCIDES FERREIRA
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8. FOTOS DE IMOVEIS REFERENCIAIS - VENDA

Cod.: 64719 — R1 — AT 140,94 m?/ AC 55,00 m?- R$ 200.000,00.
https://roca.com.br/imovel/venda/casas/sao-carlos/romeu-tortorelli/64719 - Acessado em
16/04/2026

Roca Iméveis, (16) 3373-5000

Cébd.: 52550 — R2 — AT 135,00 / AC 96,00 m?2 - R$ 210.000,00.
https://roca.com.br/imovel/venda/casas/sao-carlos/romeu-tortorelli/52550 - Acessado em
16/04/2026

Roca Imoveis, (16) 3373-5000
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Cod.: 7529 — R3 — AT 125,00 m?/ AC 100,00 m? - R$ 215.000,00.

https://predialsaocarlos.com/imovel/casa-para-comprar-com-2-quartos-em-sao-carlos-com-2-

vagas-garagem-area-total-125m-area-util-100m-id-anu-st-b9118510679244ff99ddbdea7a91126a
— Acessado em 16/04/2026.

Predial Center Imoveis, (16) 2106-2361

PREDIAL

Cdd.: 5325 — R4 — AT 125,00 m?/ AC 112,00 m? - R$ 230.000,00.

https://predialsaocarlos.com/imovel/casa-para-comprar-com-2-quartos-em-sao-carlos-com-2-vagas-

garagem-area-total-125m-area-util-112m-id-anu-st-b0696ebb26fe4546b1d927110a3eb75c -
Acessado em 16/04/2026.

Predial Center Iméveis, (16) 2106-2361
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Cod.: 199070 — R5 — AT 125,40 / AC 100,00 m? - R$ 230.000,00.

https://www.cardinali.com.br/comprar/Sao-Carlos/Casa/Padrao/Residencial-Monsenhor-Romeu-

Tortorelli/199070 - Acessado em 16/04/2026.

Imobiliaria Cardinali, (16) 2107-8000

Cdd.: 237311 — R6 — AT 125,00 / AC 65,00 m? - R$ 230.000,00.

https://www.cardinali.com.br/comprar/Sao-Carlos/Casa/Padrao/Residencial-Monsenhor-Romeu-

Tortorelli/237311 - Acessado em 16/04/2026.

Imobiliaria Cardinali, (16) 2107-8000

PTAM 002/2026
Processo: 1014105-76.2024.8.26.0566

ALCIDES FERREIRA
CNAI 14.289 | CRECISP 105.471-F

P
152

H

op

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALCIDES JULIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2026 as 18:59 , sob o nimero WSCL26700484367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014105-76.2024.8.26.0566 e cAdigo J4Df5ebT.



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — PTAM
IMOVEL PARA VENDA

=

Cdd.: 9034 — R7 — AT 125,00 / AC 80,00 m? - R$ 165.000,00.
https://iurbana.com.br/imovel/venda/casas/sao-carlos/res-monsenhor-romeu-tortorelli/9534 -
Acessado em 16/04/2026.

Urbana Imobiliaria, (16) 3362-1234
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9. HOMOGENEIZAGOES DOS DADOS E RESULTADOS - IMOVEL PARA

VENDA - RUA LEONARDO CARLOS DE ARRUDA BOTELHO, QUADRA 01,
LOTE 04-B, SAO CARLOS — SP, MATRICULA IMOBILIARIA N° 89.711, CRI
SAO CARLOS/SP.

PESQUISA DE PRECO PARA AVALICAD E HOMEGENEIZACAO DE DADOS
SOLICITANTE: Exma. Sr. Dr. Juiz de Direito da Segunda Vara da Famiia da Comarca de S8o Carlos
DOCUMENTOS Matricula Imobilidria: 89.711 do 12 Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Carlos | Inscricdo Imobilidria: 10.329.004.002
ENDERECO DO 1A: Rua Leanardo Carlos de Arruda Botelho, Quadra 1, Lote 04-B, Resid. Mons. Romeu Tortorelli, PTAM 002/2026, 530 Carlos, 5P
CARACTERISTICA: RESIDENCIAL - Misto | METRAGEM TERRENO 125,00 | METRAGEM A.CONSTRUCAO | 102,20
TIPO ENDERECO A/TM? AfCM? VALOR VENDA IMOBILIARIA TELEFONE Cod. Imavel
R1 Residencial Mons. Romeu Tortorelli 140,94 55,00] RS 200.000,00 | Roca Imdveis (16) 3373-5000 64719
R2 Residencial Mons. Romeu Tartorelli 135,00 96,00) RS 210.000,00 |Roca Imdveis (18) 3373-5000 52550
R3 Residencial Mons. Romeu Tortorelli 125,00 100,00| RS 215.000,00 | Predial Center Imdveis (16) 2106-2361 7529
R4 Residencial Mons. Romeu Tortorelli 125,00 112,00| RS 230.000,00 |Predial Center Imdveis [16)) 2106-2361 5325
RS Residencial Mons. Romeu Tortorelli 125,40 100,00 RS 230.000,00 |Imobiliaria Cardinali (16) 2107-8000 199070
R6 Residencial Mons. Romeu Tortorelli 125,00 55,00 RS 230.000,00 |Imobilidria Cardinali (16) 2107-8000 237311
R7 Residencial Mons. Romeu Tortorelli 125,00 80,00] RS 165.000,00 |Imobilidria Urbana (16) 3362-1234 4534
|somatsria | 901,34 608,00 RS 1.480.000,00 |
|Médias pelos referenciais - Divisdo Simples dos Valores | 128,76] 86,86] RS 211.428,57 |
Valor Médio Por M? - Area de Construgio’ RS 2.565,89 Valor do Imdvel Sem Depreciacio®
Valor Médio Por M? - Area de Terreno® 768,00 | RS 358.233,96
1) O valor trazido relativo a metragens de construcdo, considerando o valor presente se o imdvel fosse construido hoje.
Valor referenciado pela tabela CUB-SINDUSCONSP (quando aplicavel). Base CUB R1-N - ABNT NBR 12721:2006.
2) O valor médio do imdvel é dado de acordo com os valores praticados no mercado na regidio ondo o LA. se encontra
até presente data;
Nota: , ] ,
3) O valor do imdvel se fosse constuido hoje com os acabamentos atuais.
4) Aplicar-se-3 a referencia "G-22" da Tabela Ross-Heidecke para considerar a depreciacdo do imdvel.

Grafico Homegeneizado
RS 250.000,00
RS 200.000,00 |
RS 150.000,00 -
RS 10000000
RS 50.000,00 |
RS- &
R1 R2 R3 R4 RS RE R7 14 - Imawel Avaliando com Depreciagao®
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10. EVOLUGOES DOS CALCULOS

Homogeneizacgéo:
VENDA

IA = 5 (valores referencias (01 a 07)) x (m? |A)

07

Em todas as demonstragdes acima fora utilizada essa evolugao dos calculos, para

identificar a mediana do valor de mercado praticado na regiao.
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11. NOTA

1)

O imovel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideragao
o valor de venda de mercado dos iméveis referencias no estado em que se
encontram, atualizado até a presente data e podendo sofrer alteracbes em suas
bases de dados (links de acesso e bancos de dados na base de informacdes) de

comparagao sem prévio aviso.

Ha averbacao na matricula imobiliaria de penhora e/ou outro 6nus que impactam
no valor da venda do imével, se este fosse vendido hoje, fls. 141. Av.04. E claro
a maioria que ao se comprar um imovel o comprador, sempre o buscara livre e
desimpedido. Tanto é, que em negociagao semelhantes, 0 que se pratica € o
comprador ter a certeza que conseguira desobstruir o imovel e a oferta de
pagamento é feita descontando os valores carregados pelo imével quer ser em
acgdes judiciais, dividas de IPTU ou até mesmo dividas dos seus proprietarios que

possam a vir se refletir no préprio imovel.

Sem prejuizos a presente avaliagao, pois, 0 assunto do item anterior, ndo afeta o
objetivo deste mister que € saber o quanto valor o imoével “ad corpus” que se
discute nesta lide. E este avaliador, assim trara em suas conclusdes. O valor de

mercado do imovel periciado.

O imovel possui débitos de natureza “propter rem” pela municipalidade. Estes ja

estdao em divida ativa.
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12. CONCLUSAO

Concluindo todos os procedimentos técnicos e seguindo os preceitos das normativas
NBR n.° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, certifico que o imdvel objeto desta avaliagao

esta devidamente registrado em nome de pessoas fisicas, como segue:

MATRICULA IMOBILIARIA N° 89.711, IMOVEL PARA VENDA - situado a
RUA LEONARDO CARLOS DE ARRUDA BOTELHO, (80), QUADRA 01,
LOTE 04-B, RESIDENCIAL MONSENHOR ROMEU TORTORELLI, SAQO
CARLOS - SP, de propriedade de: José Neres da Cruz Sobrinho e Aparecida
Rodrigues Cadei, Inscricdo Imobiliaria 10.329.004.002, area util de

construcao cerca de 102,20 metros quadrados (sem_ averbacdes oficiais

registrada na matricula) e area de terreno de 125,00 metros quadrados.

Estando o IMOVEL em um bairro tradicional e fruir este de todos seus equipamentos
€ acessorios publicos, este parecer traz o valor de mercado com depreciagao devida
ao imovel avaliando, visto que, os anuncios para VENDA, elementos comparativos
trazidos ao presente trabalho, nao séo de todo semelhantes. Uma vez que o imével

avaliando esta em estado de inacabado e ainda repise-se o fato de:

Pelos registros, nota-se:

o Paredes: Alvenaria de tijolo ceramico aparente (chapiscada em alguns

pontos), sem embogo, reboco ou pintura.
e Piso: Contrapiso bruto, com irregularidades e manchas de umidade/uso.

o Teto: Laje pré-moldada exposta (vincos e tavelas aparentes), sem reboco ou

forro de gesso.
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« Instalagées: Elétrica aparente ou em conduites sem finalizag&o (espelhos de
tomada ausentes em alguns pontos); hidraulica basica funcional, mas sem

revestimento nas areas molhadas. Etecetera.

Desta forma, CONCLUI-SE:

1) Considerando o imdvel relativo & MATRICULA IMOBILIARIA N° 89.711,
IMOVEL PARA VENDA - situado na RUA LEONARDO CARLOR DE
ARRUDA BOTELHO, (80), QUADRA 01, LOTE 004-B, SAO CARLOS —SP,
de propriedade de: JOSE NERES DA CRUZ SOBRINHO e APARECIDA
RODRIGUES CADEI, Inscricao Imobiliaria 10.329.004.002, para a VENDA

na regiao e no estado em que se encontra, representa nesta data (em valores

arredondados) a importancia de R$ 147.000,00 (cento e quarenta e

sete mil reais).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagcao Mercadologica expedida comercial
que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imdveis com caracteristica e localizagao sécia econémica, semelhante, normalmente
se utiliza uma possivel variagdo negativa de até 5% a 5% positivos nos valores acima
expressos (-5% a +5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de

seu(s) proprietario(s).
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24 AGRADECIMENTO

Diante ao exposto, agradeco a oportunidade de preparar e
apresentar este trabalho. Coloco-me a disposicdo de V.Exa., para quaisquer

esclarecimentos que se fagam necessario.

N

Atenciosamente,

Sao Carlos, 17 de abril de 2026.

SELO CERTIFICADOR COFECI/CRECI

PTAM 002/2026

ALCIDES JULIO FERREIRA
CRECISP N.° 105.471-F | CNAI n.° 14.289

Assinado Digitalmente
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25 CURRICULO VITAE
25.1 -ALCIDES JULIO FERREIRA

DADOS PESSOAIS

Nome: ALCIDES JULIO FERREIRA
Celular: (16) 99745-5650

E-mail: alcidesferreira@creci.org.br
FORMACAO:

e UNICEP — CENTRO UNIVERSITARIO CENTRAL PAULISTA
COMUNICACAO SOCIAL — PUBLICIDADE E PROPAGANDA
Sdo Carlos — SP

LINGUAS ESTRANGEIRAS

e Inglés — Intermediario
CCAA Sio Carlos - SP

e Espanhol — Béasico
CDI — Cursos Profissionalizantes

Sdo Carlos — SP

CONHECIMENTO EM INFORMATICA

e Suite: Planilha eletronica, Editor de Texto, Apresentagdo de Slides, Banco de Dados, Internet
CDI — Cursos Profissionalizantes
Sao Carlos — SP

CUSOS COMPLEMENTARES

e Técnicas de Vendas Atacado e Varejo
Senac Sdo Paulo
Sao Carlos — SP

e Técnico em Transagdes Imobiliarias
EBRAE — Escola Brasileira de Ensino
Inicio: Maio/2010 — Término: Agosto/2010
Sao Carlos — SP / Sao José do Rio Preto — SP

CREDENCIAMENTOS

e Conselho Federal de Corretores de Imoveis — COFECI N
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI 2* REGIAO
CRECI: 105.471-F — Inscri¢do: 02/03/2011

e (Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis - CNAI
CNALI: 14.289 — Inscrigao: 18/03/2015

e Membro do Grupo de Loteamento e Desenvolvimento Urbano
Delegacia Regional do CRECISP em Sao Carlos — SP
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26 ANEXO(S)

INSCRIGAO IMOBILIARIA

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS

Dados do Cadastro Imobiliario

INSCRICAO IMOBILIARIA
10.329.004.002

ENDERECO DO IMOVEL
1810

RUA LEONARDO CARLOS DE ARRUDA BOTELHO

NUMERO
a

N2 CADASTRO
84209

MATRICULA C.R.I
89711

COMPLEMENTO
LOC.203 Q.01 L.04-B

LOTEAMENTO BAIRRO
RDLMONS. A TORFORELLI ¢ nail

CONDOMINIO/EDFIICIO

AREA DO TERRENO
125,00

TEST. PRINCIPAL

5,00

102,20

AREA CONSTRUIDA

Padrao Construtivo
Geral

BLOCO

CEP
13562522

RESPONSAVEIS - NOME

vincuLo

JOSE NERES DA CRUZ SOBRINHO

PROPRIETARIO

SISTEMA SIGA

Cadastro Imobiliario

Vista do imével via sistema SIGA
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EXTRATO IMOBILIARIO

DiVIDAS DE IPTU

N

op

4 ™
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS
AL y
ral ™
Dados Cadastrais Database: 07/04/2026
Inscricdo 10.329.004.002 N2 Cadastro: 84209 Abertura:
Contribuinte: JOSE NERES DA CRUZ SOBRINHO CPF/CNPJ: (170 ada
Local: RUA LEONARDO CARLOS DE ARRUDA BOTELHO Me0 LOC.203 Q.01 L.04-B RD.MONS.R TORTORELLI CEP 13562-522 SAO CARLOS SP

Correspondéncia: R LEONARDO CARLOS DE ARRUDA BOTELHO n2 80 RESID.MONS.ROMEU TORTORELLI CEP 13562-522 5A0 CARLOS 5P

Proprietério: JOSE NERES DA CRUZ SOBRINHO CPF/CNP): B2, 3+ #ak ks

Compromissario: CPF/CNP):

Lote 04
\ Quadra 01

POSICAO ANALITICA DE LANCAMENTOS
Ano Tipo Aviso Vi Correcao Multa uros Honorarios Total ADM/Ano Feito/Ano Status
2024 1-1PTU 15628 319.88 3091 7.04 75,08 4330 476,21 Divida Ativa
2025 1-1PTU 75548 372.24 17.38 7.81 35,02 43,25 475,70 Divida Ativa
2026 1-1PTU 75520 380.73 0,00 142 0.87 0,00 392,02
Totais 1.081,85 48,29 16,27 110,97 86,55 1.343,93
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TALEBA CUB
Custo Unitario Basico
Marco 2026
R&/m™ Indice - Base Fewi07=100 ‘\iariagio T

Global Mao-de-obra Material Adm Global Mao-de-cbra Matarial Adm Global Mao-de-obia Mailerial Adm
Jan 2 560,15 1.520,594 93z 81 106,60 - - - - 0.25% 0,17% 0.40% 0,00%
Fav 2 562 62 1.521,54 Q3408 106,60 - - - 0.10% 0,07% 0,16% 0,00%
hkar 2.565 B9 1.522 73 Q36 58 106,60 - - - 0,13% 0,05% 0.27% 0.00%
Abr
htai
Jur
Jul
Ago
Set
Out
Mo
Dez

Forte: SidusCon-SP: FGV

ESCOLHA O PADRAO E O ANO

R1-B
PP-4B
RE-B
PiS

= 022
2023
2024
2025

[R1 M

[2026

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
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Tabela de Ross-Heidecke

TABELA ROSS HEIDECK

Depreciacao Fisica

Depreciacao Fisica - Fator "k

Idade em ESTADO DE COMNSERVACAD
“ade Vida B b c d = f a h
2 1,02 1,06 351 9,03 169 338 RN 754
4 2,08 211 4,55 10,0 19,8 346 536 75,7
3 318 3.2 5,62 11,0 20,7 353 541 76,0
g 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 S48 76,3
10 5.5 553 7,88 13,2 226 36,9 552 76,6
12 [KF] 675 9,07 14,3 236 a7 ] 75,8
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24.6 385 56,4 7.2
16 9,28 a3 11,6 16,6 257 304 570 775
] 10,6 10,6 129 178 268 40,3 576 778
20 12.0 12 0 142 19,1 275 422 58,3 78,2
22 13,4 13,4 156 20,4 24,1 422 8.0 785
24 14,9 14,9 17.0 21,8 30,3 431 596 78,9
26 16,4 16,4 18,5 231 31.5 44,1 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 248 328 452 61,1 79,6
30 195 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,48 20,0
32 21,1 21,1 23,1 a5 35,4 47,3 626 80.4
34 228 228 247 290 368 48,4 63,4 20,8
36 24,5 24.5 264 30,5 381 49,5 64,2 81,3
38 262 262 28,1 322 306 50,7 65,0 81,7
40 2EE 288 245 334 41,0 519 65,49 821
42 208 208 36 355 425 531 66,7 826
444 ny 3n.7 334 vz 44,0 54,4 676 83,1
45 336 336 352 389 45,6 55,6 68,5 83,5
48 355 355 37 40,7 47,2 569 64,4 84,0
50 375 375 381 426 488 582 70,4 84,5
52 5 35 419 44,0 50.5 506 71,3 85,0
54 416 41,6 430 46,3 521 61,0 723 855
56 437 437 45,1 482 539 62,4 63,3 85,0
58 45 8 458 472 50,2 556 638 74,3 86,6
60 488 48 8 483 522 57,4 65,3 75,3 a7
62 50,2 502 51,5 542 502 BE,7 75,4 87,7
(] B2 5 ] B3.7 563 61,1 61,3 775 88,2
66 54,8 54,8 55,9 SE4 50,0 60,8 T8.6 838
68 57,1 57,1 £g 2 60,6 54,9 71.4 78,7 89,4
70 58,5 58.5 605 628 66,8 7259 20,8 90,8
T2 E2.2 [ ] E29 850 58,8 746 8148 90,6
T4 [ K] [TX] &5.3 67,3 70,8 762 a3l 91,2
76 B66.0 (] &7.7 = 1] 729 778 84,3 1.8
78 &0.4 60,4 a7 7148 74,9 R 855 924
80 720 72,0 2,7 74,3 771 81,3 86,7 931
&2 74,6 Td.6 75,3 TE7 70,2 8330 88,0 93,7
(] 773 3 T8 T 81,4 A48 a2 94,4
86 800 500 B80S 816 836 866 90,5 95,0
88 B2 7 BT B32 a4.1 858 885 91,8 95,7
20 855 855 859 86,7 88,1 90,3 931 96 4
a2 B8B83 B33 8B 6 883 90,4 927 94,5 a7
£ a2 41,2 1.4 9148 928 G4, 1 9548 4978
96 04,1 44,1 4.2 44,6 95,1 96,0 972 98,5
] oavo ar.n a7 473 976 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100.,0 1000 1000
a) Novo 2} Reparos simples

b} Entra novo e reguilar

¢} Regular

d) Entre regular e reparcs simples

f) Entre reparcs eimples & importantes

g} Reparos importanas
h} Emire reparos imporiantes e svalor

PTAM 002/2026
Processo: 1014105-76.2024.8.26.0566

ALCIDES FERREIRA
CNAI 14.289 | CRECISP 105.471-F

N

D

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALCIDES JULIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2026 as 18:59 , sob o nimero WSCL26700484367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014105-76.2024.8.26.0566 e cAdigo J4Df5ebT.



