
 

 

 

 
Exmo Sr. Dr. Juíz de Direito da 2ª Vara Cível da Comarca de Porto Feliz (SP) 

 
 
Processo nº 1002006-73.2021.8.26.0471    

 
AÇÃO: EXECUÇÃO DE TITULO EXTRAJUDICIAL 
 

 Exequente    - Empreendimento Residencial Olivio Barbosa SPE Ltda 

 

  Executada   - Amanda Renata Alves Floriano e outro  

 

                                                           Carlos Duarte de Toledo - MEI, CNPJ: 
50.063.897/0001-70, estabelecido à Rua Tristão Pires nº 181, Centro, na cidade de Porto 
Feliz/SP, neste ato representado por Carlos Duarte de Toledo, brasileiro, casado, portador 
da Cédula de Identidade RG. 3.567.486-6/SSP/SP e CPF/MF: 240.579.328-8/MF, 
Avaliador Judicial, Compromissado e Habilitado na Comarca de Porto Feliz, Estado de 
São Paulo, desde 26/03/1992, Membro da Associação dos Peritos Judiciais do Estado de 
São Paulo, sob nº. 1..273, Habilitado junto ao Tribunal de Justiça do Estado de São 
Paulo, Técnico em Transações Imobiliárias, CRECI 34.780/SP, Curso de Perícias 
Judiciais, concluído no ano de 2003, na Associação de Engenharia Arquitetura e 
Agronomia de Ribeirão Preto - AEAARP, Curso de Perito Judicial, concluído junto ao 
CRECI em Fevereiro de 2017, na qualidade de Avaliador Judicial nomeado nos autos em 
epígrafe, vem mui respeitosamente à presença de V.Excia, apresentar o seu trabalho de 
avaliação, conforme laudo incluso e solicitar que se digne em determinar que seja 
oficiado a Defensoria Pública a liberação dos honorários já reservados. 

  
                                                                    Termos em que, J. aos autos, 
 
                                                                     P. Deferimento  
       
                                                                     Porto Feliz (SP), 16 de junho de 2026 

 
                                               Carlos Duarte de Toledo 
                                                             Avaliador Judicial e Téc. em Trans. Imobiliárias  
                              CRECI: 34.780/SP 
                                                                                    APEJESP: 1.273 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
06

-7
3.

20
21

.8
.2

6.
04

71
 e

 c
ód

ig
o 

R
R

M
j0

jW
R

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
A

R
LO

S
 D

U
A

R
TE

 D
E

 T
O

LE
D

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

6/
06

/2
02

6 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
R

F2
67

00
12

01
52

   
  .

fls. 241



1 

  

Rua Tristão Pires, 181 -  (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - São Paulo 
 

 
Processo nº 1002006-73.2021.8.26.0471    

 
 
AÇÃO: EXECUÇÃO DE TITULO EXTRAJUDICIAL 
 

 Exequente    - Empreendimento Residencial Olivio Barbosa SPE Ltda 

 

 Executada   - Amanda Renata Alves Floriano e outro 

 
                                                             Carlos Duarte de Toledo, na qualidade de 

Avaliador Judicial nomeado nos autos em epígrafe, dirigi-me em diligência até a Rua 

Jurandir Ferraz nº 36, no Loteamento denominado “RESIDENCIAL OLIVIO 

BARBOSA” Bairro da Ponte Grande, nesta cidade de Porto Feliz, Estado de São Paulo, 

onde procedi as avaliações abaixo descritas. 

 
 
1-) UM TERRENO E SUAS BENFEITORIAS 

 

1. - SITUAÇÃO: 

 
1.1. - LOCAL - Rua Jurandir Ferraz nº 36, Loteamento denominado Residencial Olivio 
Barbosa, Bairro da Ponte Grande. nesta cidade de Porto Feliz, Estado de São Paulo. 
(Vide Anexo I)  
 
 
1.2.   - TÍTULO DO IMÓVEL - Devidamente matriculado sob nº 59.098 livro 02, ficha 
nº1, no Cartório de Registro de Imóveis desta Comarca de Porto Feliz-SP. Representado 
pelo Lote 49 Quadra 08 (Vide Anexo II) 
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1.3. - CADASTRO - Devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Porto 
Feliz, sob nº 01.1.422.0412.001.221 (Vide Anexo III) 
 
 
1.4.  - PROLONGAMENTO 
          
 
         Comércio   -                   600 m. 
         
         Hospital    -                 3.500 m.    
           
          Escola       -                   900 m.  
 
 
2. - TERRENO         

 
 
2.1. - TOPOGRAFIA 
          
         Plano. 
 
 
2.2. - SALUBRIDADE 
          
        Seco. 
 
 
2.3. - CONFORMAÇÃO 
          
        Firme. 
 
 
2.4. - SITUAÇÃO NA QUADRA 
 
 
         Meio de Quadra. 
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2.5. - DIMENSÕES 
 
            Frente     -       7,00 m.   
      
            Fundos   -       7,00     m. 
 
            Lado Dir.   -  21,50     m. 
 
            Lado Esq.  -   21,50    m. 

 
 
2.6. - ÁREA TOTAL DO TERRENO 
         
 
          150,50 m2. - (Vide anexo II e III) 
 
 
2.7. - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
    
 
        Rede de água e esgoto, guias e sarjetas, pavimentação asfáltica, iluminação pública 
e telefone. 

 
 

3. - CASA RESIDENCIAL - (Vide fotos de fls. 04 e 05)                
        
 
3.1. - Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de cimento sobre estrutura de 
madeira, paredes revestidas de argamassa e pintura a base de látex.  
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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3.2. -  DIVISÃO E ACABAMENTO  
 
 

01-   ÁREA - parte coberta em telhas de cimento sobre estrutura de madeira e parte 
descoberta, pisos cerâmicos. 

 
 

01 - ÁREA GOURMET - cobertura em telhas de cimentos e pisos cerâmicos, com 
forno, pia e churrasqueira. 
 
 
01 - SALA - teto em gesso e pisos laminados. 

 
 

01 - COZINHA - teto em laje e pisos em porcelanatos. 
 
 

01 - LAVANDERIA - parte coberta e parte descoberta, com pisos cimentados. 
 
 
01 - CORREDOR - teto em laje e pisos laminados. 
 
 
01 - BANHEIRO - teto em laje e pisos cerâmicos e paredes azulejadas.  
 
 

  02 - DORMITÓRIOS - Teto em laje e pisos laminados. 
 
 

3.3. - INSTALAÇÕES ELÉTRICAS E HIDRÁULICAS 
 
 
          Embutidas. 
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3.4. -  ESTADO DE CONSERVAÇÃO 
 
 
  Regular, necessitando de reparos simples a importantes. 

 
 
3.5. -  ÁREA DE CONSTRUÇÃO  

 
 

           101,17 m2 - (Vide Anexo III) 
                   
        
3.6. - ESQUADRIAS 
 
 
          Madeira e ferros. 
 

 
3.7. - PADRÃO DE ACABAMENTO 
 
 
         Simples. 
           

 
3.8. - IDADE APARENTE 
 
 
         Estimamos sua idade aparente em 10 anos. 

 

                 
4. - CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 
 
     A avaliação do terreno será conduzida pelo método comparativo, cujo valor é 
obtido através da comparação de dados de mercado, relativos a outros de características 
similares. 
 
            O valor do terreno será determinado mediante da aplicação da seguinte expressão: 
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             Vt = S x q 
 
Onde 

 
S = Área do terreno 
 
q = Valor unitário de terreno urbano, obtido mediante pesquisa no livre mercado 
imobiliário, através de contatos junto a imobiliárias, pessoas que militam no dia-a-dia 
com a compra e venda de imóveis. 
 
 
5. - CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO 
 
 
      As benfeitorias serão avaliadas pelo método dos preços de venda, do estudo 
EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA (2.002). Será utilizado a tabela de custos 
publicada mensalmente pela revista especializada “A CONTRUÇÃO” - São Paulo. 
             
 
      O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do padrão construtivo, 
será multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO - FOC, para levar em conta a depreciação. 
 
O fator FOC é determinado pela expressão: 
 
FOC = R +   x (1 – R) 
 
onde: 
 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na 
tabela 1. 
 

 
K = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na tabela 2. 
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6. - AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 
 
6.1. - FONTES DAS PESQUISAS 

 
 
SITE DA BANDIMÓVEIS  
Rua José Bonifácio - Porto Feliz (SP) 

 

 

ENI WORK GESTÃO IMOBILIÁRIA LTDA  
Rua Candido Motta nº 175 - Porto Feliz (SP) 

 

 

OFERTAS NO LOCAL   
Placas de Vende-se 

 
 
AILTON C. ALVES FILHO - CORRETOR DE IMÓVEIS  
Rua Candido Motta nº 175 - Porto Feliz (SP) 

 

 

IMOBILIÁRIA PORTO FELIZ - PORTO FELIZ (SP) 
Site de Vendas 

  

 
6.2. - ELEMENTOS (m2) 
  
                                                                               

      Nº 001   =        R$630,00 
       
      Nº 002   =        R$635,00 
      
      Nº 003   =        R$635,00               MÉDIA = R$631,00 / m2 
      
      Nº 004   =        R$625,00 
      
      Nº 005   =        R$630,00 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
06

-7
3.

20
21

.8
.2

6.
04

71
 e

 c
ód

ig
o 

R
R

M
j0

jW
R

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
A

R
LO

S
 D

U
A

R
TE

 D
E

 T
O

LE
D

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

6/
06

/2
02

6 
às

 1
2:

16
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
R

F2
67

00
12

01
52

   
  .

fls. 250



10 

  

Rua Tristão Pires, 181 -  (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - São Paulo 
 

6.3. - FATORES 
 
 
      K top.  =    1,00 
       
      K loc.  =    0,90 
       
      K tes.   =    1,00 
      
      K prof. =    1,10 

 
 

6.4. - CÁLCULOS DO VALOR DO TERRENO 
 
 
         Vt = 150,50 m2 x [R$631,00 x (1,00 + 0,90 + 1,00 + 1,10 - 4 + 1)] = R$94.965,50 
                  

        (Noventa e Quatro Mil, Novecentos e Sessenta e Cinco Reais e Cinquenta 
Centavos) 

 
 
7. - AVALIAÇÃO DAS CONSTRUÇÕES 
 
 
7.1. - FONTES DE PESQUISAS 
 
 
       Revista “A CONSTRUÇÃO” - São Paulo - MAIO de 2026 
    
 
       ÍNDICE SINDUSCON/SP - (Vide Anexo IV) 
 
 
        Valor Base: R$2.099,86 / m2.  
  
 
        Comissão de Peritos - Provimento 01/99 e 03/07 - Cajufa (Vide Anexo V) 
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7.2. - CÁLCULOS DO VALOR DA CONSTRUÇÃO   
 
 
         VC = 101,17 m2 x R$2.099,86 x 0,631 = R$134.051,42 

 
 
(Cento e Trinta e Quatro Mil, Cinquenta e Um Reais e Quarenta e Dois 
Centavos)                                                                                     
 
 

8. - VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 
 
 
      O valor total do imóvel será dado pela soma do valor do terreno mais o valor das 
benfeitorias, importando em:-  
              
 
            Vi = Vt + Vcs: 
 

            Vi = R$94.965,50 + R$134.051,42 = R$229.016,92                                   
 
 
            Vi = R$229.016,92 
 
 

 (Duzentos e Vinte e Nove Mil, Dezesseis Reais e Noventa e Dois Centavos) 
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ANEXO I – LOCAL DO IMÓVEL 
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ANEXO II – MATRÍCULA – ÁREA DO TERRENO 
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ANEXO III – INSCRIÇÃO CADASTRAL E ÁREA DE CONSTRUÇÃO 
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ANEXO VI – ÍNDICES SINDUSCON / SP 
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ANEXO V – COMISSÃO DE PERITOS - CAJUFA 
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