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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Porto Feliz (SP)

Processo n° 1002006-73.2021.8.26.0471

ACAO: EXECUCAO 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 a Rua Tristao Pires n° 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 CPEF/MF: 240.579.328-8/MF,
Avaliador Judicial, Compromissado e Habilitado na Comarca de Porto Feliz, Estado de
Sao Paulo, desde 26/03/1992, Membro da Associacdo dos Peritos Judiciais do Estado de
S@o Paulo, sob n°. 1..273, Habilitado junto ao Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, Técnico em Transa¢des Imobilidrias, CRECI 34.780/SP, Curso de Pericias
Judiciais, concluido no ano de 2003, na Associagdo de Engenharia Arquitetura e
Agronomia de Ribeirdo Preto - AEAARP, Curso de Perito Judicial, concluido junto ao
CRECI em Fevereiro de 2017, na qualidade de Avaliador Judicial nomeado nos autos em
epigrafe, vem mui respeitosamente a presenca de V.Excia, apresentar o seu trabalho de
avaliacdo, conforme laudo incluso e solicitar que se digne em determinar que seja
oficiado a Defensoria Publica a liberacdo dos honorérios ja 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. Imobiliarias
CRECI: 34.780/SP
APEJESP: 1.273

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0%*15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sdo Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS DUARTE DE TOLEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 12:16 , sob o nimero WPRF26700120152
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

Processo n° 1002006-73.2021.8.26.0471

ACAO: EXECUCAO 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 epigrafe, dirigi-me em diligéncia até a Rua
Jurandir Ferraz n®° 36, no Loteamento denominado “RESIDENCIAL OLIVIO
BARBOSA” Bairro da Ponte Grande, nesta cidade de Porto Feliz, Estado de Sdo Paulo,

onde procedi as avaliacdes abaixo descritas.

1-) UM TERRENO E SUAS BENFEITORIAS

1. - SITUACAO:

1.1. - LOCAL - Rua Jurandir Ferraz n° 36, Loteamento denominado Residencial Olivio
Barbosa, Bairro da Ponte Grande. nesta cidade de Porto Feliz, Estado de Sao Paulo.
(Vide Anexo I)

1.2. - TITULO DO IMOVEL - Devidamente matriculado sob n® 59.098 livro 02, ficha
n°l, no Cartério de Registro de Imdveis 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 n® 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. - CONFORMACAO

Firme.

2.4. - SITUACAO NA QUADRA

Meio de Quadra.
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2.5. - DIMENSOES
Frente - 7,00 m.
Fundos - 7,00 m.
Lado Dir. - 21,50 m.

Lado Esq. - 21,50 m.

2.6. - AREA TOTAL DO TERRENO

150,50 m?. - (Vide anexo II e III)

2.7. - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Rede de dgua e esgoto, guias e sarjetas, pavimentacdo asfaltica, iluminagdo publica
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 latex.
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3.2. - DIVISAO E ACABAMENTO

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

01 - AREA GOURMET - cobertura em telhas de cimentos e pisos ceramicos, 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 ceramicos e paredes azulejadas.

02 - DORMITORIOS - Teto em laje e pisos laminados.

3.3.- INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS

Embutidas.
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3.4.- ESTADO DE CONSERVACAO

Regular, necessitando de reparos simples a importantes.

3.5.- AREA DE CONSTRUCAO

101,17 m? - (Vide Anexo III)

3.6. - ESQUADRIAS

Madeira e ferros.

3.7. - PADRAO DE ACABAMENTO

Simples.

3.8. - IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 10 anos.

4. - CRITERIO DE AVALIACAO DO TERRENO

A avaliacdo do terreno serd conduzida pelo método comparativo, cujo valor €
obtido através da comparagcdo de dados de mercado, relativos a outros de caracteristicas
similares.

O valor do terreno serd determinado mediante da aplicacdo da seguinte expressao:
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Vt=Sxq
Onde
S = Area do terreno
q = Valor unitario de terreno urbano, obtido mediante pesquisa no livre mercado

imobilidrio, através de contatos junto a imobilidrias, pessoas que militam no dia-a-dia
com a compra e venda de iméveis.

5. - CRITERIO DE AVALIACAO DA CONSTRUCAO

As benfeitorias serdo avaliadas pelo método dos precos de venda, do estudo
EDIFICACOES VALORES DE VENDA (2.002). Sera utilizado a tabela de custos
publicada mensalmente pela revista especializada “A CONTRUCAO” - Sio Paulo.

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em funcdo do padrdo construtivo,
serd multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVACAO - FOC, para levar em conta a depreciacao.

O fator FOC ¢ determinado pela expressao:

FOC=R+ x(1-R)

onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na

tabela 1.

K = Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na tabela 2.
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6. - AVALIACAO DO TERRENO

6.1. - FONTES DAS PESQUISAS

SITE DA BANDIMOVEIS
Rua José Bonifdcio - Porto Feliz (SP)

ENI WORK GESTAO IMOBILIARIA LTDA
Rua Candido Motta n° 175 - Porto Feliz (SP)

OFERTAS NO LOCAL
Placas de Vende-se

AILTON C. ALVES FILHO - CORRETOR DE IMOVEIS
Rua Candido Motta n° 175 - Porto Feliz (SP)

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

6.2. - ELEMENTOS (m?)

N°001 =  R$630,00
N°002 =  R$635,00
N°003 =  R$635,00 MEDIA = R$631,00 / m>
N°004 =  R$625,00
N°005 =  R$630,00

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo
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6.3. - FATORES

Ktop. = 1,00
Kloc. = 0,90
Ktes. = 1,00
Kprof.= 1,10

6.4. - CALCULOS DO VALOR DO TERRENO

Vt = 150,50 m? 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.- AVALIACAO DAS CONSTRUCOES

7.1. - FONTES DE PESQUISAS

Revista “A CONSTRUCAO” - Sio Paulo - MAIO de 2026

INDICE SINDUSCON/SP - (Vide Anexo IV)

Valor Base: R$2.099,86 / m>.

Comissao de Peritos - Provimento 01/99 e 03/07 - Cajufa (Vide Anexo V)
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7.2. - CALCULOS DO VALOR DA CONSTRUCAO
VC = 101,17 m? 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 IMOVEL:

O valor total do imével serd 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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9. - ENCERRAMENTO

Este trabalho € composto de 10 (dez) laudas digitadas no anverso e rubricadas, 05
(cinco) anexos e 09 (nove) fotos.
Porto Feliz (SP), 16 de junho de 2026
ASSINADO DIGITALMENTE
Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Téc. em Trans. Imobilidrias

CRECI: 34.780 / SP
APEJESP: 1.273
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ANEXO II - MATRICULA — AREA DO TERRENO

REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS (cuan: 0!

PORTO FELIZ - ESTADO DE SAO PAULO /

REGISTRO GERAL

! MATRICULA \_ﬁ’,w ’
| IMOVEL:

cidade.

2014, deste Oficial de Reeistro.

CONTRIBUINTE: 01.1.422.6412.001.221

pan)
A Subst" do Oficial,  / )'
(4

X Y

DATA___

UM TERRENO urbano, sem benfeitorias, situado com frente para a Rua 07,
constituido pelo lote n.° 49 da quadra 08, lado par, do loteamento denominado “OLIVIO
BARROSA™, no bairro da Ponte Grande, nesta cidade, medindo de frente 7.00 metros; do lado
dircito de quem da Rua olha para o lote, mede 21,50 metros, confrontando com o lote n.° 50; do
lado esqyuerdo mede 21,50 metros, confrontando com o lote n.° 48; nos fundos mede 7.00
metros, confrontando com o lote n.° 5, encerrando a arca de 150,50 metros quadrados.

PROPRIETARIA: EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL OLIVIO BARBOSA SPE LTDA
(CNPJ/MF sob n° 14.020.178/0001-09). com sede na rua Jos¢ Bonifacio, n° 5, 1° andar. nesta

REGISTRO ANTERIOR: Registrado sob n® 07, na matricula n® 40.439, cm 01 de abril de

(Fernanda Belo Torres de Oliveira).
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fis. 91

/ UVRONC®2
01 de abril de 2014.

Visualizagao disponibilizada pela Central Registradores de Imdveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:17/02/2022 18:33:41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLOVIS JULIANO GUADAGNINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2022 as 18:50 , sob o nimero WPRF22700033728
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ANEXO III - INSCRICAO CADASTRAL E AREA DE CONSTRUCAO

fls. 257

Carlos Duarte de Toledo
Awvaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PORTO FELIZ

ESTADO DE SAO PAULO
Rua Adhemar de Barmos, 340 — Centro — Porto Feliz - SP
Tel\Fax. (15) 3261- 9000 — Site: hitp //www portofeliz.sp.gov.br

DIRETORIA DE ARRECADACAO
FICHA CADASTRAL - SINTETICA

(DADOS DO IMOVEL

N° CADASTRO
21382-0
AREA TERRENO
150,5000

INSCRICAO CADASTRAL

3 00

INSCRICAD ANTERIOR

LOGRADOURO
1002 Rua JURANDIR FERRAZ

COMPLEMENTO

I EDIFICIO ]Anma

BAIRRO
154 RESIDENCIAL OLIVIO BARBOSA

|APARTAHEN70

P
18540-000

LOTEAMENTO
110 RESIDENCIAL OLIVIO BARBOSA

QUADRA
8

LOTE
49

LOGRADOURO ESQUINA

NUMERO ESQUINA

VALOR VENAL DO TERRENO
[ 1% .343,8581

VL. VENAL CONSTRUCAD
59.805,0541

VALOR VENAL TOTAL
78.148,9121

( DADOS DO PROPRIETARIO

C#Rals‘gl
:‘R 0?%4 821

AMANDA RENATA ALVES

( ENDERECO DE ENTREGA

T RS

ENDERECO
RUA J&RANDIR FERRAZ

NUMERO

COMPLEMENTO

ANDAR |mo~

BLOCO ]csp

SAIBROLNCIAL OLIVIO BARBOSA
G

TS reL1z

SP

Porto Feliz, 11 de Junho de 2026

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0%*15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sao Paulo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CARLOS DUARTE DE TOLEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 12:16 , sob o nimero WPRF26700120152

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002006-73.2021.8.26.0471 e c6digo RRMjOjWR.
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias

Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

ANEXO VI — INDICES SINDUSCON / SP

Setor de Economia

% SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Maio de 2026(desonerado)

Custo da construcdo residencial no Estado de Sio Paulo, padriio R8-N, indice base nov/13=100

Global Mé&o-de-obra Material A
Variagso (%) Variagéo (%) V. % Variag8o (%)
Data Indice Més__ Ano 12 meses Indice _ Més__Ano_12 meses Indice _ Més _Ano 12 meses indice  Més _Ano 12 meses
mei25 190182 060 316 596 19030 132 491 696 19511 035 112 491 17392 184 179 324
jn/25 19349 087 405 6,08 19325 155 653 740 19504 004 100 457 17694 174 355 421
juv26 19477 086 474 633 19542 113 773 838 19506 001 110 385 | 17950 145 506 549
8go/25 19517 021 496 617 19584 021 7,08 834 19542 018 120 353 18030 045 552 567
set25 19552 018 515 599 19509 007 804 830 196,07 033 162 319 18030 000 6552 582
ou25 19583 018 531 573 19604 002 807 828 19670 032 195 263 18067 021 574 574
novi25 19638 028 681 578 19651 024 833 850 167,38 035 230 250 18067 000 574 574
dez;25 19898 031 593 593 197,16 033 869 8860 19788 025 256 256 18181 063 640 640
jan26 20108 208 208 597 20398 346 346 870 198,79 046 046 256 181,81 000 000 640
fevi28 20128 010 218 598 20413 007 353 877 19006 013 059 247 181,81 000 000 640
mari26 20148 010 228 595 20424 005 359 881 19040 017 077 237 181,81 000 000 640
abri26 20267 059 289 630 20448 042 371 887 201,88 124 202 311 18200 015 0156 641
mal26 20518 124 416 697 20727 137 513 892 20398 1,04 308 454 18530 181 197 658

Custo unitério bésico no Estado de S&o Paulo, padrio R8-N, Maio

R$/m? Participacgo (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)® 1.186.42 55,07
Material 42,06
Despesas Adr 2,86
Total £= 100,00
) Encargos Socials: 160,91%
Custo unitirio bésico no Estado de Sio Paulo*, Maio em R$/m?
Padrao Baixo Padrao Normal Padrio Alto
Custo m? % més Custo m* %més Custo m? % més
R4 208461 116 R1 251818 120 R4 308157 117
PP4 193853 118 PP4 230720 124 RS 247557 121
RS 184711 1,18 RE 209086 - 124 R46 267807 121
PIS  1437.97 1,22 ‘RA6 204150 122

(*) Conforme Lel 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. mwoucmmiwummmhmmm:Mmm 835
da NBR 12.721/06

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

Padriio Padrio Alto
Custo m? % més Custo m? % més
CAL8 243854 1,31 CAL-8 258593 129
CSL-8  2.09889 120 CSL-8 228414 127
CSL-16  2.800,84 127 CSL-16 301755 125

Custo m* % més
RPIQ 223234 1,28
Gl 1.190.71 1,26

B e R N B
(*) Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os ftens descritos na segdo 8.3.5
da NBR 12.721/06

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0%*15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sao Paulo
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Avaliador Judicial e Técnico em
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ANEXO V — COMISSAO DE PERITOS - CAJUFA
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