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OFICIAL DE JUSTIGA ﬁ]

DEPOSITARIO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001387-12.2022.8.26.0471 e codigo kBVwpFQV.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NEIDE APARECIDA MORAES ZABICKI, liberado nos autos em 21/10/2022 as 10:43 .



fls. 128

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

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Porto Feliz (SP)

Processo n° 1001387-12.2022.8.26.0471

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

Exequente - Empreendimento Residencial Olivio Barbosa SPE Ltda

Executado - Carlos Alberto Rafael Pinheiro da Silva

Carlos Duarte de Toledo, na qualidade de
Avaliador Judicial nomeado nos autos em epigrafe, vem mui respeitosamente a presenga
de V.Excia, apresentar seu trabalho de avaliacdo conforme laudo incluso, e requerer o
levantamento dos honorérios ja depositados.

Termos em que, J. aos autos,
P. Deferimento
Porto Feliz (SP), 14 de novembro de 2024
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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001387-12.2022.8.26.0471 e codigo GeP4lggO.
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

Processo n°® 1001387-12.2022.8.26.0471

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

Exequente - Empreendimento Residencial Olivio Barbosa SPE Ltda

Executado - Carlos Alberto Rafael Pinheiro da Silva

Carlos Duarte de Toledo, na qualidade de
Avaliador Judicial nomeado nos autos em epigrafe, dirigi-me em diligéncia até a Rua
Samuel Marques n° 28, no Loteamento denominado “RESIDENCIAL OLIVIO
BARBOSA” nesta cidade de Porto Feliz, Estado de Sao Paulo, onde procedi as

avaliacOes abaixo descritas.

1-) UM TERRENO E SUAS BENFEITORIAS

1. - SITUACAO:

1.1. - LOCAL - Rua Samuel Marques n° 28, Loteamento denominado Olivio Barbosa,
nesta cidade de Porto Feliz, Estado de Sao Paulo. (Vide Anexo I)

1.2. - TITULO DO IMOVEL - Devidamente matriculado sob n° 59.164 livro 02, ficha
n°l, no Cartdrio de Registro de Imdveis desta Comarca de Porto Feliz-SP. Representado
pelo Lote 14 Quadra 11 (Vide Anexo II)

1.3. - CADASTRO - Devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Porto
Feliz, sob n° 01.1.425.0138.001.581 (Vide Anexo III)

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio 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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001387-12.2022.8.26.0471 e codigo GeP4lggO.
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em

Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1273
2

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

Fim de Quadra.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio 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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001387-12.2022.8.26.0471 e codigo GeP4lggO.
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Carlos Duarte de Toledo

Avaliador Judicial e Técnico em

Transagoes Tmobilidrias

Creci: 34.780
APETESP: 1.273
3
2.5. - DIMENSOES
Frente - 6,09 m. em reta, mais 0,18 em curvatura.

Fundos - 7,00 m.
Lado Dir. - 27,76 m.

Lado Esq. - 26,72 m.

2.6. - AREA TOTAL DO TERRENO

190,69 m?. - (Vide anexo II e III)

2.7. - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Rede de 4dgua e esgoto, guias e sarjetas, pavimentacdo asféltica, iluminacdo publica
e telefone.

3. - CASA RESIDENCIAL NOS FUNDOS DO TERRENO (Vide fotos de fls. 04 e
05)

3.1. - Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro sobre estrutura de
madeira, paredes revestidas de argamassa corrida, muros da lateral do terreno edificado
em blocos sem acabamento.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-005 - Porto Feliz - Sio Paulo
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Carlos Duarte de Toledo
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Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

3.2. - DIVISAO E ACABAMENTO

01- COZINHA - teto em laje e pisos ceramicos, paredes com forragcdao de pape.
01 - CORREDOR - Teto em laje, pisos ceramicos.
01 - BANHEIRO - teto em laje e pisos ceramicos e paredes azulejadas.

02 - DORMITORIOS - Teto em laje e pisos ceramicos.

3.3. - INSTALACOES ELETRICAS E HIDRAULICAS

Embutidas.
3.4.- ESTADO DE CONSERVACAO

Regular - Os muros necessitando de acabamentos.
3.5.- AREA DE CONSTRUCAO

50,00 m? - Conforme informag¢des do proprietério, pois ndo confere com a ficha
Cadastral da Prefeitura, acontece que a planta constava 100,00 m. mas foi construido
somente 50,00 m.

3.6. - ESQUADRIAS

Madeira e ferros.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio 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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

3.7. - PADRAO DE ACABAMENTO
Simples.
3.8. - IDADE APARENTE
Estimamos sua idade aparente em 04 anos.
4. - CRITERIO DE AVALIACAO DO TERRENO

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

O valor do terreno serd determinado mediante da aplica¢do da seguinte expressao:

Vt=Sxq

Onde

S = Area do terreno
q = Valor unitdrio 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.

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio 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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

5. - CRITERIO DE AVALIACAO DA CONSTRUCAO

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

O valor unitdrio da edifica¢do 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 depreciagao.

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.

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

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

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$445,00
N°002 = R$450,00
N°003 = R$440,00
N° 004 = R$445,00
N°005 = R$445,00
6.3. - FATORES
Ktop. = 1,00
Kloc. = 0,90
Ktes. = 1,00
Kprof.= 1,10

MEDIA = R$445,00 / m>

Rua Tristdo Pires, 181 - B (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - Sio Paulo
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

10

6.4. - CALCULOS DO VALOR DO TERRENO

Vt=190,69 m* x [R$445,00 x (1,00 + 0,90 + 1,00 + 1,10 - 4 + 1)] = R$84.857,05

(Oitenta e Quatro Mil, Oitocentos e Cinquenta e Sete Reais e Cinco Centavos)
7.- AVALIACAO DAS CONSTRUCOES
7.1. - FONTES DE PESQUISAS

Revista “A CONSTRUCAO” - Sdo Paulo - outubro de 2024

INDICE SINDUSCONY/SP - (Vide Anexo IV)

Valor Base: R$1.895,43 / m>.

Comissao de Peritos - Provimento 01/99 e 03/07 - Cajufa (Vide Anexo V)
7.2. - CALCULOS DO VALOR DA CONSTRUCAO

VC = 50,00 m? x R$1.895,43 - 40 % = R$56.862,90

(Cinquenta e Seis Mil, Oitocentos e Sessenta e Dois Reais e Noventa Centavos)

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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001387-12.2022.8.26.0471 e codigo GeP4lggO.



fls. 139

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

11

8. - VALOR TOTAL DO IMOVEL:

O valor total do imoével serd dado pela soma do valor do terreno mais o valor das
benfeitorias, importando em:-

Vi=Vt+ Vcs:

Vi = R$84.857,05 + R$56.862,90 = R$141.719,95

Vi = R$141.719,95

(Cento e Quarenta e Um Mil, Setecentos e Dezenove Reais e Noventa e Cinco
Centavos)

9. - ENCERRAMENTO

Este trabalho é composto de 09 (nove) laudas digitadas no anverso e rubricadas, 05
(cinco) anexos e 07 (sete) fotos.
Porto Feliz (SP), 14 de novembro de 2024
ASSINADO DIGITALMENTE
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 - Sio 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 14/11/2024 as 07:26 , sob o nimero WPRF24700339349

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001387-12.2022.8.26.0471 e codigo GeP4lggO.



‘0667499 061pod 8 T/1¥0°92'8'2202 2T-/8ETO0T 0SSad0.id 0 sawlojul ‘op-oluswnaogerdualauodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsf-fesa/:sdny aus o assade ‘[eulbLIO 0 J1JBJU0I Bled
67E6EE00/7Z4ddM 0JaWnu 0 gos ‘ 92:/0 Se ¥20Z/TT/7T Wa opejodojoid ‘ojned oeS ap opeis3 op ealsnC ap feungul @ 0d310L 3d I1H¥VYNA SOTHVD Jod sjuawienbip opeuisse ‘feulblio op vidgd 9 ojuawnoop 81s3

S\ | _g_ m.ww / / ./
- 23 /Mm 211 20 /@ 18 ,: 16 J,,m/ 14 3 {12 {1 {10 w 8
/

fls. 140

Carlos Duarte de Toledo

1.273

.
.
—

Técnico em
Imobilidrias
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ANEXO I-LOCAL DO IMOVEL
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Carlos Duarte de Toledo
Awvaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273
13
ANEXO II - MATRICULA - AREA DO TERRENO

REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS cuane 01
PORTO FELIZ - ESTADO DE SAO PAULO

/

REGISTRO GERAL y LIVRO N.° 2
|  MATRICULA N° 59. l,(?iﬁ DAEN 0‘_ dc abnl dc ‘)9 }4A
| IMOVEL:

UM TERRENO urbano, sem benfeitorias, situado com frente para a Rua 09.
coustituido pelo lote n.° 14 da quadra 11, lado par. do loteamento denominado “OLIVIO
BARZROSA™, no bairro da Ponte Grande, nesta cidade, medindo de frente 6,90 metros em reta,
mais 0,19 muru em curvatura (raio de 9,00 metros): do lado direito de quem da Rua olha para o
lote, mede 27,76 metros, u)nfronlando com o lote n.° 13; do lado esquerdo mede 26,72 metros.
confrontand 7,00 metros, confrontando com o lote n.° 16,

encerrando § 4r-a de 190,69 metros quadrados. |

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

REGISTRO ANTERIOI. Registrado sob n® 07, na matricula n® 40.439, em 01 dec abril de
2014, deste Oficial de Registio

CONTRIBUINTE: 01.1.425.0! _S;‘.i()_“l.SRl
A Subst® do Oficial, (,’ A (Fernanda Beo Torres de Oliveira).
s = ERE s ~__._% ,\.,‘/ SRS

‘documento é copia do original, assinado digitalmente por CLOVIS JULIANO GUADAGNINI JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/08/2022 as 16:55 , sob o nimero WPRF22700186!
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Carlos Duarte de Toledo
Awvaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias

Creci: 34.780

APEJESP: 1.273
ANEXO III - INSCRICAO CADASTRAL E AREA DO TERRENO

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PORTO FELIZ

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

DIRETORIA DE ARRECADACAO

FICHA CADASTRAL - SINTETICA

(DADOS DO IMOVEL

COMPLEMENTO | EDIFICIO

N° CADASTRO ATRICULA INSCRICAO ANTERIOR
‘ s 59164
[ AREA TERRENO L . SITUACAO REGISTRO
190,6900 110,00
TOGRADUOURO NUMERO
1001 Rua SAMUEL MARQUES 28
ANDAR

|APARTAMENTO

BAIRRO
154 RESIDENCIAL OLIVIO BARBOSA

CEP
18540-000

LOTEAMENTO QUADRA |L011
110 RESIDENCIAL OLIVIO BARBOSA 11 14
LOGRADOURO ESQUINA NOMERO ESQUINA
VALOR VENAL, DO JERESNE YL VERAL SO Lt v o L R
. L
Ve Z N
DADOS DO PROPRIETARIO
PROPRIFTABYL 338-63  CARLOS ALBERTO RAFAEL PINHEIRO DA SILVA
\ 7
[ ENDERECO DE ENTREGA : )
N OE T MARQUES SERERLY &
COMPLEMENTO ANDAR _|APTO: BLOCO |clfé>5 13150
BAIRRO:NCIAL OLIVIO BARBOSA GPAPE re1i; SP
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ANEXO IV - INDICE SINDUSCON / SP
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Carlos Duarte de Toledo
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Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APETESP: 1.273

15

Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Economico - outubro de 2024(desonerado)

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

Global M3ao-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Varia¢ao (%) Variagao (%) Variagao (%)
Data Indice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses
out/23 178,25 -0,05 2,01 2,34 17427 000 483 488 18431 014 -105 -0,62 165,72 021 271 2,87
nov/23 178,48 0,13 2,14 232 174,31 0,02 485 4,81 184,81 027 -0,78 -0.57 165,72 0,00 2,71 2,71
dez/23 178,48 0,00 2,14 214 174,31 0,00 465 465 184,81 0,00 -078 0,78 165,72 000 271 271
jan/24 178,47 0,00 000 221 174,34 0,02 0,02 4,67 184,76 -0,03 -003 -0,67 16572 0,00 000 2,71
fevi24 178,67 0,11 0,11 232 17434 000 0,02 463 18521 025 022 -0,38 165,72 0,00 000 271
mar/24 178,85 0,10 0,21 2,62 17442 005 006 4,57 18555 0,18 040 0,35 165,72 0,00 0,00 2,71
abr/24 178,94 0,05 026 240 17445 002 008 383 185,72 0,08 049 0,70 185,72 0,00 000 2,71
mai/24 181,02 1,16 143 220 177,91 199 207 338 18597 0,14 0,63 0,72 168,46 166 1,66 3.27
jun/24 182,38 0,76 2,19 235 178,83 1,13 3,22 3,66 186,52 029 092 0,69 169,79 0,79 246 3,48
juvz4 183,18 043 263 2,71 180,32 0,22 345 3,53 18783 0,71 1,63 1,72 170,16 0,22 268 2,89
ago/24 183,83 036 300 3,02 180,77 025 371 3,78 188,77 050 214 2,09 17062 027 29 3,17
set/24 184,48 0,35 3,36 344 180,98 0,11 383 385 190,01 0866 281 2,85 170,87 0,14 311 3.32
out/24 185,21 0,40 3,77 3,90 181,04 004 386 3,88 19165 087 3,70 3,98 170,87 0,00 3,11 3,11
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdao R8-N, setembro
R$/m? Participagao (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 1.010,06 53,29
Material 829,94 43,79
Despesas Administrativas 2,92
Total 1.89543 100,00
(*) Encargos Sociais: 143,33%
Custo unitério basico no Estado de Sdo Paulo*, setembro em R$/m?
Padrdo Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custo m? % més Custom? %més Custo m? % més
R-1 1.864,48 0,33 R-1 2.26102 0,25 R-1 2.761,39 0,31
PP-4 1.751,66 046 PP4 2.162,83 0,37 R-8 2.242,36 0,41
R-8 1.875,73 0,51 . R8 1.895,43 0,40 R-16 243264 0,48
PIS 1.290,51 0,36 R-16 1.843,11 0,41

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

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, setembro em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrao Alto

Custo m? % més Custom? % més
CAL-8 2,207 41 0,47 CAL-8 2.338,96 0,45
CSL-8 1.803,92 0,47 CcSL-8 2.053,87 0,45
CSL-16  2.539,23 0,47 CcSL-16  2.735,19 0,45

Custo m? % més
RP1Q 1.994,70 0,25

Gl 1.083,18 0,44

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de d

da NBR 12.721/06

bro de 1964 e di

) na NBR 12.721 da ABNT. Na formacdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na segdo 8.3.5

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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ANEXO V — COMISSAO DE PERITOS - CAJUFA
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