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Carlos Duarte de Toledo *
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

Exma Sra. Dra. Juiza de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Porto Feliz/SP

Processo n.° 0003160-03.2008.8.26.0471 N° de Ordem 392/2008

471 FPRF.16.00007882-0 150414 1031 1

ACAO: PROCEDIMENTO ORDINARIO - ESPECIES DE TITULO DE CREDITO

Requerente - Cooperativa dos Plantadores de Cana da Regido de Capivari

Requerido - Antonio Bertoldo

Carlos Duarte de Toledo, na qualidade de Avaliador

'~ Judicial nomeado nos autos em epigrafe, vem mui respeitosamente @ presenga de V.Excia,,

apresentar o seu trabalho de Avaliagdo conforme laudo incluso e requerer o levantamento dos

- honorarios ja depositados.

Termos em que, J. aos autos,

P. Deferimento
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= Carlos Duarte de Toledo ~
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780

3 APEJESP: 1.273
Processo n° 0003160-03.2008.8.26.0471 n° de Ordem 392/ /2008 01

ACAO: PROCEDIMENTO ORDINARIO - ESPECIES DE TiTULOS DE CREDITO
Requerente - Cooperativa dos Plantadores de Cana da Regido de Capivari

Requerido — Antonio Bertoldo

: Carlos Duarte de Toledo, na qualidade de
Avaliador Judicial nomeado nos autos em epigrafe, dirigi-me em diligéncia até o Bairro
“denominado “Capuava”, ou “Tanquinho”, distante 36 KM (ida e volta), do centro desta cidade,
sendo 14 KM mais 800 metros por asfalto e 03 KM mais 200 metros. por estrada de terra, distrito,
municipio e Comarca de Porto Feliz, Estado de Sdo Paulo, Estrada Municipal Porto Feliz a

Capivari, onde procedi as Avaliagdes abaixo descritas:

- UM TERRENO E SUAS BENFEITORIAIS %

1- SITUACAO:

1.2 - ACESSIBILIDADE
,. Distante 36 KM do
' sfalto e 03 KM mais 200 metros

centro da cidade de Porto Feliz, sendo 14 KM mais 800 metros por

de estrada de terra, sentido Porto Feliz a Capivari.

-

Classificamos sua acessibilidade como boa.

|
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Carlos Duarte de Toledo "
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

02

13 - TITULO DO IMOVEL
Devidamente matriculado sob n® 45.312, livro n° 2, ficha n° 1 e 2, no Cartério de Registro de

Iméveis e Anexos de Porto Feliz (SP), (Vide Anexo I)

14- DENOMINAGCAO DA GLEBA

Sitio Capuava.

1.5 - EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Comeércio - 06 Km.

Hospital - 18 Km.

Escola - 16 Km. %

1.6 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Energia elétrica.

1.7 - ZONEAMENTO

Zona Rural.
2- TERRENO (Vide fotos de f1s.03 e 04)

2.1 - TOPOGRAFIA
Acidentado.

23.- VEDAGAO

Cerca de mourdes de madeira com arames farpados.
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA  APEJESP: 1.273
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Carlos Duarte de Toledo
: Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Tmobilidrias
Creci: 34.780
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA  APEJESP: 1.273
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Carlos Duarte de Toledo .
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273
05

54— AREA DO TERRENO

263.636,19 m™., ou 26,3636 ha. ou 10,894 Alqueires. (Vide Anexo )
3 BENFEITORIAS — CASA RESIDENCIAL (SEDE) (Vide fotos de fls. 06)

/3.1 ~ Uma casa Residencial, edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre

estrutura de madeira, composta de:

K 0l - Area - teto em laje, pisos cerdmicos.
: 01 - Sala— teto em laje, pisos ceramicos. 4/
02 - Dormitérios — teto em laje, pisos cerdmicos.

0l - Cozinha— teto em laje, pisos cerdmicos.

01- Banheiro — teto em laje, pisos cerdmicos, azulejados.

01 - Area de Servigo — Lavanderia

3. - AREA DE CONSTRUGAO

120,00 m?, conforme medigdo no local.

3 3 ~ INSTALAGOES ELETRICASE HIDRAULICAS

, Embutidas.

3.4 - PADRAO DE ACABAMENTO

Econdmico.

.5 — IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 26 anos.

o
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Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judicial e Técnico em
Transagdes Tmobilidrias
Creci: 34.780

APE P:
SA — DENOMINADA CASA 01 (Vide foto de ls.08) e .

.6— UMA CA

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira

'r" »s em cimento vermelhdo.

37- Comp0sta de 01 Sala, 03 Dormitérios, 01 cozinha e 01 banheiro

38 AREA DE CONSTRUCAO
: 120,00 metros quadrados, conforme medig&o no local.

39— IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 50 anos

. Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobre estrutura de madeira,

.i- UMA CASA — DENOMINADA CASA 02 - (Vide foto de f1s.08)

pisos em cimento vermelhgo.

4.1 - Composta de 01 Sala, 04 Dormitérios, 01 Cozinha e 01 Banheiro

42 - AREA DE CONSTRUGAO

- 95,00 metros quadrados, conforme medigo no local

43. - IDADE APARENTE

~ Estimamos sua idade aparente em 50 anos

¢ estrutura de madeira,

Edificada em alvenaria de tijolos, cobertura em telhas de barro, sobr

PIS0s em cimento vermelh3o.
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Carlos Duarte de Toledp &
Avaliador Judicial e Técnico em
T’Ws 1’710 6.5. ’ .
Creci: 34.780
APEJESP: 1273
08

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

CASA 01 CASA 02
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- Carlos Duarte de Toledo *
| Avaliador Judicial e Técnico em
Transagdes Imobilidrias
Creci: 34.780

; o APEJES®P: 1
5.1 — Composta de 01 Sala, 04 Dormitérios, 01 Cozinha e 01 Banheiro é e -

57 AREA DE CONSTRUCAO

60,00 metros quadrados, conforme medig¢do no local

53, - IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 60 anos
6— CRITERIO DE AVALIACAO DO TERRENO

.1- TERRENO

A avaliagdo do terreno sera conduzida pelo método comparativo, cujo valor ¢ obtido através da

(=8

comparagio de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares. f

O valor do terreno sera determinado mediante a aplicagdo da seguinte expressao:

Vt=Sxq

= valor unitario de terreno urbano, obtido mediante pesquisa no livre mercado imobiliario,

através de contatos junto a imobilirias, pessoas que militam no dia-a-dia com a compra e venda de

6veis.
CRITERIO DE AVALIACAO DAS CONSTRUCOES

As benfeitorias serdo avaliadas pelo método dos pregos de venda, do estudo

EDIFICACOES — VALORES DE VENDA (2002). Seré utilizado a tabela de custos publicada

especializada “A Construgdo em Sdo Paulo”
O valor unitério da edificagdo avalianda, fixado em fungdo do padrdo construtivo , sera

multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE

mensalmente pela revista

CONSERVACAO — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC ¢ determinado pela expressao:
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N
Carlos Duarte de Toledo
Avaliador Judiciale Técnico em
Transagies Tmobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273
—R+K*(1-R), 10
onde:

: = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.
— coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA 2.

_ AVALIACAO DO TERRENO

.1- PARAMETROS

Topografia - 0,90
Acesso - 1,10

Eletrificagdo - 1,00
Aproveitamento do solo - 1,00 /{

2- ELEMENTOS - (ALQUEIRE)

N°001 - R$55.000,00
N°002 - R$50.000,00
N°003 - R$60.000,00 MEDIA = R$55.000,00 (Alqueire)
N°004 - R$55.000,00
N°005 - R$55.000,00

3 - FONTES DAS PESQUISAS

" GUERINI PLANEJAMENTOS S/C LTDA — PORTO FELIZ (SP) e BOITUVA (SF)
- BANDIMOVEIS CONSULTORIA LTDA - POR TO FELIZ (SP)
TETRA IMOVEIS — PORTO FELIZ (SF)

IMOBILIARIA PORTO FELIZ — PORTO FELIZ (SP)
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' Carlos Duarte de Toledp
Avaliador Judiciale Técnico em
Transacdes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEIJESP: 1.273

11

74- CALCULOS DO VALOR DO TERRENO

10,894 Alqueires X [ R$55.000,00, X (0,90 + 1,10 + 1,00 + 1,00 — 4 +1)]
vt = R$599.170,00

(Quinhentos ¢ Noventa ¢ Nove Mil, Cento e Setenta Reais)

" 3. _ CONSTRUCOES

8.1 - FONTES DAS PESQUISAS 4/
Revista “A CONSTRUGAO” — SAO PAULO
INDICE SINDUSCON - Margo 2.016
Valor Base = R$1.145,84 / m* (Vide Anexo II)
Comissdo de Peritos — Provimento 01/99 e 03/07 — Cajufa (Vide Anexo I1)
82— CALCULOS DO VALOR DA CASA SEDE
120,00 m® X R$1,145,84 X 0,781 X 0,748 = R$80.326,31
| (Oitenta Mil, Trezentos e Vinte e Seis Reais e Trinta e Um Centavos).
| 8.3 - CALCULOS DA CASA DENOMINADA 01
120,00 m2. x R$1.145,84 x 0,419 x 0,3944 = R$22.722,50

(Vinte e Dois Mil, Setecentos e Vinte e Dois Reais e Cinquenta Centavos)
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Carlos Duarte de Toledo *
Avaliador Judicial ¢ Técnico em
Transagoes Imobilidrias
Creci: 34.780
APEJESP: 1.273

12
8.4~ CALCULOS DA CASA DENOMINADA 02

95.00m’ x R$1.145,84 x 0,419 x 0,3944 = R$17.988,64

(Dezessete Mil, Novecentos e Oitenta e Oito Reais e Sessenta e Quatro Centavos

- g5-IDADE APARENTE

Estimamos sua idade aparente em 60 anos

8.6— CALCULOS DA CASA DENOMINADA 03 %/
60,00m* x R$1.145,84 x 0,419 x 0,3944 = R$11.361,25

(Onze Mil, Trezentos e Sessenta ¢ Um Reais e Vinte e Cinco Centavos

9. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imével sera dado pela soma do valor do terreno mais o valor das benfeitorias,

importando-em :
Vi=Vt+ Vc+ Vd
Vi =R$599.170,00 + R$8
Vi=R$731.568,70

0.326,31 + R$22.722,50 + R$17.988,64 + R$11.361,25 =

(Setecentos e Trinta e Um Mil, Quinhentos e Sessenta e Oito Reais e Setenta Centavos)

10.- CALCULOS DA PARTE IDEAL PENHORADA = 17,14405 % (fls. 227)

R$731.568,70 x 17,14405 % = R$125.420,50

o Mil, Quatrocentos e Vinte Reais e Cinquenta Centavos)

(Cento e Vinte e Cinc
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