
 

 

 

Exma Sra. Dra. Juíza de Direito da 2ª Vara Cível da Comarca de Porto Feliz (SP) 
 

 
Processo  nº 1000962-92.2016.8.26.0471   
 
 
AÇÃO: Execução de Título Extrajudicial - Compra e Venda 

 

 

Exequente   -   Maria Piedade Nunes e outros     

 

Executado   -  Carlos Antonio Ferreira dos Santos e outro 

 
 
                                                                            Carlos Duarte de Toledo, 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 o 
levantamento dos honorários já depositados.  
    
                                 
                                                                       Termos em que, J. aos autos, 
 
                                                                        P. Deferimento  
       
                                                                       Porto Feliz (SP) 15 de Julho de 2020 

 
 
                                             Carlos Duarte de Toledo 
                                                             Avaliador Judicial e Téc. em Trans. Imobiliárias  
                             CRECI: 34.780/SP 
                                                                              APEJESP: 1.273 
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Processo  nº 1000962-92.2016.8.26.0471 

 

ACÃO: EXECUÇÃO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - COMPRA E VEN DA 

 

 Exequente   -     Maria Piedade Nunes e outros                                                

  

 Executado   -    Carlos Antonio Ferreira dos Santos e outro                   

 

                                                               Carlos Duarte de Toledo , na qualidade de 

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

Loteamento denominado “SANTO AUGUSTO”, situado no  Bairro Avecuia do Alto,  

nesta cidade de Porto Feliz, Estado de São Paulo, onde precedi as avaliações abaixo 

descritas: 

 

1)- UM TERRENO E SUAS BENFEITORIAIS  

 

1 - SITUAÇÃO: 

 

1.1. - LOCAL   - Terreno representado pelo lote nº 03 e por parte dos lotes nºs: 04, 27 e 

28 da Quadra “N” do Loteamento denominado Santo Augusto, Bairro Avecuia do Alto, 

nesta cidade, distrito município e comarca de Porto Feliz, Estado de São Paulo. (Vide 

Anexo I) 

 

1.2. - DENOMINAÇÃO DA PROPRIEDADE 

          

         Chácara Recanto Ferreira. 
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1.3. - ACESSIBILIDADE 

 

           Estrada Velha Porto Feliz à Sorocaba, distante 18 KM do centro da cidade de 

Porto Feliz, por Rodovia asfaltada, distante também 03 KM da Rodovia Presidente 

Castelo Branco. Classificamos sua acessibilidade como ótima. 

 

1.4.  - TÍTULO DO IMÓVEL : - Devidamente matriculado sob nº 31.020,  livro 2, 

fichas nº  1 e 2, no Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Porto Feliz. (Vide 

Anexo II) 

 

1.5. - EQUIPAMENTOS COMUNITÁRIOS 

         

          Escola            02  Km. 

          

          Comércio       100 metros 

          

          Hospital         18  KM. 

 

1.6. -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

    

         Energia elétrica. 
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2. - TERRENO 

 

2.1. - TOPOGRAFIA  

 

         Plano. 

 

2.2. - SALUBRIDADE 

        

        Seco. 

 

2.3. - CONFORMAÇÃO 

        

         Firme. 

 

2.4. - ÁREA DE TERRENO  

          

         3.447,84 metros quadrados (Vide anexo II)  

 

2.5. - ÁGUA  

          

        Abastecido por poço artesiano, com reservatório com capacidade de 10.000 litros. 

 

2.6. - VEDAÇÃO 

 

           Todo murado. 
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2.7. – VALOR DO TERRENO 

 

2.8 - PARÂMETROS 
 

Topografia.......................1,00 

 

Localização.....................0,90 

 

Acesso.............................1,10 

 

Eletrificação....................1,00 

 

2.9 - ELEMENTOS     (m2) 

 

Nº001    -   R$72,00 
 

Nº002    -   R$75,00 
 
 
Nº003    -   R$75,00                         MÉDIA=  R$73,40/m2 
 
 
Nº004    -   R$75,00    
 
 
N 005  -     R$70,00 
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2.10. - FONTE DAS PESQUISAS 
 
 
CRISVAL S/C DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS E PARTICIPAÇÕES LTDA - 
SÃO PAULO (SP) 
 
 
GUERINI PLANEJAMENTOS  LTDA - PORTO FELIZ E BOITUVA (SP) 
 
 
IMOVEIS DE CAMPO  - PORTO FELIZ (SP) 
 
 
IMOBILIÁRIA PORTO FELIZ LTDA  - PORTO FELIZ (SP) 
 
 
OFERTAS PRÓXIMO AO LOCAL - PORTO FELIZ (SP) 
 
 
2.11. - CÁLCULOS DO VALOR DO TERRENO 

 

         3.447,84  x R$73,40  x [( 1,00 + 0,90 + 1,10 + 1,00 –4 +1)]  =  R$253.071,45 

   

       (Duzentos e Cinquenta e Três Mil, Setenta e Um Reais e Quarenta e Cinco 

Centavos)                                                                                                          

 

 

3. -  BENFEITORIAS - UMA CASA RESIDENCIAL (Vide fotos de fls.06 a 09) 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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3.1. - CONSTRUÇÃO : 

          

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

madeira, paredes revestidas de tijolos aparente externamente e internamente paredes 

revestidas de argamassa e pintura a base de látex.        

 

3.2. - DIVISÃO E ACABAMENTO  

        

          01 - VARANDAS   - teto em forro de madeira, pisos em lajota. 

           

          01 - SALA EM DOIS AMBIENTES   - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos. 

           

          03 - DORMITÓRIOS  - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos. 

 

          01 - DORMITÓRIO/SUITE  - teto em forro de madeira e pisos cerâmicos, com 

banheiro azulejados. 

 

          02 - BANHEIROS  - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos e azulejados. 

          

          01 - COZINHA  - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos e azulejadas. 

          

ÁREA DE LAZER 

          

           01 - SALÃO  - Cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira, pisos em 

ardósias, contendo forno e churrasqueira. 
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          02 - BANHEIROS  - teto em forro de madeira e pisos em ardósias. 

 

          01 - SALÃO DE JOGOS - teto em forro de madeira e pisos em ardósias. 

 

          01 - PISCINA  - Edificada em alvenaria e azulejadas medidas 5 x 15 = 75,00 m2 

 

3.3. - DIVISÃO E ACABAMENTO  

        

          01 - VARANDAS   - teto em forro de madeira, pisos em lajota. 

           

          01 - SALA EM DOIS AMBIENTES   - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos. 

           

          03 - DORMITÓRIOS  - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos. 

 

          01 - DORMITÓRIO/SUITE  - teto em forro de madeira e pisos cerâmicos, com 

banheiro azulejados. 

 

          02 - BANHEIROS  - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos e azulejados. 

          

          01 - COZINHA  - teto em forro de madeira, pisos cerâmicos e azulejadas. 

          

                                          ÁREA DE LAZER 

          

    01 - SALÃO  - Cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira, pisos em 

ardósias, contendo forno e churrasqueira. 
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    02 - BANHEIROS  - teto em forro de madeira e pisos em ardósias. 

 

    01 - SALÃO DE JOGOS - teto em forro de madeira e pisos em ardósias. 

 

    01 - PISCINA  - Edificada em alvenaria e azulejadas medidas 5 x 15 = 75,00 m2 

 

3.4. - ESQUADRIAS           

         

         Madeira e ferro. 

 

3.5. - INSTALAÇÕES ELÉTRICAS E HIDRÁULICAS 

          

         Embutidas. 

 

3.6.- PADRÃO DE ACABAMENTO 

           

        Padrão simples.  

 

3.7-  ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

 

          Regular, necessitando de diversos reparos, paredes apresentando umidades. 

 

3.8- IDADE APARENTE 

 

         Estimamos sua idade aparente em 28 anos. 
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3.9  - ÁREA DE CONSTRUÇÃO 

 
          372,00 metros quadrados (Vide Anexo III) 
 

4 -  UMA PISCINA 

 

4.1 - Edificada em alvenaria de tijolos, e azulejadas 

 

4.2 - ÁREA DA PISCINA  

        
        5,00 m.  X  15,00 m.  =  75,00 m2. 
 

4.3 - VALOR DAS CONSTRUÇÕES 

 

      FONTES DAS PESQUISAS 
 

      Revista “A CONSTRUÇÃO”  - São Paulo  -  Junho de 2020  

 

      Índice: SINDUSCON - (Vide Anexo IV)    

 

      Valor Base: R$1.454,44  / m2 

 

      Comissão de Peritos -  Provimento 01/99 e 03/07 - CAJUFA (Vide Anexo V)     
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4.4- CÁLCULOS DO VALOR DA CONSTRUÇÃO  

 

      372,00 m2  x  R$1.454,44  x  0.548  = R$296.496,32 

 

(Duzentos e Noventa e Seis Mil, Quatrocentos e Noventa e Seis Reais e Trinta e Dois 

Centavos) 

 

5. - CÁLCULOS DO VALOR DA PISCINA 

     

       75,00 m2  X  R$330,00 = R$24.750,00 

 

       (Vinte e Quatro Mil, Setecentos e Cinquenta Reais)                                                             

 

6. - VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

 

      O valor  total do imóvel ser a dado pela soma do valor do terreno mais o valor das 

benfeitorias, importando em :-  

 

      Vi = Vt + Vc 

                    

      Vi = R$253.071,45 + R$296.496,32 + R$24.750,00 = R$574.317,77 

                     

      Vi = R$574.317,77 

 

(Quinhentos e Setenta e Quatro Mil, Trezentos e Dezessete Reais e Setenta e Sete 

Centavos)                                                                                          
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7. - CONCLUSÃO 

                         

        A vista das pesquisas realizadas, e dados colhidos no local, estimo o valor mais 

provável do TERRENO E SUAS BENFEITORIAS, representado pelo lote nº 03 e por 

parte dos lotes nºs: 04, 27 e 28 da Quadra “N” do Loteamento denominado Santo 

Augusto, Bairro Avecuia do Alto, nesta cidade, distrito, município e comarca de Porto 

Feliz, Estado de São Paulo, em R$574.317,77. (Quinhentos e Setenta e Quatro Mil, 

Trezentos e Dezessete Reais e Setenta e Sete Centavos) 

 

8. - ENCERRAMENTO 

       
       Este trabalho é composto de 11 (onze) laudas digitadas no anverso e rubricadas, 05 
(cinco) anexos e 24 (vinte e quatro)  fotos. 
 
 
      Porto Feliz SP), 15 de Julho de 2020 
 
              Carlos Duarte de Toledo 
     Avaliador Judicial e Téc. em Trans. Imobiliárias 
       CRECI: 34.780 / SP 
         APEJESP. 1.273 
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ANEXO I – LOCAL DO IMÓVEL 
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ANEXO II – MÁTRICULA – ÁREA DO TERRENO 
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ANEXO III – ÁREA DE CONSTRUÇÃO 

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

09
62

-9
2.

20
16

.8
.2

6.
04

71
 e

 c
ód

ig
o 

70
E

E
C

F
3.

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
5/

07
/2

02
0 

às
 1

3:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

R
F2

07
00

14
15

96
   

  .

fls. 241



21 

  

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

 

ANEXO IV – ÍNDICES SINDUSCON / SP 
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ANEXO V – COMISSÃO DE PERITOS - CAJUFA 
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