
 

 

 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1ª Vara Cívil da Comarca de Porto Feliz (SP)  
                                      
                     
Processo nº 1000162-54.2022.8.26.0471 
 
 
Carta Precatória Cívil - Constrição/Penhora e Avaliação 
 
 
AÇÃO: INDISPONIBILIDADE DE BENS 
 
 
Requerente - Freire Assis Sakamoto e Violante Advogados 
 
 
Requerido -   Tecnics Comércio e Industria Ltda 
 
 
 
                                                             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 requerer o 
levantamento dos honorários já depositados.  
 
 
                                                             Termos em que, J. aos autos 
                                                               
                                                              P. Deferimento 
 
                                            Porto Feliz (SP), 04 de Março de 2022 
                                                                   
 

                                       Carlos Duarte de Toledo 
                                              Avaliador Judicial e Técnico em Trans. Imobiliárias               
                                                                     CRECI: 34.780           
                                                                     APEJESP. 1.273 
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Rua Tristão Pires, 181 -  (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - São 
Paulo 

 

                                                                   Carlos Duarte de Toledo na qualidade de 

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

“LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM BRASIL” situado na Rua Minas 

Gerais, s/nº, representado pelos Lote nº 02 e 03 da Quadra F, onde procedi as 

avaliações abaixo descritas:  

 
1-) UM  TERRENO  - IMÓVEL “A”   

 

1 - SITUAÇÃO : 

 
1.1. - LOCAL – Rua Minas Gerais s/nº, no Loteamento denominado “JARDIM 
BRASIL”, representado pelos Lotes 02 da Quadra F, nesta cidade de Porto Feliz 
Estado de São Paulo. (Vide Anexo I) 
 
 
1.2.  - TÍTULOS  DOS  IMÓVEIS  - Devidamente matriculados sob nºs: 7493 ficha 01 
livro 2, no Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Porto Feliz, Estado de São 
Paulo. (Vide Anexos II) 
 
 
1.3. - Devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Porto Feliz/SP, sob nºs: 
01.2.080.0035.001.292. (Vide Anexos III) 

 
 
1.4.  - PROLONGAMENTO  
  
 
        Comércio  -                                       300       m.                    
        
        Porto Saúde    -                                 400       m.                   
        
        Escola       -                                       400       m.                    
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Rua Tristão Pires, 181 -  (0**15) 3262-2340 - CEP 18540-000 - Porto Feliz - São 
Paulo 

 

2. – TERRENO -  (Vide fotos de fls.03)   
 
 
2.1. - TOPOGRAFIA 
         
         Plano. 
 
 
2.2. - SALUBRIDADE 
           
        Seco. 
 
 
2.3. - CONFORMAÇÃO 
          
         Firme. 
 
 
2.4. - SITUAÇÃO NA QUADRA 
         
         Meio de quadra. 

 
 

2.5. - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
     
         Rede de água e esgoto, guias e sarjetas, pavimentação asfáltica, energia elétrica e 
telefone. 
 
 
2.6. - BENFEITORIAS  
 
          Inexistente.                          

 
   

2.7. – ÁREA DO TERRENO        
        
          300,00 - m2 (Vide Anexos II)  
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FACHADA 

 
 

LOTE 02 – QUADRA “F” 

    
LOTE 03 – QUADRA “F” 
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3. - 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: 
 
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. 

 
 
4. - AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 
 
4.1. - FONTES DAS PESQUISAS 
 
 
IMOBILIÁRIA PORTO FELIZ LTDA    
Rua Candido Motta nº 07 - Centro - Porto Feliz (SP) 

 
 

SALEM IMÓVEIS 
Rua Candido Motta nº 39 - Centro - Porto Feliz (SP) 
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AILTON DA C. ALVES FILHO - CORRETOR DE IMÓVEIS – CRECI: 
169.289/SP  
Rua Candido Motta nº 07 - Centro - Porto Feliz (SP) 

 

 

ROGÉRIO BENEDITO DE OLIVEIRA - CORRETOR DE IMÓVEIS 
Rua Candido Motta nº 07 -  Centro - Porto Feliz  (SP)  
 
 
H. RIBEIRO EMPRENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS 
Estrada Municipal Bairro Palmital - Porto Feliz (SP) 
 
 
4.2. - ELEMENTOS (m2) 
  
 
      Nº 001  =        R$500,00 
       
 
      Nº 002  =        R$520,00 
      
 
      Nº 003  =        R$480,00                        MÉDIA = R$500,00 / m2 
      
 
      Nº 004  =        R$500,00 
       
 
      Nº 005  =        R$500,00 
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4.3. - FATORES 
 
 
      K top  =   1,00 
       
 
      K loc  =   1,10 
      
 
      K tes   =   1,00 
       
 
      K prof =   0,90 
 
 
4.4. - CÁLCULOS DO VALOR DO TERRENO 
 
 
         300,00 m2 x R$500,00  m2  x [( 1,00 + 1,10 +1,00 + 0,90)] = R$150.000,00 
 
 

(Cento e Cinquenta Mil Reais) 
 

  
5.  - CONCLUSÃO 
 
       À vista das pesquisas realizadas e dados colhidos no local, estimo o valor mais 
provável do TERRENO localizado à Rua Minas Gerais s/nº, representado pelo Lote sob 
nº 02 da Quadra F, do Loteamento denominado “JARDIM BRASIL”, nesta cidade de 
Porto Feliz, Estado de São Paulo, em R$150.000,00 (Cento e Cinquenta Mil Reais). 
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1-) UM  TERRENO  - IMÓVEL “B”   

 

1 - SITUAÇÃO : 

 
1.1. - LOCAL – Rua Minas Gerais s/nº, no Loteamento denominado “JARDIM 
BRASIL”, representado pelos Lotes 03 da Quadra F, nesta cidade de Porto Feliz 
Estado de São Paulo. (Vide Anexos I) 
 
 
1.2.  - TÍTULO  DO  IMÓVEL  - Devidamente matriculados sob nºs: 7494 ficha 01 
livro 2, no Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Porto Feliz, Estado de São 
Paulo. (Vide Anexos II) 
 
 
1.3. - Devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Porto Feliz/SP, sob nºs: 
01.2.080.0045.001.732. (Vide Anexos III) 
 

 
 
1.4.  - PROLONGAMENTO  
  
 
        Comércio        -                                       300       m.                    
        
        Posto de Saúde    -                                  400       m.                   
        
        Escola             -                                       400       m.                    
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2. – TERRENO - (Vide fotos de fls.03)   
 
 
2.1. - TOPOGRAFIA 
         
         Plano. 
 
 
2.2. - SALUBRIDADE 
           
        Seco. 
 
 
2.3. - CONFORMAÇÃO 
          
         Firme. 
 
 
2.4. - SITUAÇÃO NA QUADRA 
         
         Meio de quadra. 

 
 

2.5. - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
     
         Rede de água e esgoto, guias e sarjetas, pavimentação asfáltica, energia elétrica e 
telefone. 
 
 
2.6. - BENFEITORIAS  
 
         Inexistente.                          
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2.7. - ÁREA DO TERRENO        
        
 
          300,00 - m2 (Vide Anexos II)  
         

 
3. - 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: 
 
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. 

 
 
4. - AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 
 
4.1. - FONTES DAS PESQUISAS 
 
 
IMOBILIÁRIA PORTO FELIZ LTDA    
Rua Candido Motta nº 07 - Centro  - Porto Feliz  (SP) 
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OFERTAS PRÓXIMO AO LOCAL 
 
AILTON DA C. ALVES FILHO - CORRETOR DE IMÓVEIS – CRECI: 
169.289/SP  
Rua Candido Motta nº 07 - Centro - Porto Feliz  (SP) 

 

 

ROGÉRIO BENEDITO DE OLIVEIRA 
Rua Candido Motta nº  -  Centro - Porto Feliz  (SP)  
 
 
H. RIBEIRO EMPRENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS 
Estrada Municipal Bairro Palmital - Porto Feliz    (SP) 

 
 
4.2. - ELEMENTOS (m2) 
  
 
      Nº 001  =        R$500,00 
       
 
      Nº 002  =        R$520,00 
      
 
      Nº 003  =        R$480,00                        MÉDIA = R$500,00 / m2 
      
 
      Nº 004  =        R$500,00 
       
 
      Nº 005  =        R$500,00 
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4.3. - FATORES 
 
 
      K top  =   1,00 
       
 
      K loc  =   1,10 
      
 
      K tes   =   1,00 
       
 
      K prof =   0,90 
 
 
4.4. - CÁLCULOS DO VALOR DO TERRENO 
 
 
         300,00 m2 x R$500,00 m2 x [( 1,00 + 1,10 +1,00 + 0,90)] = R$150.000,00 
 
 
                                    (Cento e Cinquenta Mil Reais) 

 
 
5.  - CONCLUSÃO 
 
 
       À vista das pesquisas realizadas e dados colhidos no local, estimo o valor mais 
provável do TERRENO localizado à Rua Minas Gerais s/nº, representado pelo Lote sob 
nº 03 da Quadra F, do Loteamento denominado “JARDIM BRASIL”, nesta cidade de 
Porto Feliz, Estado de São Paulo, em R$150.000,00 (Cento e Cinquenta Mil Reais) 
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RESUMO GERAL DAS AVALIAÇÕES 
 
 
Valor do Lote 02 da Quadra F - “IMÓVEL A”              R$150.000,00 
 
 
Valor do Lote 03 da Quadra F -  “IMÓVEL B”             R$150.000,00 
                                          
                                                                                      ____________________ 
                                   TOTAL                                             R$300.000,00 
 

 
6. - CONCLUSÃO GERAL 

 
 

À vista das pesquisas realizadas e dados colhidos no local, estimo o valor mais 
provável dos Lotes sob nºs: 02 e 03, localizados na Rua Minas Gerais s/nº, no Bairro 
Brasil, nesta cidade de Porto Feliz, Estado de São Paulo, em R$300.000,00           
(Trezentos Mil Reais) 

 
 

7. - OBSERVAÇÕES 
 
 
       Ao fotografar os terrenos, fui informado pela Sra. Loide, que os referidos foram 
adquiridos por seu falecido marido em data de 18/04/2007 e até o momento não foi 
lavrado a escritura por dificuldade de localizar o proprietário, mas verificando o 
contrato notei que os números das matrículas não conferem com as que encontram-
se anexos ao laudo, e quanto aos cadastros da Prefeitura, somente  de um lote está 
correto, e no referido contrato constam Lotes 03 e 04 da Quadra F, e no Termo de 
Penhora constam 02 e 03 da Quadra F. , não havendo também a anuência da 
Tecnics na Cessão de Direitos. (Vide Anexo IV)  
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7. - ENCERRAMENTO 
 

  Este trabalho é composto de 12 (doze) laudas digitadas no anverso, 06 (seis) anexos e         
05 (cinco) fotos.  
          
      Porto Feliz (SP), 03 de Março de 2022 
                                                             
             Carlos Duarte de Toledo 
                Perito Judicial e Téc. em Trans. Imobiliárias 
              CRECI 34.780/SP 
                                                                   APEJESP: 1.273 
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ANEXO II – MATRÍCULA Nº7493 – ÁREA DO TERRENO 
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ANEXO II – MATRÍCULA Nº7494 – ÁREA DO TERRENO 
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          ANEXO III – FICHA CADASTRAL – LOTE 02 
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          ANEXO III – FICHA CADASTRAL – LOTE 03 
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ANEXO IV – CESSÃO DE DIREITOS 
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1) atualização do valor da dívida

Vencimento Valor Índice Índice Termo Final Corrigido Multa (10%)R$ Juros 1%am Juros R$ TOTAL

21/01/2011 900.000,00 44,178247 50,48782 11/03/2013 1.028.538,73 102.853,87          26,00 294.162,08         1.425.554,68        

90,91% 9,09% 100,00%

546.798,11-     54.679,81-             294.162,08-         895.640,00-            

Saldo Remanescente - 11/03/2013 481.740,62     48.174,06             -                       529.914,68            

Saldo Remanescente - 27/04/2026 50,48782 103,49335 27/04/2026 987.504,51     98.750,45             159,83 1.736.197,52     R$ 2.822.452,49

*imputação de juros conforme artigo 354 do Código Civil

2 - atualização do valor de avaliação do imóveis matrículados sob nº 7.493 e 7.494

imóvel matrícula Valor Índice - 05/2025 Índice - 04/2026 Corrigido Corrigido

7.493 150.000,00 86,229189 103,49335 180.031,87 180.031,87

7.494 150.000,00 86,229189 103,49335 180.031,87 180.031,87

total 360.063,75

Valor avaliação imóvel adjudicado - 11/03/2013
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