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IVO MARCACINI JUNIOR

ENG.2 CIVIL — CREA 040042.396-7

E-mail: ivo.marcacini@hotmail.com

RUA BENJAMIN CONSTANT, n® 386 — CENTRO — IGARAPAVA/SP — FONE (16) 98138 3256

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA VARA CIVEL DA

PROCESSO DIG.:

CARTORIO:

ACAO:
REQUERENTE:

REQUERIDO:

COMARCA DE FRANCA/SP

N° 0009658-76.2022.8.26.0196

DO TERCEIRO OFICIO JUDICIAL SECAO CIVEL
DE FRANCA/SP

CUMPRIMENTO DE SENTENGCA
J.A.A. ADMINISTRACAO DE BENS LTDA

VIDONE ARTEFATOS DE COURO LTDA ME E OUTROS

IVO MARCACINI JUNIOR, engenheiro civil, CREA n2 040042.396-7,
perito judicial, portador do CPF-MF n® 745.499.368-00 e RG n°® 7.321.362,

nomeado e compromissado nos autos da presente acdo, vem mui

respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar o resultado de seu trabalho
consubstanciado no LAUDO DE AVALIACAO que segue, e requerer o
levantamento de seus honorarios periciais depositados as fls. 192/193.

Este doctimento é'cépia do original, assinado digitalmente por WVO"MARCACINFIUNIOR e Tribunal'de Justica"do Estado de"Sao Paulo, protocolado em 21/03/2024°as"17-:09""'sob "o ntimefo WFAC24700689137

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.
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LAUDO DE AVALIACAO

| - PREAMBULO:

J.A.A. ADMINISTRACAO DE BENS LTDA, ja qualificada nos autos da Acdo de
Despejo c/c Cobranga de Alugueis, que move em face de Vidone Artefatos de Couro
Ltda. ME e Outros, em tramite neste Juizo e Cartério, vem, mui respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, através de seu procurador infra-assinado, apresentar
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, nos termos do Art. 523 do CPC em face dos
EXECUTADOS VIDONE ARTEFATOS DE COURO LTDA. ME, inscrita no CNPJ n°.
05.020.073/0001-69 e inscricdo estadual n° 310.360.396.112, DENILSON
CAETANO DA SILVA, portador da cédula de identidade n.? 23.214.102-2 SSP/SP e
CPF/MF n.® 175.451.628-97, ISABEL CRISTINA DOS SANTOS, portadora da
ceédula de identidade n.® 28.091.525-4 SSP/SP e CPF/MF n.? 245.480.408-54,
NIVALDO CAETANO DA SILVA, portador da cédula de identidade n.? 22.757.712-7
SSP/SP e CPF/MF n.® 104.324.308-90 e SILVANA CRISTINA DOS SANTOS
SILVA, portadora da cédula de identidade n.® 25.448.854-7 SSP/SP e CPF/MF n.°
156.151.358-08.

As fls. 187 foi nomeado o Perito judicial para a avaliagdo do imével desta seguinte

acao.

As fls. 56 foi executado o termo de penhora do seguinte bem: UM TERRENO
SITUADO NESTA CIDADE DE FRANCA, 1?2 SUBDISTRITO, COMPOSTO DE
PARTE DO LOTE N° 41, DA QUADRA N°. 11, CONSTANTE DA PLANTA QUE
COMPOEM O LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM PALMA, MATRICULA Ne.
59.109 DO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE FRANCA.

Este doctimento é'cépia do original, assinado digitalmente por WVO"MARCACINFIUNIOR e Tribunal'de Justica"do Estado de"Sao Paulo, protocolado em 21/03/2024°as"17-:09""'sob "o ntimefo WFAC24700689137

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.
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Il - VISTORIA:

Apé6s estudar os autos, o signatario compareceu no local do imével penhorado,
objeto desta presente acao, colhendo informacdes, coletando dados e fotografando-

os para melhor elucidar os autos.

2.1 — LOCALIZACAO:

Imével da presente agdo encontra-se situado na cidade de Franca/SP, no bairro
denominado Jardim Palma, frente para a Rua Antdnio Marcos, n® 2.780, objeto com
cadastro na Prefeitura Municipal de Franca/SP sob o n° 3.22.13.022.41.00.
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2.2 - CARACTERISTICAS DO SOLO:

Terra firme e solida proprias para construcao civil.

2.3 - TOPOGRAFIA:

O imével apresenta-se ligeiramente plano.
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2.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:
O local onde se encontra o imével retro descrito possui 0s seguintes melhoramentos
publicos:
- Luz elétrica publica e domiciliar
- Rede de agua e esgoto
- Telefone
- Coleta de lixo
- Guias e sarjetas
- Pavimentacéao asféltica
2.5 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL.
Um imovel residencial/comercial, localizado a Rua Antonio Marcos, n® 2.780, bairro
denominado Jardim Palma, na cidade de Franca/SP, possui as seguintes
caracteristicas construtivas:
Tipo Residencial
Padréao Médio
Pisos Ceramicos e porcelanatos
Esquadrias Blindex
Acabamento Bom
Pintura Latex
Forros Laje pré-moldada
Instalagdes elétricas e hidraulicas  Convencionais embutidas
Revestimentos Cozinha e banheiros até o teto
Conservagao Otima
ldade aparente 20 anos
Area 115,00m?
A A
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Il - PESQUISA DE TRANSACOES DE VENDA DE IMOVEIS NA

REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO:

— Elemento n® 01

- Imével: Terreno meio quadra

- Area: 250,00m2

- Valor: R$ 225.000,00

- Local: Jardim Riviera, Franca/SP

- Anunciante: Matriz compra, venda e adm de imoéveis Ltda

Valor/m2 = R$ 225.000,00/250,00m2
Elem.01 = R$ 900,00/m?2

— Elemento n? 02

- Imével: Terreno meio quadra

- Area: 510,00m2

- Valor: R$ 510.000,00

- Local: Jardim Riviera, Franca/SP

- Anunciante: Zago iméveis

Valor/m? = R$ 510.000,00/510,00m?
Elem.02 = R$ 1.000,00/m?

— Elemento n® 03

- Imével: Terreno meio quadra

- Area: 500,00m2

- Valor: R$ 520.000,00

- Local: Jardim do Eden, Franca/SP

- Anunciante: Imobiliaria MPB Ltda

Valor/m? = R$ 520.000,00/500,00m?
Elem.03 = R$ 1.040,00/m?
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— Elemento n2 04

- Imoével: Terreno esquina

- Area: 156,00m?

- Valor: R$ 210.000,00

- Local: Jardim do Eden, Franca/SP

- Anunciante: Matriz compra, venda e adm de imoéveis Ltda

Valor/m? = R$ 210.000,00/156,00m?
Elem.04 = R$ 1.346,15,00/m?

V.M. =5 elementos = V.M. = R$ 4.286,15 = V.M. = 1.071,54/m?
N? elementos 4

+ 30% = R$ 1.393,00/m?
- 30% = R$ 750,08/m?

Portanto o valor médio encontrado nos elementos pesquisados encontra-se no
intervalo de 30% para mais e para menos, sendo o valor médio de R$
1.071,54/m2,

IV- AVALIACOES:

— Do terreno:

— Critério adotado:

Para determinagdo do valor do terreno sera utilizado o método comparativo de
valores de mercado.

Sua aplicacdo se resume na determinacdo do valor unitario basico do metro
quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliado.

A homogeneizagao dos elementos comparativos e do imével em relagdo a situacao

paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes (normas para avaliagio de terreno).
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— Homogeneizacao:

De acordo com os critérios anteriormente descritos temos:

— Fator testada: F.t.

0,25
Ft=(a) onde a
ar ar

testada efetiva
testada de referencia = 10,00

F.t. = (11,37)
10,00

F.t. = 1,03

— Fator profundidade: F.p.

F= Area = 125,07 F=11,00
Testada 11,37

0,50
F.p. = 11,00
10,00

F.p. = 1,05

— Fator esquina: F.e.

F.e.=1,00

— Valor Unitario Basico: V.U.B.

O valor do metro quadrado na regido onde se localiza o imével é de:

V.U.B. = R$ 1.071,54 /m?

4
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— VALOR DO TERRENO: V.T.

O valor do terreno sera calculado de acordo com a seguinte férmula:

V.T.=V.UB. xF.t. x F.p. x F.e. x Area
V.T.=R$ 1.071,54 /m2x 1,03 x 1,05 x 1,00 x 125,07m?

V.T. = R$ 144.939,93 (cento e quarenta e quatro mil, novecentos e trinta e nove reais,
noventa e trés centavos)

— EDIFICACAOQ:

Area = 115,00m?
Valor Unitario = R$ 2.352,37m?
Depreciacao do imovel = 0,90

V.Edif. = 115,00m? x R$ 2.352,37 m? x 0,90

V.Edif. = R$ 243.470,29 (duzentos e quarenta e trés mil, quatrocentos e setenta

reais, vinte e nove centavos)

— VALOR DO IMOVEL:

V.Imével = V.T. + V.T.Edif.
V.Imével = R$ 144.939,93 + R$ 243.470,29

V.Imoével = R$ 388.410,22 (trezentos e oitenta e oito mil, quatrocentos e dez reais,
vinte e dois centavos)
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V — ANEXOS:

| - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
Il - CROQUI DO IMOVEL

Il — TABELA SINDUSCON

IV — CADASTRO IMOBILIARIO

— ENCERRAMENTO:

Segue o presente LAUDO DE AVALIAGAO impresso em 10 paginas de um sé lado,
sendo a ultima datada e assinada.

Franca/SP, 21 de Marcgo de 2.024.

Eng Ciil - Tvo MarMmr
~ QREA —040042.396-7
Perito judicial

4
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FOTO 01 — Visualiza a frente do imével avaliado, p/ a Rua Antdnio Marcos, n® 2.780.

FOTO 02 — Visualiza a sala de espera do imével avaliado.

FOTO 03 — Visualiza a area externa com um lavabo, no imével avaliado.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.
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FOTO 05 — Visualiza o salao no interior do imével avaliado.

FOTO 06 — Visualiza a sala de tv do imével avaliado.
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FOTO 08 — Visualiza o banheiro social do imével avaliado.

FOTO 09 — Visualiza a suite e seu banheiro do imével avaliado.

a_____________________________________________________________________________________________J]
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FOTO 10 — Visualiza a cozinha e sala de jantar do imdvel avaliado.

FOTO 11 — Visualiza a area externa aos fundos e area de servigo do imovel avaliado.
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ANEXO I
CROAQUI DO IMOVEL
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Sem Escala

PLANTA BAIXA

11,37

REQUERENTE:
LOCAL:
BAIRRC:
CIDADE:

JAA ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA
RUA ANTONIC MARCOS, N® 2.780
JARDIM PALMA

FRANCA/SP

Situagdo sem escala

1

Avenida Leila Scarabuci Guimardes

Areas

Terreno 12507 m?
Residencia 115 00m?

Responsavel

Rua Avelino Algarte Banhos

Rua Eduardo Azzuz

Rua Antonio Marcos

L
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ANEXO Il
TABELA SINDUSCON

RUA BENJAMIN CONSTANT, n® 386 — CENTRO — IGARAPAVA/SP — FONE (16) 98138 3256

IVO MARCACINI JUNIOR

ENG.2 CIVIL — CREA 040042.396-7
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PREFEITURA DE FRANCA

O Sefor de Cadastro Fiscal Imobiliario, da Secretaria de Financas, da Prefeitura Municipal de Franca, do Estado de
S3o Paulo, no uso de suas atribuicdes legais e tendo em vista solicitag3o da pessoa interessada.

CERTIFICA que enconfra-se inscrito no CADASTRO FISCAL II"."IDBILIAFEID, o imavel abaixo descrito, com as
areas e valores venais seguintes:

CerfidSo nOmero: 37003

Solicitante: VO MARCACINI JUNIOR

ToNroe Cagaso. Bno60 Canasto. ola22an22ai00
Proprietario: DEMILSOMN CAETAND DA SILVA E ISABEL CRISTINA DOS SANTOS SILVA
Local do imavel: RUA ANTONIO MARCCOS, 027380

Bairro: JARDIM PALMA,

Complemento: PlL41 Q.11

Lote: LY Cuadra: 11

Area do tereno: 12343 n@

Area construida: 95.00 7

Walor do termeno: RE 2399310

Valor da construgdo: RE 28.775,50

Walor venal total: R§ 52.768,60

Informacbes referentes ao exercicio de 2024

- EXISTE DEBITO EM DiVIDA ATIVA
Cadastro Ano Walor
01322130224100 2023 R$ 706,02
888322130224100 9999  R$ 750,96 Consolidacdes remanescentes: 2021, 2022

Esta cerid3o foi expedida de acordo com as informagdes registradas em cadastro informatizado, e tem validade
de 90 dias a contar da data de sua expedic3o conforme Decrefo 6.465, de 25 de Dezembro de 1991 e ndo
abrange a existéncia ou ndo de débitos relacionados ao imdvel ou seu titular”

A aceitagdo desta certiddo esta condicionada a verificagdo de sua autencidade na Intemnet, no enderego:
hitp:/fiwww franca sp.gov.brivalidacaocertidao

Codigo de validago: 3002065421

Certiddo emitida em 2003/2024 as 16:02:32 hs

R. Frederico Moura n® 1517 - Cidade Mova - Franca/SP - CEP: 14401-150
Fone: (16) 3711-9000 - Setor de Cadastro Fiscal Imobiliario - e-mail: cerfidoes. imoveis@franca.sp.gov. br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.



L

|

IVO MARCACINI JUNIOR

ENG.2 CIVIL — CREA 040042.396-7 E-mail: ivo.marcacini@hotmail.com

fls. 214

RUA BENJAMIN CONSTANT, n® 386 — CENTRO — IGARAPAVA/SP — FONE (16) 98138 3256

vV N
ANEXO V
AMOSTRAS DE TERRENOS A VENDA NAS
IMEDIACOES DO IMOVEL AVALIADO
A A

(iMefo WFAC24700689137

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.
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IVO MARCACINI JUNIOR

ENG.2 CIVIL — CREA 040042.396-7 E-mail: ivo.marcacini@hotmail.com
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. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

A ) Q

. 2 oz i
DRl
W‘ 715@%.. ’ &-‘

f “‘

[©] 4fotos

Inicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Franca / Jardim Riviera

Lote/Terreno a Venda, 250 m2 por R$ 195.000

€OD. 2952

Jardim Riviera, Franca - SP VER NO MAPA

18 2s0m? E3 Néoinformado [* Na&oinformado () Nao informado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
Simular Financiamento

/A Evite cair em golpes: nunca faca depésitos, ias ou quaisquer sem

conferéncia e/ou visita no imével.

Reportar problema ou denunciar andncio

PN ANUNCIANTE 24 avaliaces

o .
. VivaReal COMPRAR  ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA  DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / SP / LotesfTerrenos & venda em Franca / Jardim Riviera

Lote/Terreno a Venda, 510 m? por R$ 510.000

COD. TE00467

Jardim Riviera, Franca - SP VER NO MAPA

10 siom £} Naoinformado [% Naoinformado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

Simular Financiamento

/N Evite cair em golpes: nunca faca depésitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncla efou visita no imével.

Reportar problema ou denunciar antincio

a —. —— ANUNCIANTE 20 avaliacoes

COMPRA

R$ 195.000

Condominio Néo informado

IPTU Nao informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE
Matriz Compra Venda e
Administracgo de Iméveis -
LTDA
Quero mais informagdes

COMPRA

R$ 510.000

Condominio Nao informado
IPTU Nao informado

SOLICITAR VALORES
ANUNCIANTE

, A7260
ZAGO IMOVEIS FRANCA s ’

Contato por WhatsApp

Quero visitar

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.

fo WFAC24700689137
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‘? VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Infcio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Franca / Jardim do Eden

Lote/Terreno a Venda, 500 m2 por R$ 520.000

COD. TE005479

Jardim do Eden, Franca - SP VER NO MAPA

IO soom: E3 Naoinformado [* Naoinformado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
Simular Financiamento
/A FEvite cair em golpes: nunca faga depésitos, &ncias ou quaisquer adi sem

conferéncia e/ou visita no imével.

Reportar problema ou denunciar andncio

¥ galiery, 23 avaliacdes

-
. Vlva Real COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

[B] 3fotos Q

Infcio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Franca / Jardim do Eden

Lote/Terreno a Venda, 156 m? por R$ 210.000

€OD. 1593

Jardim do Eden, Franca - SP VER NO MAPA

I8 1s6m? E Naoinformado [% N&oinformado & Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
Simular Financiamento
/N Evite cair em golpes: nunca faca depésito: &ncias ou quaisquer adi sem

conferéncia e/ou visita no imével.
Reportar problema ou denunciar andncio

PN ANUNCIANTE 24 avaliacGes

COMPRA

R$ 520.000

Condominio Nao informado

PTU Nao informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

IMOBILIARIA MPB LTDA ”ll NP

Contato por WhatsApp

Quero visitar

COMPRA

R$ 210.000

Condominio Nao informado

IPTU Nao informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

Matriz Compra Venda e
Administraggo de Iméves -
LTDA

Quero mais informagbes

fo WFAC24700689137

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009658-76.2022.8.26.0196 e cddigo qzXdGklz.



