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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA VARA CIVEL
DA COMARCA DE FRANCA/SP

PROCESSO DIG.: N°1012358-71.2023.8.26.0196

CARTORIO: DO TERCEIRO OFiCIO JUDICIAL SECAO CIVEL
DE FRANCA/SP

ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE:  COOPERATIVA DE CREDITO SICOOB CREDICOCAPEC

REQUERIDO: TOLLEDO HOME ACABAMENTOS E CONSTRUGCAO
LTDA E OUTRO

IVO MARCACINI JUNIOR, engenheiro civil, CREA n? 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 depositados as
fls. 351/352 e 379/381.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012358-71.2023.8.26.0196 e codigo 05KIG89I.
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LAUDO DE AVALIACAO

| - PREAMBULO:

COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DA ALTA MOGIANA - SICOOB
CREDICOCAPEC, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n®
67.096.909/0001-66, com sede na Avenida Wilson Sabio de Mello, n® 2770, Distrito
Industrial, CEP 14.406-052, Franca/SP, neste ato representada por sua Diretora
Financeiro, Sra. Ednéia Aparecida Vieira Brentini de Almeida, por seu advogado no final
assinado, com escritorio profissional na Rua Afonso Taranto, 110, conjunto 04, Bairro
Nova Ribeirania, na cidade de Ribeirdo Preto/SP, local designado para o recebimento de
intimagbes, com  endereco  eletrdnico  gustavocastroadv@terra.com.br  vem,
respeitosamente, ante a honrada presenca de Vossa Exceléncia, com fulcro nos artigos
778 e seguintes do CPC, promover EXECUCAO POR QUANTIA CERTA CONTRA
DEVEDOR SOLVENTE em face de TOLLEDO HOME ACABAMENTOS E
CONSTRUCAO EIRELI, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
27.770.971/0001-77, com endereco na Avenida Paulo VI, n® 889, Jardim Alvorada, CEP:
14403-138, nesta cidade de Franca/SP e ANA CRISTINA FERREIRA TOLEDO DE
OLIVEIRA, brasileira, divorciada, inscrita no CPF/MF sob o n® 055.833.466-04 e portadora
da Carteira de identidade-RG n® 57.935.438-6 SSP/SP, com endere¢co na com endereco
na Avenida Paulo VI, n® 889, Jardim Alvorada, CEP: 14403-138, nesta cidade de
Franca/SP, consoante os seguintes fatos e fundamentos de direito:

DOS FATOS E DO DIREITO

A Exequente é credora dos Executados, da importancia liquida, certa e exigivel de R$
117.598,70, com posicdo em 25/05/2023, atualizadas conforme demonstrativos e extratos
anexos, representada pelos seguintes titulos de crédito:

CED. DE CREDITO BANCARIO CCB N¢ 749950 — LIM. DE CHEQUE ESPECIAL
EMPRESARIAL

Através da CCB n® 749950, a Primeira Executada, na qualidade de pessoa juridica, emitiu a
Cédula de Crédito Bancario denominada Limite de Cheque Especial Empresarial, em favor da
Exequente que lhe disponibilizou crédito até o limite de R$ 10.000,00 (dez mil reais),

conforme comprovam 0S documentos anexos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012358-71.2023.8.26.0196 e codigo 05KIG89I.
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Consta ainda do respectivo instrumento que a primeira Executada, na qualidade de emitente
e sua socia, na qualidade de avalista, comprometeram-se a pagar a ora Exequente o valor
utilizado do crédito colocado a sua disposicao, o que nao foi cumprido, conforme demonstram
os extratos e os demonstrativos de célculos anexos, atualizado até 25/05/2023, a importancia
de R$14.099,47 (quatorze mil, noventa e nove reais e quarenta e sete centavos).

As fls. 277, foi efetuado o termo do auto de Penhora do seguinte bem: Imével Rural
denominado Retiro Sdo Vicente ou Fazenda Séo Vicente, atualmente denominado “Sitio
Sao José” (conforme Av. 7/43.087), com area de 11,7143 ha, objeto da matricula n®
43.087 do 2° CRI de Franca/SP.

As fls. 284/288, foi nomeado o perito judicial para a execugéo dos trabalhos de avaliacdes
do imével desta presente agéo.

Il - INTRODUCAO:

O presente Laudo Técnico tem por objetivo, a determinacdo do valor de mercado do
imovel desta presente agédo, de matricula n® 43.087 do 2° Cartério de Registro de Imoéveis
de Franca/SP.

Entende como valor de mercado, aquele encontrado por um vendedor desejoso de
vender, mas nao forcado e um comprador desejoso de comprar, mas também nao forcado
tendo ambos plenos conhecimentos das condicbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.

Il - VISTORIA:

Para proceder a presente avaliacdo, primeiramente o signatario estudou os autos, e
posteriormente foram feitas vistorias no imével em toda sua extensdo, colhendo-se
medidas, informagdes, coletando dados, fotografando-o e todos os subsidios para melhor
elucidar os autos.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012358-71.2023.8.26.0196 e codigo 05KIG89I.
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3.1 - LOCALIZACAO:

Um imovel rural, situado no municipio de Cristais Paulista/SP, comarca de Franca/SP,
denominado Retiro Sao Vicente ou Fazenda Sao Vicente, atualmente denominado “Sitio Sdo
José” (conforme Av. 7/43.087), com area de 11,7143 ha., devidamente registrado na
matricula n® 43.087 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Franca/SP. Conforme
coordenadas: Lat.: 20°24°31,47”S e Long.: 47°29'45,77°0.

\
A f

<

Imévellavaliado sob matricula n® 43087 \\' /}‘ 3
§ \%

3.2 - ACESSIBILIDADES:

O imdvel possui acesso facil e direto pela Rodovia Vicinal Argemiro Leonardo, no km 13, vira
a direita em na Rua Aristételes Machado Branquinho em 300 metros, depois continua em
estrada municipal por 1,6km até o imével.

> 7 ¢ 158 4
Imovel avaliado;sob matricula n®43.087 7 *

e

"
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Entrada da Rodovia Vicinal Argemiro
Leonardo

Ponto de confluéncia da Rodovia
Vicinal Argemiro Leonardo com a
Rua Aristételes Machado Branquinho

Ponto de confluéncia da Rodovia
Vicinal Argemiro Leonardo com a
Rua Aristételes Machado Branquinho
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3.3 - CARACTERISTICAS DOS SOLOS:
O solo do imdével é classificado como classe |l — consiste em terras que tém limitagdes
moderadas para o seu uso. Estado sujeitas a riscos moderados de depauperamento, mas
sao terras boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam aplicadas praticas
especiais de conservacao do solo, de facil execugao para producao segura e permanente
de colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regiao.
- Cultura de café com area de 10,5243 hectares;
- O restante da area, 1,19 hectares, encontra-se em area de APP.

A A
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—IGARAPAVA/SP

RUA BENJAMIM CONSTANT, N2386 - CENTRO
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3.4 - TOPOGRAFIA:

O Imével possui sua topografia em declive.

IV — AVALIACAO:

4.1 - VALOR DAS TERRAS:

Tratando-se de Avaliagdo de imével rural, usaremos o0 método comparativo, através de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proceséo 1012358-71.2023.8.26.0196 e codigo 05KIG89I.
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4 N
dados colhidos com fazendeiros conceituados na regido, com corretores e ultimas
transagdes imobilidrias executadas na regido, de acordo com as caracteristicas das terras
e qualidades do solo.

Assim teremos:

— Com cultura de café:

Area = 10,5243 ha.

Valor Unitario = R$ 206.611,57/ha.

V.T.C.= V.U. x Area

V.T.C.= R$ 206.611,57/ha. x 10,5243 ha.

V.T.C. = R$ 2.174.442,15 (dois milhdes, cento e setenta e quatro mil, quatrocentos e
quarenta e dois reais, quinze centavos).

— APP:

Area = 1,19 ha.

Valor Unitario = R$ 61.983,47/ha.

V.T.APP.= V.U. x Area

V.T.APP.= R$ 61.983,47/ha. x 1,19 ha.

V.T.APP. = R$ 73.760,33 (setenta e trés mil, setecentos e sessenta reais, trinta e trés
centavos).

— Valor Total das Terras:

V.T.T.=V.T.C. + V.T.APP.

V.T.T.=R$ 2.174.442,15 + R$ 73.760,33

V.T.T. = R$ 2.248.202,48 (dois milhdes, duzentos e quarenta e oito mil, duzentos e dois
reais, quarenta e oito centavos).

A A

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL:

V.T.IL =V.T.T.

V.T.I. = R$ 2.248.202,48 (dois milhdes, duzentos e quarenta e oito mil, duzentos e dois
reais, quarenta e oito centavos).

V — VALOR DA PENHORA:

V.P. =100% x V.T.I.

V.P. = R$ 2.248.202,48 (dois milhdes, duzentos e quarenta e oito mil, duzentos e dois
reais, quarenta e oito centavos).

VI - ANEXO:

| - DEMONSTRATIVO DO CAR DO IMOVEL

VIl - ENCERRAMENTO:

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

Franca/SP, 28 de Maio de 2.024.

/{/(/0 W / /]!’
Er};ﬁ CHil - Ivo Marcacini-Fhior
GREA —040042.396-7
Perito judicial
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ANEXO |
DEMONSTRATIVO DO CAR DO IMOVEL
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Demonstrativo

Situac3o cadastro: Ativo

Registro no CAR: 5P-3513207-
FEFDOBETACES4EOETFADFIOBOETBIFT1

Condig®o cadastro: Revisado, aguardando aceite pelo
proprietario/possuidor

Aderiu a0 Programa de Regularzacan MNao informado

Ambiental:

Dados do Imavel

Areado 1172ha Diata de registro o SICAR: 1471072019
imavel: Data da andlise doCAR: -
Modulos 0,73
fiscais:
Municipio /  Cristais Paulista (SP)
LIF:

Coordenadas  Lat: 20°24'31,47" 5
centroide:  Long: 47729457770

Data davltima retificacio:

Cobertura do Solo

Area total de remanescentes de vegetacio nativa 1.1%ha
Area total de uso consolidado -

Area total de servid3o administrativa -

Reserva Legal

Situacio da reserva M30 Analisada
kegal:

Area de reserva legal averbada vetorizada -
Area de reserva legal aprovadanso averbada vetorizada -
Area de reserva legal proposta vetorizada -

Total de reserva legal declarada pelo proprietario/possuidor -

Area de Preservacio Permanente (APP)

Areas de preservacio permanente -

Area de preservacio permanente em drea consolidada -

m
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