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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
PROCESSO DIG.: Nº 0002040-57.1997.8.26.0196 
       
CARTÓRIO:             DO TERCEIRO OFÍCIO JUDICIAL SEÇÃO CÍVEL  

 DE FRANCA/SP    
               
AÇÃO:                       EXECUÇÃO DE TITULO EXTRAJUDICIAL  
                                       
REQUERENTE:             BANCO NACIONAL SA 
                                       
REQUERIDO:                CALMAX INDUSTRIA DE CALÇADOS LTDA E OUTROS 
                            

 

 

 

IVO MARCACINI JÚNIOR, engenheiro civil, CREA Nº 040042.396-7, portador do 

CPF-MF nº 745.499.368-00 e RG nº 7.321.362, perito judicial, nomeado e 

compromissado nos autos da presente ação, vem mui respeitosamente à presença de 

V.Exa., apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no LAUDO DE 

AVALIAÇÃO que segue e requerer o levantamento de seus honorários de fls. 1.372. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

I – PREÂMBULO: 
 

BANCO NACIONAL S/A, instituição financeira com sede na cidade de Belo Horizonte/MG, à 

Rua Espirito Santo, nº 593, e Administração na cidade do Rio de Janeiro/RJ, à Avenida Rio 

Branco, nº 123, 3º e 4º andares, inscrito no CGC/MF sob nº 17.157.777/000167, devidamente 

representado por seus diretores, através de seu advogado e procurador abaixo assinado, 

conforme instrumentos de procuração e substalecimento anexos, vem, respeitosamente na 

presença de Vossa Excelência, propor a presente AÇÃO DE EXECUÇÃO POR QUANTIA 

CERTA, em face de CALMAX INDUSTRIA DE CALÇADOS LTDA, sociedade industrial com 

sede nesta cidade de Franca, à Rua Gonçalves Dias, nº 1.926, inscrita no CGC/MF sob nº 

65.958.795/0001-90 e contra LUIZ CESAR MAGRIN DO VAL, brasileiro, casado, industrial, 

portador do CPF nº 549.874.588-53, residente e domiciliado na Rua Angelo Naldi, nº 24, nesta 

cidade de Franca/SP, tudo pelos motivos e razões que passa a expor: 

O exequente, nos meses de Agosto, Setembro, Outubro e Novembro de 1.995, firmou com a 

empresa executada os seguintes Contratos de Câmbio: 
 

A) CONTRATO Nº NR. 95/000211 

- Data: 28 de Agosto de 1.995. 

- Valor: US$ 50.000,00 (cinquenta mil dólares americanos), equivalente à taxa então vigente à 

R$ 47.200,00 (quarenta e sete mil, duzentos reais). 

- Vencimento: 20 de Fevereiro de 1.996. 

 

B) CONTRATO Nº NR. 95/000228 

- Data: 11 de Setembro de 1.995. 

- Valor: US$ 17.000,00 (dezessete mil dólares americanos), equivalente à taxa então vigente à 

R$ 16.065,00 (dezesseis mil e sessenta e cinco reais). 

- Vencimento: 09 de Março de 1.996. 

 

C) CONTRATO Nº NR. 95/000232 

- Data: 14 de Setembro de 1.995. 

- Valor: US$ 28.000,00 (vinte e oito mil dólares americanos), equivalente à taxa então vigente 

à R$ 26.488,00 (vinte e seis mil, quatrocentos e oitenta e oito reais). 

- Vencimento: 12 de Março de 1.996. 
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D) CONTRATO Nº NR. 95/000235 

- Data: 19 de Setembro de 1.995. 

- Valor: US$ 19.000,00 (dezenove mil dólares americanos), equivalente à taxa então vigente à 

R$ 17.993,00 (dezessete mil, novecentos e noventa e três reais). 

- Vencimento: 17 de Março de 1.996. 

 

E) CONTRATO Nº NR. 95/000242 

- Data: 04 de Outubro de 1.995. 

- Valor: US$ 29.000,00 (vinte e nove mil dólares americanos), equivalente à taxa então vigente 

à R$ 27.608,00 (vinte e sete mil, seiscentos e oito reais). 

- Vencimento: 01 de Abril de 1.996. 

 

F) CONTRATO Nº NR. 95/000251 

- Data: 19 de Outubro de 1.995. 

- Valor: US$ 9.400,00 (nove mil e quatrocentos dólares americanos), equivalente à taxa então 

vigente à R$ 8.948,80 (oito mil, novecentos e quarenta e oito reais, oitenta centavos). 

- Vencimento: 16 de Abril de 1.996. 

 

G) CONTRATO Nº NR. 95/000258 

- Data: 13 de Novembro de 1.995. 

- Valor: US$ 26.000,00 (vinte e seis mil dólares americanos), equivalente à taxa então vigente 

à R$ 24.856,00 (vinte e quatro mil, oitocentos e cinquenta e seis reais). 

- Vencimento: 11 de Maio de 1.996. 

 
Em decorrência destes contratos, o banco exequente adiantou a empresa os valores neles 

discriminados, que deveriam ser pagos nas condições estipuladas naqueles instrumentos. 

Os referidos contratos foram devidamente garantidos através de sete notas promissórias 

de emissão da empresa executada e devidamente avaliadas pelo diretor e ora co-

executado. 

Todavia, os executados não pagaram o referido debito, que nesta data monta em R$ 

205.260,97, para os sete contratos. 

Portanto, não obstante a obrigação assumida pelos executados, comprometendo-se a 

suportar os acréscimos das diferenças de taxas desde as datas avançadas até as efetivas 
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liquidações, principal e acessórios, assumindo, portanto, o risco cambial das operações, 

não houve o pagamento ao credor das importâncias adiantadas, outra alternativa não lhe 

restando senão promover a presente execução a fim de receber o que lhe é devido. 

 
 

Ás fls. 1.355/1.356 foi nomeado o Perito judicial para a avaliação dos imóveis desta pericia, 

que serão descriminados no corpo do laudo.  

 

Á fls. 1.227 foi lavrado o seguinte termo de penhora dos seguintes bens: (1) Parte ideal 

(50%) de uma chácara no município de Cássia/MG, Condomínio Itambé, município de 

Cássia, imóvel devidamente registrado junto ao Cartório de Registro de Imóveis de 

Cássia/MG sob matrícula nº 9153; (2) Parte ideal (34%) de um imóvel rural denominado 

Olhos D'Água, município de Franca/SP, imóvel devidamente registrado junto ao Cartório de 

Registro de Imóveis de Franca/SP sob matrícula nº 529; (3) Parte ideal (50%) de 528.500 

cotas sociais da empresa Betomix – Transportes, Engenharia e Comércio Ltda, CNPJ/MF 

nº 50.411.396/0001-38; (4) Parte ideal (50%) de 40.000 cotas sociais da empresa Pierval – 

Imóveis, Participações e Empreendimentos Ltda, CNPJ/MF nº 68.323.567/0001-32; (5) 

Parte ideal (50%) de 3.096,000 cotas sociais da empresa Tecpav Engenharia Ltda, 

CNPJ/MF nº 08.680.039/0001-09; (6) Parte ideal (50%) da participação no capital social de 

R$ 1.227.600,00 da empresa Seval Engenharia e Pavimentação Ltda, CNPJ/MF nº 

47.973.086/0001-00; (7) Parte ideal (50%) de 9.900 cotas sociais da empresa Britadora 

Morro Grande Ltda ME, CNPJ/MF nº 03.374.692/0001-26, pertencentes à esposa Renata 

Goulart do Val, do qual foi nomeado depositário, o Sr. Luiz Cesar Magrin do Val, CPF nº 

549.874.588-53. 

 

 

II – DA AVALIAÇÃO: 
 
Ao enfocar a AVALIAÇÃO propriamente dita, esclarecemos que, para o valor das áreas, 

foram feitas pesquisas no mercado imobiliário da cidade, com direcionamento mais 

especifico à micro-região de localização dos imóveis, adotando-se o método comparativo 

da oferta e realidade do mercado imobiliário atual.  
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III – VISTORIA: 
 
Após estudar os autos, o signatário compareceu no local dos imóveis, objetos desta 

presente ação, colhendo informações, coletando dados e fotografando-os para melhor 

elucidar os autos.  

 

 

3.1 – LOCALIZAÇÕES: 
 

3.1.1 – Imóvel 01: Município de Cassia/MG, as margens da Represa Marechal 

Mascarenhas de Morais, Condomínio Itambé, distante 21km de Cassia/MG. 
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3.1.2 – Imóvel 02: Um imóvel no perímetro urbano da cidade de Franca/SP, com área de 

36.300,00m², cadastrado sob nº 4.31.02.004.01.00, com entrada pela Avenida Euclides 

Vieira Coelho, nº 2.992. 

 
 

 

3.2 – TOPOGRAFIA DOS IMÓVEIS: 
 

3.2.1 – Imóvel 01: O imóvel encontra-se em declive, sentido represa. 
 

3.2.2 – Imóvel 02: O imóvel possui sua topografia plana. 

 

 

3.3 – CARACTERISTICAS DO SOLO: 
 

3.3.1 – Imóvel 01: O solo apresenta-se superficialmente seco, próprio para construção civil. 
 

3.3.2 – Imóvel 02: O solo apresenta-se superficialmente seco, próprio para construção civil. 
 

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

 0
00

20
40

-5
7.

19
97

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

A
34

C
6A

D
.

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
 IV

O
 M

A
R

C
A

C
IN

I J
U

N
IO

R
 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

3/
01

/2
02

3 
às

 1
7:

25
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
A

C
23

70
00

42
68

0 
   

 .

fls. 1379



        I V O   M A R C A C I N I   J U N I O R  
                       ENG.º CIVIL – CREA 040042.396-7                      EMAIL: ivo.marcacini@hotmail.com 

                     
                          RUA BENJAMIN CONSTANT, nº 386 – CENTRO – IGARAPAVA/SP – FONE (16) 98138 3256   

3.4 – ACESSIBILIDADE:
 

– Imóvel 01: Partindo de Franca pela Rodovia Engº Ronan Rocha (SP 345), até a cidade 

de Cassia/MG, percorrendo-se 70km, segue à esquerda no sentido da cidade de Ibiraci/MG, 

por mais 15km na Rodovia MG 344, segue a direita por estrada de chão batido por 12km 

até o condomínio Itambé. 

 
 

3.5 – EDIFICAÇÕES: 
 

3.5.1 – Imóvel 01:  
 

- Um rancho contendo 04 dormitórios, 02 banheiros, cozinha, depósito e varanda; feito em 

alvenaria de tijolo de barro; pisos tijolos aparentes e cerâmicos; esquadrias metálicas; 

cobertura com telhas de barro “Plan”; área edificada de 144,00m²; estado de conservação 

regular. 
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- Um guarda barco em estado de conservação regular. 

      
 

- Casa caseiro feita em alvenaria de tijolos de barro; cobertura com telhas de barro tipo 

francesa; esquadrias metálicas; estado de conservação regular. 
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3.5.2 – Imóvel 02:  

 

- Um escritório/oficina/almoxarifado feito em alvenaria de tijolo de barro; pisos cerâmicos; 

esquadrias metálicas; cobertura de estrutura de madeira com telhas de barro; área 

edificada de 602,26m²; estado de conservação regular. 

 

    
 

 

- Um refeitório/cozinha feito em alvenaria de tijolo de barro; pisos tijolos aparentes e 

cerâmicos; esquadrias metálicas; cobertura de estrutura de madeira com telhas de barro 

tipo portuguesa; área edificada de 90,68m²; estado de conservação regular. 
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- Uma guarita feita em alvenaria de tijolo de barro; pisos cerâmicos; esquadrias metálicas; 

cobertura de estrutura de madeira com telhas de barro; área edificada de 27,00m²; estado 

de conservação regular. 

 

 

 

- Uma edificação destinada a Recursos humanos feita em alvenaria de tijolo de barro; pisos 

cerâmicos; esquadrias metálicas; cobertura de estrutura de madeira com telhas de barro; 

área edificada de 46,21m²; estado de conservação regular. 
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A seguir mais imagens do terreno do imóvel. 
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IV – AMOSTRAS PARA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 02: 
 

– AMOSTRA 01:  
 

- Informante: Matriz compra e venda e Adm Imóveis 

- Município: Franca – Parque das Arvores 

- Fonte: Oferta 

- Área: 1.121,00m² 

- Valor: R$ 650.000,00 
 

Homogeneização = (R$ 650.000,00/1.121,00m²) / 0,90 

V.Am.01 = R$ 521,85/m² 
 

 

– AMOSTRA 02:  
 

- Informante: Arbo Imóveis 

- Município: Franca – Parque das Arvores 

- Fonte: Oferta 

- Área: 25.600,00m² 

- Valor: R$ 12.000.000,00 
 

Homogeneização = (R$ 12.000.000,00/25.600,00m²) / 0,90 

V.Am.02 = R$ 421,87/m² 
 

 

– AMOSTRA 03:  
 

- Informante: A. Ferreira Imóveis 

- Município: Franca – Parque das Arvores 

- Fonte: Oferta 

- Área: 1.347,00m² 

- Valor: R$ 790.000,00 
 

Homogeneização = (R$ 790.000,00/1.347,00m²) / 0,90 

V.Am.03 = R$ 527,84/m² 
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– AMOSTRA 04:  
 

- Informante: Arbo Imóveis 

- Município: Franca – Parque das Arvores 

- Fonte: Oferta 

- Área: 1.347,00m² 

- Valor: R$ 750.000,00 
 

Homogeneização = (R$ 750.000,00/1.347,00m²) / 0,90 

V.Am.04 = R$ 501,11/m² 

 

 

– AMOSTRA 05:  
 

- Informante: Parra Imobiliária  

- Município: Franca – Parque Alvorada 

- Fonte: Oferta 

- Área: 300,00m² 

- Valor: R$ 180.000,00 
 

Homogeneização = (R$ 180.000,00/300,00m²) / 0,90 

V.Am.05 = R$ 540,00/m² 

 

 

– AMOSTRA 06:  
 

- Informante: A. Agnello Imóveis  

- Município: Franca – Parque Alvorada 

- Fonte: Oferta 

- Área: 250,00m² 

- Valor: R$ 150.000,00 
 

Homogeneização = (R$ 150.000,00/250,00m²) / 0,90 

V.Am.06 = R$ 540,00/m² 
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V.M. =  ∑ valores    =  R$ 3.052,47 

           nº amostras              6 

 

V.M. = R$ 508,78/m² 

 

+ 30% = R$ 661,41/m² 

- 30% = R$ 356,15/m² 

 

 

V – AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS: 

 

5.1 – Imóvel 01:  
 

Valor Total do Imóvel 01 = R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) 

 

 

5.2 – Imóvel 02:  

 

5.2.1 – Do Terreno: 
 

- Área = 36.300,00m² 

- Valor unitário = R$ 508,78/m² 

 

V.T. = V.U.B. x Área 

V.T. = R$ 508,78/m² x 36.300,00m² 

V.T. = R$ 18.468.714,00 (dezoito milhões, quatrocentos e sessenta e oito mil, 
setecentos e quatorze reais)  
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5.2.2 – Edificações: 

 

- Escritório/oficina/almoxarifado 
 

Área. = 602,26m² 

Valor Unitário = R$ 1.913,72/m² (Anexo II - Tabela Sinduscon/SP) 

Depreciação = 0,50 
 

V.E.A.C. = Área x V.U. x Dep. 

V.E.A.C. = 602,26m² x R$ 1.913,72/m² x 0,50 

V.E.A.C. = R$ 576.278,50 (quinhentos e setenta e seis mil, duzentos e setenta e oito reais, 

cinquenta centavos). 
 

 

- Refeitório/cozinha 
 

Área. = 90,68m² 

Valor Unitário = R$ 1.913,72/m² (Anexo II - Tabela Sinduscon/SP) 

Depreciação = 0,50 
 

V.R.C. = Área x V.U. x Dep. 

V.R.C. = 90,68m² x R$ 1.913,72/m² x 0,50 

V.R.C. = R$ 86.768,06 (oitenta e seis mil, setecentos e sessenta e oito reais, seis centavos). 
 

 

- Guarita 
 

Área. = 27,00m² 

Valor Unitário = R$ 1.913,72/m² (Anexo II - Tabela Sinduscon/SP) 

Depreciação = 0,50 
 

V.G. = Área x V.U. x Dep. 

V.G. = 27,00m² x R$ 1.913,72/m² x 0,50 

V.G. = R$ 25.835,22 (vinte e cinco mil, oitocentos e trinta e cinco reais, vinte e dois 

centavos). 
 
 

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

 0
00

20
40

-5
7.

19
97

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

A
34

C
6A

D
.

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
 IV

O
 M

A
R

C
A

C
IN

I J
U

N
IO

R
 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

3/
01

/2
02

3 
às

 1
7:

25
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
A

C
23

70
00

42
68

0 
   

 .

fls. 1389



        I V O   M A R C A C I N I   J U N I O R  
                       ENG.º CIVIL – CREA 040042.396-7                      EMAIL: ivo.marcacini@hotmail.com 

                     
                          RUA BENJAMIN CONSTANT, nº 386 – CENTRO – IGARAPAVA/SP – FONE (16) 98138 3256   

- Edificação Recursos Humanos 
 

Área. = 46,21m² 

Valor Unitário = R$ 1.913,72/m² (Anexo II - Tabela Sinduscon/SP) 

Depreciação = 0,50 
 

V.E.R.H. = Área x V.U. x Dep. 

V.E.R.H. = 46,21m² x R$ 1.913,72/m² x 0,50 

V.E.R.H. = R$ 44.216,50 (quarenta e quatro mil, duzentos e dezesseis reais, cinquenta 

centavos). 
 

 

5.2.3 – Valor total das edificações: 
 

V.T.Ed. = V.E.A.C. + V.R.C. + V.G. + V.E.R.H. 

V.T.Ed. = R$ 576.278,50 + R$ 86.768,06 + R$ 25.835,22 + R$ 44.216,50 

V.T.Ed. = R$ 733.098,28 (setecentos e trinta e três mil, noventa e oito reais, vinte e oito 
centavos). 
 

 

5.2.4 – Valor Total do Imóvel 02: 
 

V.T.Im.02 = V.T. + V.T.Ed. 

V.T.Im.02 = R$ 18.468.714,00 + R$ 733.098,28  

Valor Total do Imóvel 02 = R$ 19.201.812,28 (dezenove milhões, duzentos e um mil, 

oitocentos e doze reais, vinte e oito centavos). 
 

 

5.3 – Valor dos Imóveis: 
 

 

OBJETO  
 

VALOR TOTAL 
 

IMÓVEL 01 
 

R$ 500.000,00 
 

IMÓVEL 02 
 

R$ 19.201.812,28 
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VI – VALORES DAS COTAS IDEAIS: 
 

6.1 – Item 03 (Betomix):  
 

Parte ideal (50%) de 528.500 cotas sociais da Empresa Betomix – Transportes, Engenharia 

e Comercio Ltda, CNPJ nº 50.411.396/0001-38. 
 

Capital da Empresa = R$ 535.000,00 (quinhentos e trinta e cinco mil reais) 
 

Sócios: 

- Luiz Cesar Magrin do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 528.500,00 

(quinhentos e vinte e oito mil reais); 

- Leticia Goulart do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 6.500,00 (seis mil 

reais); 
 

Penhora = 50% de R$ 528.500,00 = R$ 264.250,00 (duzentos e sessenta e quatro mil, 

duzentos e cinquenta reais). 
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6.2 – Item 04 (Pierval):  
 

Parte ideal (50%) de 40.000 cotas sociais da Empresa Pierval – Imóveis, Participações e 

Empreendimentos Ltda, CNPJ nº 68.323.567/0001-32. 
 

Capital da Empresa = R$ 80.000,00 (oitenta mil reais) 
 

Sócios: 

- Ruy Pieri, com valor de participação na sociedade de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais); 

- Luiz Cesar Magrin do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 40.000,00 

(quarenta mil reais); 
 

Penhora = 50% de R$ 40.000,00 = R$ 20.000,00 (vinte mil reais). 
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6.3 – Item 05 (TecPav):  
 

Parte ideal (50%) de 3.096.000 cotas sociais da Empresa TecPav Engenharia Ltda, CNPJ 

nº 08.680.039/0001-09. 
 

Capital da Empresa = R$ 3.440.000,00 (três milhões, quatrocentos e quarenta mil reais) 
 

Sócios: 

- Luiz Cesar Magrin do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 3.096.000,00 

(três milhões, noventa e seis mil reais); 

- Leticia Goulart do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 344.000,00 

(trezentos e quarenta e quatro mil reais); 
 

Penhora = 50% de R$ 3.096.000,00 = R$ 1.548.000,00 (um milhão, quinhentos e quarenta 

e oito mil reais). 
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6.4 – Item 06 (Seval):  
 

Parte ideal (50%) de 1.227.600 cotas sociais da Empresa Seval Engenharia e 

Pavimentação Ltda, CNPJ nº 47.973.086/0001-00. 
 

Capital da Empresa = R$ 1.240.000,00 (um milhão, duzentos e quarenta mil reais) 
 

Sócios: 

- Luiz Cesar Magrin do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 1.227.600,00 

(um milhão, duzentos e vinte e sete mil, seiscentos reais); 

- Leticia Goulart do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 12.400,00 (doze 

mil e quatrocentos reais); 
 

Penhora = 50% de R$ 1.227.600,00 = R$ 613.800,00 (seiscentos e treze mil, oitocentos 

reais). 
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6.5 – Item 07 (Britadora Morro Grande Ltda):  
 

Parte ideal (50%) de 9.900 cotas sociais da Empresa Britadora Morro Grande Ltda, CNPJ 

nº 03.374.692/0001-26. 
 

Capital da Empresa = R$ 10.000,00 (dez mil reais) 
 

Sócios: 

- Renata Goulart do Val, com valor de participação na sociedade de R$ 9.900,00 (nove mil 

e novecentos reais); 

- Maria Ilydia Reiff Goulart de Andrade, com valor de participação na sociedade de R$ 

100,00 (cem reais); 
 

Penhora = 50% de R$ 9.900,00 = R$ 4.950,00 (quatro mil, novecentos e cinquenta reais). 
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VII – VALOR DA PENHORA: 
 

OBJETO  VALOR TOTAL % PENHORA VALOR PENHORA 

PARTE IDEAL 01 R$ 500.000,00 50% R$ 250.000,00 

PARTE IDEAL 02 R$ 19.212.720,48 34% R$ 71.702,17 

PARTE IDEAL 03 R$ 528.500,00 50% R$ 264.250,00 

PARTE IDEAL 04 R$ 40.000,00 50% R$ 20.000,00 

PARTE IDEAL 05 R$ 3.096.000,00 50% R$ 1.548.000,00 

PARTE IDEAL 06 R$ 1.227.600,00 50% R$ 613.800,00 

PARTE IDEAL 07 R$ 9.900,00 50% R$ 4.950,00 

 

 

VIII – ANEXOS: 
 
I – CROQUIS DO IMÓVEL 02 

II – TABELA SINDUSCON 

 

 

VIX – ENCERRAMENTO: 
 
Segue o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO impresso em 31 páginas de um só lado, sendo a 

última datada e assinada. 
 

Franca/SP, 13 de Janeiro de 2.023. 
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ANEXO – I 

CROQUIS DO IMÓVEL 02 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 0
00

20
40

-5
7.

19
97

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

A
34

C
6A

D
.

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
 IV

O
 M

A
R

C
A

C
IN

I J
U

N
IO

R
 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

3/
01

/2
02

3 
às

 1
7:

25
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

F
A

C
23

70
00

42
68

0 
   

 .

fls. 1405



        I V O   M A R C A C I N I   J U N I O R  
                       ENG.º CIVIL – CREA 040042.396-7                      EMAIL: ivo.marcacini@hotmail.com 

                     
                          RUA BENJAMIN CONSTANT, nº 386 – CENTRO – IGARAPAVA/SP – FONE (16) 98138 3256   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO – II 

TABELA SINDUSCON 
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AV. EUCLIDES VIEIRA COELHO , N° 2892

JARDIM ALVORADA                                   FRANCA - SP

PLANTA ESCALA 1.100

SEVAL ENGENHARIA E PAVIMENTAÇÃO LTDA

SEVAL ENGENHARIA E PAVIMENTAÇÃO LTDA

1
,5

0

3
,5

5

1
0

,1
5

18,50

3,00 3,604,304,303,30

5,351
0

,2
0

3,353,50

1
,5

0

2
,6

0
3

,5
0

3,303,003,004,50

4,11

4
,5

0
2

,6
5

1
,5

0

1,80
2,80

4,00

3
,5

5

3
,5

5

3
,5

5

3
,5

5

1,55

1
,0

5

1,60

3,85

2
,7

0

2,85

1
,7

0

1,16

1
,0

0

6,85

7
,5

0

3,35 1,85 1,85 1,60 3,35 3,65
4,70

3
,6

0

3
,1

0

3
,1

0

2
,5

0

4
,3

5

4
,3

5

5,35 3,70

2
,5

0
3

,8
0

3,60

7
,4

5

4,70

2
,1

5

4,70

3
,5

0

5
,7

0

5
,7

0

3,15

5,46

2,00 2,031
,3

5

TITULO . CORTES E FACHADA

2
,1

0

4
,5

3

COBERTURA  S/  ESCALA

Corte AA

Escala 1:100

FACHADA Escala 1:100

Corte BB

4
,5

3

2
,1

0

4
,5

3

1
,0

0

2
,1

0

2
,1

0 3
,0

0

3
,0

0

2
,1

0

PLANTA BAIXA
Escala 1:100

1,00

6
,2

5

2
,1

0

1
,6

8

0
,9

0

4,30

4
,7

5 3
,5

0

1
,3

5

0.
80

0.
65

0.50

0.90

2
.1

0

0
.9

0

0
.9

0

0.40

0.90

2
.1

0

0
.9

0

0.80

0
.5

0

1,60

2
,5

0

ROTA  ACESSIVEL

ROTA  ACESSIVEL

ROTA  ACESSIVEL4
,0

0

3,60

4
,4

0

4
,5

0

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

 0
00

20
40

-5
7.

19
97

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

A
34

C
6B

1.
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

 IV
O

 M
A

R
C

A
C

IN
I J

U
N

IO
R

 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
3/

01
/2

02
3 

às
 1

7:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

A
C

23
70

00
42

68
0 

   
 .

fls. 1407



TITULO . CORTES E FACHADA

PLANTA ESCALA 1.100

3
,8

7

1,18

1,20
6,33

3
,8

7

SEVAL ENGENHARIA E PAVIMENTAÇÃO LTDA

AV. EUCLIDES VIEIRA COELHO , N° 2892

SEVAL ENGENHARIA E PAVIMENTAÇÃO LTDA
2

,9
0

Escala 1:100

COBERTURA

PLANTA BAIXA
Escala 1:100

JARDIM  ALVORADA                                   FRANCA - SP

2
,1

01
,0

0

Escala 1:100

FACHADA

Corte BB

Corte AA

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

 0
00

20
40

-5
7.

19
97

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

A
34

C
6B

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

 IV
O

 M
A

R
C

A
C

IN
I J

U
N

IO
R

 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
3/

01
/2

02
3 

às
 1

7:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

A
C

23
70

00
42

68
0 

   
 .

fls. 1408



TITULO . CORTES E FACHADA

PLANTA ESCALA 1.100

3,95

5
,0

5

12,55

1,80

5
,2

0

10,35

1
,1

5

1
,1

0

2
,8

0

4
,0

0

2
,7

7

2
,1

0

SEVAL ENGENHARIA E PAVIMENTAÇÃO LTDA

AV. EUCLIDES VIEIRA COELHO , N° 2892

SEVAL ENGENHARIA E PAVIMENTAÇÃO LTDA

Escala 1:100

COBERTURA

PLANTA BAIXA
Escala 1:100 Corte AA

Escala 1:100

Corte BB
Escala 1:100

FACHADA

1
,1

5

0,40
0,25

JARDIM  ALVORADA                                 FRANCA - SP

2
,1

0
1

,0
0

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

 0
00

20
40

-5
7.

19
97

.8
.2

6.
01

96
 e

 c
ód

ig
o 

A
34

C
6B

9.
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

 IV
O

 M
A

R
C

A
C

IN
I J

U
N

IO
R

 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
3/

01
/2

02
3 

às
 1

7:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
F

A
C

23
70

00
42

68
0 

   
 .

fls. 1409
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Data Índice Mês Ano 12 meses Índice Mês Ano 12 meses Índice Mês Ano 12 meses Índice Mês Ano 12 meses

dez/21 252,34 0,22 14,00 14,00 273,25 0,19 6,37 6,37 229,62 0,27 26,20 26,20 258,24 0,00 5,12 5,12

jan/22 253,23 0,35 0,35 13,22 273,25 0,00 0,00 6,37 231,50 0,82 0,82 23,89 258,24 0,00 0,00 5,12

fev/22 253,67 0,18 0,53 11,93 273,25 0,00 0,00 6,30 232,45 0,41 1,23 20,45 258,24 0,00 0,00 5,12

mar/22 254,30 0,25 0,78 10,50 273,25 0,00 0,00 6,30 233,79 0,58 1,82 16,63 258,24 0,00 0,00 5,12

abr/22 256,10 0,71 1,49 9,73 273,89 0,23 0,23 6,43 236,94 1,35 3,19 14,41 258,24 0,00 0,00 5,12

mai/22 266,67 4,13 5,68 11,76 289,52 5,71 5,95 9,91 242,01 2,14 5,40 14,50 270,07 4,58 4,58 7,49

jun/22 272,58 2,22 8,02 10,91 296,86 2,54 8,64 9,02 246,06 1,67 7,16 13,56 281,94 4,40 9,18 9,29

jul/22 274,57 0,73 8,81 10,66 299,79 0,99 9,71 10,10 247,08 0,41 7,60 11,45 283,24 0,46 9,68 9,80

ago/22 274,54 -0,01 8,80 10,06 300,07 0,09 9,82 10,20 246,71 -0,15 7,45 9,90 283,41 0,06 9,74 9,86

set/22 274,37 -0,06 8,73 9,23 300,35 0,09 9,92 10,31 246,05 -0,27 7,16 7,81 283,41 0,00 9,74 9,86

out/22 274,48 0,04 8,78 9,27 300,80 0,15 10,08 10,47 245,80 -0,10 7,05 7,71 283,41 0,00 9,74 9,86

nov/22 274,88 0,15 8,93 9,17 301,08 0,09 10,19 10,39 246,33 0,22 7,28 7,57 283,84 0,15 9,91 9,91

dez/22 275,35 0,17 9,12 9,12 301,50 0,14 10,34 10,34 246,86 0,22 7,51 7,51 283,84 0,00 9,91 9,91

Custo unitário básico no Estado de São Paulo, padrão R8-N, dezembro de 2022

R$/m² Participação (%)

Mão-de-obra (com encargos sociais)* 1.054,76 55,12

Material 806,62 42,15

Despesas Administrativas 52,34 2,73

Total 1.913,72 100,00

(*) Encargos Sociais: 176,46%

Custo unitário básico no Estado de São Paulo*, dezembro de 2022 em R$/m²

Custo m² %mês Custo m²

R-1 1.870,26 R-1 0,19

PP-4 1.741,23 PP-4 0,21

R-8 1.667,28 R-8 0,17

PIS 1.282,18 R-16 0,17

Custo da construção comercial, industrial e popular no Estado de São Paulo, dezembro de 2022 em R$/m²

CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), GI (galpão industrial) e RP1Q (residência popular)

Custo m² % mês

CAL-8 2.220,49 CAL-8 0,16

CSL-8 1.927,23 CSL-8 0,18

CSL-16 2.566,92 CSL-16 0,20

Custo m²

RP1Q 2.026,13

GI 1.101,19

Fonte: Secon/SindusCon-SP 1

Dezembro_2022

Boletim Econômico - Dezembro de 2022

Custo da construção residencial no Estado de São Paulo, padrão R8-N, índice base fev/07=100

Global Mão-de-obra Material Administrativo

Variação (%) Variação (%) Variação (%) Variação (%)

Padrão Baixo Padrão Normal Padrão Alto

% mês Custo m² % mês

2.435,09 0,17

0,12 1.856,01

0,18 2.289,54 R-1 2.793,56 0,20

0,14 2.140,02 R-8 2.262,72 0,17

0,16 2.345,26

0,15 1.913,72 R-16

(*) Conforme Lei  4.591  de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT.  Na formação do Custo Unitário Básico não foram incluidos os itens descritos na 
seção  8.3.5 da NBR 12.721/06

Padrão Normal Padrão Alto

% mês Custo m²

0,18
(*) Conforme Lei  4.591  de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT.  Na formação do Custo Unitário Básico não foram incluidos os itens descritos na 
seção  8.3.5 da NBR 12.721/06

0,18 2.071,10

0,16 2.710,61

% mês

0,21
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Salários médios sem encargos sociais no Estado de São Paulo, dezembro de 2022

Função R$/h Variação mês (%)

Servente 8,09 0,00

Pedreiro 9,91 0,10

Carpinteiro 9,97 0,00

Armador 10,15 0,00

Eletricista 10,44 0,10

Encanador 10,26 0,00

Pintor 10,36 0,00

Salário médio com encargos sociais no Estado de São Paulo, dezembro de 2022

Função R$/h Variação mês (%)

Engenheiro 60,93 0,00

 

Fonte: Secon/SindusCon-SP 2

Boletim Econômico - Dezembro de 2022
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Preço de materiais de construção no Estado de São Paulo, dezembro de 2022

Ordem decrescente de variação percentual no mês

Material Unidade Preço Mês Ano 12 meses

1 Tinta látex branca PVA                  lata          271,25 1,69 12,02 12,02

2 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 261,22 1,14 12,13 12,13

3 Alimentação tipo marmitex nº 8          unidade 13,78 0,73 9,63 9,63

4 Emulsão asfáltica c/elastômero p/imperm. kg 12,63 0,72 10,98 10,98

5 Areia média lavada m³ 128,17 0,65 20,12 20,12

6 Tubo PVC-R rígido p/ esgoto Ø 150 mm    m             37,32 0,57 6,32 6,32

7 Bloco de concreto 19x19x39cm            unidade 3,89 0,52 20,06 20,06

8 Bloco cerâmico p/ alv vedação  9x19x19cm milheiro 756,92 0,44 9,77 9,77

9 Chapa compensado plastificado 18mm      m² 64,58 0,39 8,43 8,43

10 Brita 2        m³ 123,01 0,38 16,74 16,74

11 Registro de pressão cromado Ø=1,27cm    unidade   89,20 0,35 5,51 5,51

CUB- Materiais R$/m² 806,62 0,22 7,51 7,51

12 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m²            24,20 0,21 -0,33 -0,33

13 Cimento CPE-32 saco 50kg                saco 34,89 0,20 12,69 12,69

14 Concreto FCK=25 MPa m³ 455,53 0,15 17,84 17,84

15 Aço CA-50 Ø 10 mm                       kg 7,69 0,13 -0,65 -0,65

16 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm      unidade   162,95 0,13 12,44 12,44

17 Placa cerâmica (azulejo) 15x15cm 1ª linha PEI II m²            25,78 0,12 15,04 15,04

18 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa   m²            94,12 0,06 9,58 9,58

19 Placa de gesso p/ forro s/ colocação    m²            16,22 0,00 13,59 13,59

20 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m    m² 381,57 0,00 10,54 10,54

21 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m² 441,00 0,00 5,79 5,79

22 Locação de betoneira elétrica 320 l     R$/mês 267,67 0,00 2,78 2,78

23 Tubo de ferro galv. c/ costura Ø 2 1/2" m             65,56 0,00 -5,30 -5,30

24 Disjuntor tripolar 70 A                 unidade 94,40 -0,15 -0,85 -0,85

25 Bancada de pia de mármore 2x0,6x0,02cm  unidade 397,34 -0,21 5,22 5,22

26 Fechadura, tráfego moderado acab. cromo unidade 54,80 -1,19 9,14 9,14

27 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm² rolo 130,51 -2,30 -9,71 -9,71

Fonte: Secon/SindusCon-SP 3

Boletim Econômico - Dezembro de 2022

Variação (%)
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Preço de materiais de construção no Estado de São Paulo, dezembro de 2022

Ordem decrescente de variação percentual em 12 meses

Material Unidade Preço Mês Ano 12 meses

1 Areia média lavada m³ 128,17 0,65 20,12 20,12

2 Bloco de concreto 19x19x39cm            unidade 3,89 0,52 20,06 20,06

3 Concreto FCK=25 MPa m³ 455,53 0,15 17,84 17,84

4 Brita 2        m³ 123,01 0,38 16,74 16,74

5 Placa cerâmica (azulejo) 15x15cm 1ª linha PEI II m²            25,78 0,12 15,04 15,04

6 Placa de gesso p/ forro s/ colocação    m²            16,22 0,00 13,59 13,59

7 Cimento CPE-32 saco 50kg                saco 34,89 0,20 12,69 12,69

8 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm      unidade   162,95 0,13 12,44 12,44

9 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 261,22 1,14 12,13 12,13

10 Tinta látex branca PVA                  lata          271,25 1,69 12,02 12,02

11 Emulsâo asfáltica c/elastômero p/imperm. kg 12,63 0,72 10,98 10,98

12 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m    m² 381,57 0,00 10,54 10,54

13 Bloco cerâmico p/ alv vedação  9x19x19cm milheiro 756,92 0,44 9,77 9,77

14 Alimentação tipo marmitex nº 8          unidade 13,78 0,73 9,63 9,63

15 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa   m²            94,12 0,06 9,58 9,58

16 Fechadura, tráfego moderado acab. cromo unidade 54,80 -1,19 9,14 9,14

17 Chapa compensado plastificado 18mm      m² 64,58 0,39 8,43 8,43

CUB- Materiais R$/m² 806,62 0,22 7,51 7,51

18 Tubo PVC-R rígido p/ esgoto Ø 150 mm    m             37,32 0,57 6,32 6,32

19 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m² 441,00 0,00 5,79 5,79

20 Registro de pressão cromado Ø=1,27cm    unidade   89,20 0,35 5,51 5,51

21 Bancada de pia de mármore 2x0,6x0,02cm  unidade 397,34 -0,21 5,22 5,22

22 Locação de betoneira elétrica 320 l     R$/mês 267,67 0,00 2,78 2,78

23 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m²            24,20 0,21 -0,33 -0,33

24 Aço CA-50 Ø 10 mm                       kg 7,69 0,13 -0,65 -0,65

25 Disjuntor tripolar 70 A                 unidade 94,40 -0,15 -0,85 -0,85

26 Tubo de ferro galv. c/ costura Ø 2 1/2" m             65,56 0,00 -5,30 -5,30

27 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm² rolo 130,51 -2,30 -9,71 -9,71

Fonte: Secon/SindusCon-SP 4

#

Variação (%)

Boletim Econômico - Dezembro de 2022
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