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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3*
VARA CIiVEL DE BEBEDOURO.

COMARCA DE BEBEDOURO.

Processo: 1001060.13.2016.8.26.0072

Requerente: COOPERCITRUS COOPERATIVA DE PRODUTORES
RURAIS

Requerido: CARLOS EDUARDO THOME

LAUDO DE AVALIACAO

Roeni Benedito Michelon Pirolla, Engenheiro Civil ¢ Engenheiro de
Seguranca do Trabalho, Crea 060.160.219.6, com escritério a Rua Dos Andradas, n° 260,
Centro, Bebedouro, nomeado Perito Avaliador nos autos, n° 1001060.13.2016.8.26.0072,

vem respeitosamente, apresentar o Laudo de Avaliacdo afim de ser juntado nos autos supra,

e desde ja solicito a liberagdo dos honorarios.

Sem mais para 0 momento,

Bebedouro, 28 de novembro de 2017

ROENI BENEDITO MICHELON PIROLLA
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranga do Trabalho
Crea 060.160.219.6

Rua Holanda, n° 108, Jardim Esplanada, Bebedouro - Fone (017) 3343 —5019 / 9. 9777 — 0363 1
E:mail-roeni.pirolla@hotmail.com
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Eu, ROENI BENEDITO MICHELON PIROLLA, Engenheiro Civil e
Engenheiro de Seguranca do Trabalho, Crea 060.160.219.6, com escritério a Rua Dos
Andradas, n° 260, Centro, na cidade de Bebedouro, nomeado Perito Avaliador, no processo
n.° 1001060.13.2016.8.26.0072, estive no local indicado na matricula no municipio de

Bebedouro, no dia 24 de novembro de 2017 as 10:00 hs, para melhor elaboragao deste laudo.

Rua Holanda, n° 108, Jardim Esplanada, Bebedouro - Fone (017) 3343 —5019 / 9. 9777 — 0363 2
E:mail-roeni.pirolla@hotmail.com

fls. 620

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VIVIANE DE FREITAS, liberado nos autos em 30/11/2017 as 15:16 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001060-13.2016.8.26.0072 e codigo 1E1167B.



ROENI BENEDITO MICHELON PIROLLA 3
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Crea 060.160.219.6

1. PROPRIETARIO.
PROPRIETARIOQO: Carlos Eduardo Thomé
2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliagdo ¢ determinar o Valor de Mercado do Imével
Urbano (residéncia) a seguir descrito abaixo.

3. NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO
Meétodo do Custo de Reprodugao.

Este método se caracteriza pela comparacdo do custo de uma construgdo semelhante a que
se esta atribuindo o valor, valendo-se de tabelas de custo basicos da construg¢do ou calculos
orcamentarios realizados pelo proprio avaliador. Para se chegar ao valor do imével,
primeiramente, € necessario saber sua area construida e enquadrar a edificacdo avaliada ao
padrdo bésico de construgdo a que ela mais se assemelha, baseado no critério da experiéncia,
ou, mais apropriadamente, nos critérios especificados na NBR 12.721/92, que estabelece
padrio de constru¢do com niveis alto, normal e baixo.

4. PRESSUPOSTO

O presente laudo de avaliag@o tem por objetivo apurar o Valor de Mercado do Imével Urbano
(residéncia) a seguir descrito abaixo, situado na Comarca de Bebedouro, Estado de Sdo
Paulo.

Entende-se como valor de mercado:

“E a quantia em dinheiro que se pode obter por um bem colocado a venda, durante um periodo
razoavel de tempo, num mercado livre € competitivo, pressupondo-se que o comprador € o
vendedor conhecam as caracteristicas e possibilidades de aproveitamento do bem e estejam
isentos da interferéncia de quaisquer fatores coercitivos”.

Todo embasamento técnico para elaboragdo deste trabalho esta de acordo com a NB 502/77,
da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), dentro ainda do postulado pelo
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

5 - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 24 (vinte e quatro) de novembro de 2017, pelo Engenheiro
Civil e Engenheiro de Segurangca Roeni Benedito Michelon Pirolla, CREA:SP -
060.160.219.6.

5.1 — Caracteriza¢do do Objeto

5.1.1 - Imével (residencial) - Matricula: 8.075
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IMOVEL: - Uma casa residencial térrea situada a Rua Oscar Werneck, n° 167, lado impar,
nesta cidade e comarca de Bebedouro, Estado de Sdo Paulo, com seu terreno de formato
retangular, que mede 9,40 metros de frente, igual medida na linha dos fundos, por 22,00
metros da frente aos fundos de ambos os lados, encerrando a area de 206,80 m? confrontando
pela frente com a Rua Oscar Werneck, por um lado com o prédio n° 157 de propriedade de
Maria Aparecida Lian Thomé, por outro lado com o prédio do Hotel Rio Branco e pelos
fundos com sucessores de Moacir Caldeira, cadastrados na Prefeitura Municipal local sob n°
0094.107.315.00.

PROPRIETARIOQ: - Carlos Eduardo Thomé, brasileiro, solteiro, maior, citricultor, RG n°
26.283.932-5, inscrito no CPF sob n°® 156.197.698-95, residente € domiciliado nesta cidade
de Bebedouro, Av. Raul Furquim, n° 715.

5.1.2 — Terreno:
Area total: 206,80 m?2.
5.1.3 - Edificacoes:
v' Tipo: residencial baixo
O imovel (residencial ) avaliando é constituido por:

03 dormitoérios,

01 sala de estar,

01 copa,

01 banheiro,

01 cozinha,

01 despejo,

01 area de servico,
01 varanda frontal.

Area construida: m?

Padrio: residencial popular.

Pavimentos: 1 (um)

Pé Direito: 3,00 m

Estado de conservacio: bom, conforme fotos anexas.
Caracteristicas construtivas

Cobertura: telhado plano com diversas agua, armado com tesouras, tergas ¢ engradamento
de madeira de lei serrada, coberto com telhas ceramicas, com forro de estuque ¢ de madeira.
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Pisos: de concreto com revestimento ceramico e taco de madeira.
Janelas: venezianas e vitros em chapas metalicas com vidros lisos.
Portas: de abrir, internas ¢ externas em madeira pintadas.

Banheiros: revestido com azulejos, pia com coluna de louga € com metais comuns, com vaso
sanitario em louga, box com chuveiro elétrico.

Cozinha: piso de concreto revestido em cerdmica.

Instalacdes elétricas: toda fiagdo ¢ embutida com lampadas incandescentes, atendendo as
normas técnicas da CPFL.

Instalacdes hidraulicas: atendendo as normas da Prefeitura Municipal local.
Pintura: razoavel estado de conservagao.
5.1.4 — Conservacao

O imével residencial encontra-se em regular estado de conservagdo e uso, necessitando de

pequeno reparos e pintura conforme fotos em anexo.

6. PESQUISA DE MERCADO

Para determinag¢do do Valor de Mercado do imovel residencial, foi realizada uma intensa
Pesquisa de Mercado, entre os dias 24 (vinte e quatro) e 27 (vinte e sete) de novembro de
2017 através de consulta a proprietarios vizinhos, corretoras de iméveis, jornais diversos,
informagdes estas sempre testadas quanto a sua veracidade e desinteresse.

7 - VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor inicial adotado das benfeitorias sera o valor médio determinado pelo SINDUSCON,

custo da construgdo civil no Estado de Sdo Paulo.

Tipo de constru¢do |Valor da miao de obra e materiais em
R$/m?
Residencial 1.126,22
Obs:.
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1. O valor global acima inclui todos os encargos sociais, inclusive a averbag¢ao em
escritura.

Valor das benfeitorias, levando-se em consideracio a depreciacio fisica segundo a

tabela de Ress-Heldecke.

Imovel residencial

Benfeitoria | Metragem |Valor em |Valor do [Idade do | Indice da | Valor da | Valor total em
quadrada |R$/m? imoével RS imadvel depreciacio |depreciacio |RS$
(anos) em % em RS
Imével 119,55 1.126,22 134.639,60 70 60,5 81.456,60 53.182,41
residencial —
matricula:
8.075

e Valor total da construgdo do imdvel — R$ 53.182,41 (Cinquenta e trés mil, cento e

oitenta e dois reais e quarenta € um centavos).

8 - VALOR DO TERRENO.

Terreno Valor por R$/m? Valor total em RS
Metragem quadrada (m?)
206,80 m” 500,00 103.400,00

e Valor total do terreno ¢ de R$ 103.400,00 (Cento ¢ trés mil e quatrocentos reais),

valor de mercado para compra e venda no local.

9. VALOR TOTAL DOS BENS AVALIANDO (residencial)

Imével Valor da construcio Valor do terreno em Valor total
em R$ RS
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Terreno - 53.182,41 103.400,00 156.582,41
matricula n°

8.075

Valor total do imovel aqui avaliando é de RS 156.582,41 (Cento e cinquenta e seis mil,

quinhentos e oitenta e dois reais e quarenta e um centavos).

Apos realizar pesquisa de mercado, vistoria in loco, o valor de mercado (venda a vista)
do imovel é de RS 156.582,41 (Cento e cinquenta e seis mil, quinhentos e oitenta e dois
reais e quarenta e um centavos), justifica este valor o estado do imovel, a idade da
construcio, a localizacdo privilegiada (centro) da cidade e o momento atual por que
passa a economia nacional. (grifo nosso)

Este laudo ¢ composto por 39 (trinta e nove) folhas, incluso as foto do imével
avaliando, sendo todas datilografadas, todas rubricadas e a ultima devidamente assinada,
mais o croqui do imdvel avaliando, a certiddo, a tabela de Ress-Heldecke, mostrando a
depreciagdo do imoével e o informativo do valor do metro quadrado da construgdo civil no
Estado de Sao Paulo segundo o SINDUSCON.

Bebedouro, 28 de novembro de 2017.

ROENI BENEDITO MICHELON PIROLLA
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranga do Trabalho
CREA - 060.160.219.6
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Oficial de Registro de Imoveis e Anexas

R.02/8.075:- Bebedouro, 14 de outubro de 2.004, Conforme Formal de Parti--

lha datade de 21 de fevereiro de 1,996, extrafdo dos autos ne
944/94, nos termos da acido de inventdrio dos bens deixados por falecimento
de MARIA APARECIDA LIAN THOME, devidamente assinado pelo MM, J,iz de Direi
to da 2% Vara desta Comarca, Dr. Luiz Roberto Xavier, tendo sido dispensa-
do o transito em julgado, o imdvel objeto desta matr{cula coube aoc viuve -
Br, WADIH THOME, brasileiro, citricultor, RGne%.872.,423, inscrite no CPF -
sob n2015.173. 88-04, residente e domiciliado nesta cidade, a Avenida Raul
Furquim, 715, do o valor de %4.038,46, sendo seu valet venal de R37,252
54, Eu, } / Débora L. de Souza Silveira), Ofic. Subst., a datilp
grafei, co e assinc.=

15 D.SIA - Did 6541175

Il 12102-0-AA 078183

R.0%/8.075:= Bebedouro, 14 de outubro de 2,004, Conforme Formal de Parti=--
= lha datado de 29 de setembro de 2003, extrafdc dos autos n293

9/02, nos termos da agio de inventdrio dos bens deixados por falecimento =
de WADIH THOME, devidamente assinade pelo MM. Juiz de Direito da 28 Vara -

\ )
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(Taozz ) (2]

=

p
ado em julzado em 27/==

desta comarca, Dr, Amilcar Gomes da Silva, transit
agosto/2003, o imdvel cbjeto desta matricula foi adjudicado & favor de --
Gnico herdeiro Sr. CARLOS EDUARDO THOME, brasileiroe, solteire, maior, ci=
triculter, RGn®26.28%.932-5, inscrito CPF sob n2l56,197.698-95, resi--
dente e domiciliado nesta cidade de ' uro, a Av. Raul Furguim, T8, =
dando o valor de M33,799,35. Eu, - Débora L. de Souza Silvei
ra), Ofic. Subst., a datilografei,

ri e assino.=

AV.04/8,075:~ Bebedouro, 14 de outubro de 2.004. Pelo Formal de Fartilha--
registrado sob n25 nesta matrfcula, me foi autorizada esta o

averbagéo para ficar constando que o presente imc'wel, em virtude de dispO4
ulas de TNALIENABILIDADE {

--)ér'deiru Sr. Carles Edu-
- (Débora L. de--
erl e assino.-

sicBes testamentdarias, ficou gravade com as claus
IMPENHORABILIDADE e INCOMUNIRABILIDADE, até que
ardo Thomé, complete 30 anocs de idade. Eu,
Souza Silveira), Ofic. Subst., & datilografel, co

AV.05/8.075:- Bebedouro, 14 de outubro de 2.004, Conforme instrumento par-

ticular datado de 1% de agosto de 2004, devidamente instruf-
do por certiddo de nascimento expedida pelo Registro Civil das Pessoas Na-
turais - 1¢ Subdistrito da comarca de Araraguara-SP, em 05/ junho/ 1989, e--
copia de RG, me fol auterizada esta averbagdo para ficar constande que fi-
cam canceladas as clausulas de inalienabilidade, iggenhorabilidade e ilnco+
municabilidade, em virtude de o herdeire Sr. Car 05 juardo Thomé, ter coJ
pletado 30 anos, em 23 de abril de 2003. Eu, Sbora L. de--
Souza Silveira), Ofic. Subst., a datilografei, conféri e assino.

AV.06/8.075:- Bebedourc, 14 de outubro de 2.004, Conforme instrumento par-

ticluar datado de 13 de agosto de 2004, devidamente instru{-
do por certidic de casamento expedidapelo Oficial Reg. Civil das Pes, Nat
e de Interdig¢des e Tutelas da Sede, desta comarca, em 10/maio/2003, me foi
autorizada esta averbacao para ficar constando que CARLOS EDUARDO THOI -
contraiu matrimonio com LUCTIANA MINHOLO ALGUIN, que passou a assinar
NA MINHOLO ALGUIN THOME, no regime da comunhic parcial de bens, Eu,’
(pévora L. de Souza Silveira), Ofic, Subst., a datilografei, conferi e asd

sino.~-

de aposto de 2,012, Por mstrumento particular datada de 02 de agosto de

AV, 07/8.075: Hebedouro, 21
Registro (vl dis Possoas Naturais €

3012, instruido com certidin de casamento expedida pelo Oficial de b
de interdigdies ¢ Tutelas da sede deste municipio ¢ comarca de Bebedouro - SP. datada de 01 de agosto e
3.012. me foi autorizacs esta averbagio para ficar constando que conforme sentenga proferida pelo M.M.
Juiz de Direito. Doutor Amilear Gomes da Silva, em (12/07 2,012), que teve seu transito em julgado em
31/07/2.012. certificando nos autos n245/12. foi decretado o divireio do casal CARLOS EDUARDO

(THOME ¢ LUCIANA MINHOLO ALuUIN THOME. voltande o mulher a usar 0 nome de solteira. ou
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MATRICULA FICHA
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
(8075 ) (02 ] pasierige
s © ey
/”d’ﬁ

=
seja LUCIANA MINHOLO ALGUIN, Eu,
digitei, conferi e assino. Prot.162.250

~—  (Geddlia P.V, Berenguel), Esc. Aut., a W

AV.08/8.075: Bebedouro, 07 de fevereiro de 2.017. Pelo instrumento particular datado de 20 de janeiro de
2.017. instruido por certiddo expedida pela 1° Vara Judicial desta Comarca de Bebedouro, datada de 28 de
julho de 2.014, assinada digitalmente pelo eserivio do cartério Sr. Carlos Roberto Rustice, procedo a
presente averbagdo para ficar constando a existéncia de uma ago de execugdo de titulo extrajudieial —
cédula de crédito bancario, em que sdo partes: BANCO MERCANTIL DO BRASIL S.A. CNPJ:
17.184.037/0001-10 (exeqiiente) ¢ CARLOS EDUARDO THOME, CPF n°156,197.698-95 (executado)
referente ao pfocesso fisico 1°0005568-87.2014.8.26.0072, cujo valor da causa é de R$209.784,69, tude
nos termos, igo 828 da Lei n°13105 de 16/03/2015, que se estende as matriculas 8,074 ¢ 12.565.

Eu, 7% (4 _ADébora Lopes de Souza), Ofic. Subst., a digitei, conferi e assino. PROT - -
186.099.
_’__—__f_/———l____/—
. Conforme certidio de penhora, datada 02 de agosto de
n-line) emitida por Francisco Tadeu Milani Bombonato,
o protocolo PHO00175169, da agdo de execugdo civil que tem nimero de ordem 10010601320168260072,

sendo exequente COOPERCITRUS COOPERATIVA DE PRODUTORES RURAIS, CNPI/ME
ARLOS EDUARDO THOME, CPF n°156.197.698-95, procedo a

AV.09/8.075: Bebedouro, 08 de agosto de 2.01
2.017, enviada pela 3° Vara desta Comarca (0!

1°45.236.791/0001-91 e executado C
averbago da penhora sobre o imével objeto desta-matricula, como garantia da divida no valor de
R$55.830,31, devida ao exequente acima mencionago i nomeado, depositario fiel o Sr. Carlos Eduardo s
Thome, compromissado na forma da lei. Bu AR K - (Débora Lopes de Souza) Ofic. Subst., a 2,
digitei, conferi e assino. PROT — 188.640. <4
ba
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Custa m2 (SINAP| e CUB) — 2017 | PlanilhasdeObra.com — O Controle financeira da sua obra

632,15 516,45 | 5,59 | 5,59

528,83 4 8,11

4,862
.
Té 1 9,-2 | i 3
| i i3 | .56 | ;
5,06 5,06
7,94
5,51 5,51

CUB brasileiro

=

CUB de Sao Paulo

g hwww planithasdeobra.comicusto-m2-casa/
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asladu do cong

|
|

T

;!._\
) ‘
42
S
b5 i
B " p
50,2
505
Bl ;ﬁl'l
57, 60,6
595 62,0
622 05.0
G, 67,3
6o 9.6
! Gl 71
! 72,0 4.3
: 7 7
7y 76,7
i 7.9 79.1
s 60,0 0.0 605 016
e u2.7 02,7 85,2 04,1
g0 65.5 655 05.9 06,7
02 0.3 023 00,6 093
04 91,2 91,2 01,4 a1
ay 97,0 g7.0 97,1 97,1
100 1000 160,0 100,0 100.0
a) Novg Bt :

¢) Reparos silyles

f Enlre repaius simples e anparantes 4
g) Reparos it tantas

h) €ntre reparey mpordanles e s valur

b) Eniro nove e regular
¢} Regular
d) Enlro regular e reparos simples

Tabela 6.2 Tabela de Ross-Heidecke (Fante: Moreira 1994)

Engenharia de Avallagdes |

Prof. Dr. Norberto I:ITVI(
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