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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª 

VARA CÍVEL DE BEBEDOURO. 

COMARCA DE BEBEDOURO. 

Processo: 1001621.37.2016.8.26.0072 

Requerente: RENATO RIBEIRO GARCIA E OUTROS 

Requerido: CENTRO DE FORMAÇÃO DE CONDUTORES 

BEBEDOURO SS LTDA ME 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

 

 

                            Roeni Benedito Michelon Pirolla, Engenheiro  Civil e  Engenheiro de 

segurança do Trabalho, Crea  060.160.219.6, com escritório à Rua Dos Andradas, nº 260, 

Centro, Bebedouro, nomeado Perito Avaliador nos autos, nº 1001621.37.2016.8.26.0072, 

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

e desde já solicito a liberação dos honorários. 

 

 

 

 

Sem mais para o momento, 

 

Bebedouro, 24 de agosto de 2018 

 

 

ROENI BENEDITO MICHELON  PIROLLA 
Engenheiro Civil e Engenheiro de Segurança do Trabalho 

Crea 060.160.219.6 
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                            Eu, ROENI BENEDITO MICHELON PIROLLA, Engenheiro Civil e 

Engenheiro de Segurança do Trabalho, Crea 060.160.219.6, com escritório à Rua Dos 

Andradas, nº 260, Centro, na cidade de Bebedouro, nomeado Perito Avaliador, no processo  

n.º 1001621.37.2016.8.26.0072, estive no local indicado na matricula  no município de 

Bebedouro, no dia 23 de agosto de 2018 às 10:00 hs, para melhor elaboração deste laudo. 
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1. PROPRIETÁRIO. 
 

PROPRIETARIO: Centro de Formação de Condutores de Bebedouro SC Ltda. 
 
2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
                           
O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliação é determinar o Valor de Mercado do Imóvel 
Urbano (comercial) a seguir descrito abaixo. 
 
3. NÍVEL DE PRECISÃO DA AVALIAÇÃO 
 
Método do Custo de Reprodução. 
 
Este método se caracteriza pela comparação do custo de uma construção semelhante a que 
se está atribuindo o valor, valendo-se de tabelas de custo básicos da construção ou cálculos 
orçamentários  realizados pelo próprio avaliador. Para se chegar ao valor do imóvel, 
primeiramente, é necessário saber sua área construída e enquadrar a edificação avaliada ao 
padrão básico de construção a que ela mais se assemelha, baseado no critério da 
experiência, ou, mais apropriadamente, nos critérios especificados na NBR 12.721/92, que 
estabelece padrão de construção com níveis alto, normal e baixo.  
 
4. PRESSUPOSTO 
 
O presente laudo de avaliação tem por objetivo apurar o Valor de Mercado do Imóvel 
Urbano (comercial) a seguir descrito abaixo, situado na Comarca de Bebedouro, Estado de 
São Paulo. 
 
Entende-se como valor de mercado: 
 
“É a quantia em dinheiro que se pode obter por um bem colocado à venda, durante um 
período razoável de tempo, num mercado livre e competitivo, pressupondo-se que o 
comprador e o vendedor conheçam  as características e possibilidades de aproveitamento do 
bem e estejam isentos da interferência de quaisquer fatores coercitivos”.  
 
Todo embasamento técnico para elaboração deste trabalho está de acordo com a NB 
502/77, da ABNT (Associação 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 23 (vinte e três) de agosto de 2018, pelo Engenheiro Civil e 
Engenheiro de Segurança Roeni Benedito Michelon Pirolla, CREA:SP – 060.160.219.6. 
 
5.1 – Caracterização do Objeto 
 
5.1.1 - Imóvel (comercial) - Matrícula: 20.831 
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IMÓVEL: Um terreno, constante do lote nº20-A e parte do lote nº19, da quadra 
nº191, no loteamento denominado Jardim Paraiso, com frente para a rua Tibúrcio 
Gonçalves Filho, esquina da rua Visconde do Rio Branco sem nenhuma benfeitoria, 
medindo 12,63 metros de frente, 12,00 metros de um lado, 13, 00 metros por outro 
lado e nos fundos, onde e irregular, mede 2,00 metros, 1,00 metro, e 10,63 metros, 
confrontando pela frente e um lado com os lotes 20 e 21, todos da mesma quadra; 
Cadastrado na Prefeitura Municipal local sob nº0118.0099.162.00. 
 
PROPRIETARIO: Centro de Formação de  Condutores de Bebedouro S/C Ltda, com 
sede nesta cidade na rua Tibúrcio Gonçalves Filho nº380, com CNPJ - 
64.923.709/0001-41. 
 

5.1.2 – Terreno: 
 
Área total: 125,44 m2. 

 

5.1.3 - Edificações: 
 

� Tipo: comercial 
 
O imóvel (comercial) avaliando é constituído por: 
 
Pavimento térreo: 
 

• 01 salão com diversas divisórias,  
• 1 sala dos instrutores, 
• 01 wc masculino, 
• 01 wc feminino, 
• 01 wc pne, 
• 01 wc, 
• 01 varanda coberta. 

 
Área construída: 125,44 m2  
 
Pavimento superior: 
 

• 01 sala de aula, 
• 01 wc masculino, 
• 01 wc feminino, 
• 01 sala, 
• 01 circulação. 
 

Área construída: 98,79 m2  
 

� Área total construída: 224,23 m2  
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Padrão: comercial. 

 

Pavimentos: 2 (dois) 

 
Pé Direito: 6,00 m 

 
Estado de conservação: bom, conforme fotos anexas. 

 

Características construtivas 
 
Cobertura: telhado plano com diversas água, armado com tesouras, terças e engradamento 

de madeira de lei serrada, coberto com telhas cerâmicas, com forro de laje. 

 

Pisos: de concreto com revestimento cerâmico e pedra do tipo ardósia. 

 
Janelas: vitros em chapas metálicas com vidros lisos. 

 
Portas: de abrir, internas e externas em madeira pintadas as externas em perfil metálico. 

 
Banheiros: paredes revestidas com azulejos, pia com coluna de louça e com metais 

comuns, com vaso sanitário em louça. 

 
Instalações elétricas: toda fiação é embutida com lâmpadas incandescentes, atendendo as 

normas técnicas da CPFL. 

 

Instalações hidráulicas: atendendo as normas da Prefeitura Municipal local. 

 

Pintura: bom estado de conservação. 

 

5.1.4 – Conservação 

 
O imóvel comercial encontra-se em bom estado de conservação e uso, conforme fotos em 

anexo. 

 

6. PESQUISA DE MERCADO 
 
Para determinação do Valor de Mercado do imóvel residencial, foi realizada uma intensa 

Pesquisa de Mercado, entre os dias 23 (vinte e três) e 24 (vinte e quatro) de agosto de 2018 

através de consulta a proprietários vizinhos, corretoras de imóveis, jornais diversos, 

informações estas sempre testadas quanto a sua veracidade e desinteresse. 

 
7 - VALOR DAS BENFEITORIAS 
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O valor inicial adotado das benfeitorias será o valor médio determinado pelo SINAPI - 

2018, custo da construção civil no Estado de São Paulo. 

 

Tipo de construção Valor da mão de obra e materiais em 

R$/m2 

Residencial  1.600,00 

 

Obs:.  

1. O valor global acima inclui todos os encargos sociais, inclusive a averbação em 
escritura. 

 

Valor das benfeitorias, levando-se em consideração a depreciação física segundo a 

tabela de Ress-Heldecke. 

 

Imóvel comercial 

 

Benfeitoria Metragem 

quadrada  

Valor em 

R$/m2  

Valor do 

imóvel R$ 

Idade do 

imóvel 

(anos) 

Índice da 

depreciação 

em % 

Valor da 

depreciação 

em R$ 

Valor total em 

R$ 

Imóvel 

residencial 

– matricula: 

20.831 

224,23 1.600,00 358.768,00 25 14,8 53.097,66 305.670,33 

 

• Valor total da construção do imóvel – R$ 305.670,33 (trezentos e cinco mil, 

seiscentos e setenta reais e trinta e três centavos). 

 

8 - VALOR DO TERRENO. 

 

Terreno 

Metragem quadrada (m2) 

Valor por R$/m2 

 

Valor total em R$ 

125,44 m2 700,00 87.808,00 
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• Valor total do terreno é de R$ 87.808,00 (Oitenta e sete mil, oitocentos e oito 

reais), valor de mercado para compra e venda no local. 

 

9. VALOR TOTAL DO BEM AVALIANDO (comercial) 
 
Imóvel Valor da construção 

em R$ 
Valor do terreno em 

R$ 
Valor total 

Terreno -

matricula nº 

20.831 

305.670,33 87.808,00 393.478,33 

 

 

Valor total do imóvel aqui avaliando é de R$ 393.478,33 (Trezentos e noventa e três 

mil, quatrocentos e setenta e oito reais e trinta e três centavos). 

 

 

Após realizar pesquisa de mercado, vistoria in loco, o valor de mercado (venda à 
vista) do imóvel é de R$ 393.478,33 (Trezentos e noventa  e três mil, quatrocentos e 
setenta e oito reais e trinta e três centavos), justifica este valor o estado do imóvel, a 
localização privilegiada (esquina) e o momento atual por que passa a economia 
nacional. (grifo nosso) 

 

 

 

 

                         Este laudo é composto por 42 (quarenta e duas) folhas, incluso os croquis 

da construção, a matricula do imóvel aqui avaliando, a tabela de Ress-Heldecke, mostrando 

a depreciação do imóvel, o informativo do valor do metro quadrado da construção civil no 

Estado de São Paulo segundo o SINAPI, o demonstrativo da dívida junto ao erário público 

referente ao IPTU e as foto do imóvel, todas rubricadas e a última devidamente assinada. 

 
 

Bebedouro, 24 de agosto de2018 

 

ROENI BENEDITO MICHELON PIROLLA 
Engenheiro Civil e Engenheiro de Segurança do Trabalho 

CREA – 060.160.219.6 
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