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EXCELENTÍSSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 

1º VARA CÍVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP 
 
 
 
 
 

Processo:   1000697-54.2023.8.26.0048  
 
 

 

 

MARCOS E. BIGATTO, engenheiro civil e de segurança do trabalho, 

Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epígrafe, 

dando por terminados seus estudos, diligencias e vistorias vem, 

respeitosamente, à Vossa presença para apresentar suas 

conclusões, expressas no seguinte: 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

Termos em que, 

P. deferimento. 

Atibaia, 20 de outubro de 2.023. 

 

 

Perito Judicial:     Marcos Eduardo Bigatto – CREA 5061053150 
                                           Membro Titular do IBAPE/SP nº. 1507 
                                           Pós-Graduado do Curso de Perícias de Engenharia e Avaliações 

                                           Pós-Graduado do Curso de Eng. de Segurança do Trabalho 
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I - Considerações Iniciais 

 

Trata a presente de uma Carta Precatória Cível – 

Constrição/Penhora/Avaliação, requerida por DVR Participações 

Ltda., contra Ademir José Brovino, em curso na 1ª Vara Cível de 

Atibaia/SP, Autos n° 1000697-54.2023.8.26.0048. 

 
 

II – Objetivo do Laudo 

 

Conforme R. Decisão de fls. 25 dos Autos, o objetivo do presente 

trabalho consiste na avaliação do valor de mercado do imóvel 

matriculado no CRI de Atibaia sob o n° 30.273. 

 
 

III - Metodologia 

   

Serão adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1 

Procedimentos Gerais / NBR 14653-2 Avaliação de bens – Parte 2: 

Imóveis Urbanos; e pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Pericias de Engenharia). Para determinação do Valor de 

Locação do imóvel será aplicado o “Método Comparativo de 

Dados de Mercado”, que consiste em analisar elementos 

semelhantes ao imóvel avaliando, com objetivo de encontrar a 

tendência de formação de seus preços, tratada no item 9.2 da 

Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneização das características 

dos dados efetuada por meio do tratamento por fatores, descrita 

no item 10. 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
p

a
st

a
d
ig

ita
l/
p
g

/a
b

ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
s
so

 1
0

0
0

6
9

7
-5

4
.2

0
2

3
.8

.2
6

.0
0
4

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 C

4
7

B
0

7
4

.
E

st
e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

R
C

O
S

 E
D

U
A

R
D

O
 B

IG
A

T
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

0
/1

0
/2

0
2
3
 à

s 
1
1
:2

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
A

IA
2
3
7
0
1
1
4
4
0
6
0
  
  
 .

fls. 89

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
p

a
st

a
d
ig

ita
l/
p
g

/a
b

ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
s
so

 0
1

0
5

4
5

6
-1

5
.2

0
0

9
.8

.2
6

.0
0
0

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 s

W
ri
jk

R
c.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n

to
 é

 c
ó

p
ia

 d
o

 o
ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e
n

te
 p

o
r 

IA
A

R
A

 F
A

N
Y

 R
O

S
E

N
T

H
A

L
, 

lib
e

ra
d

o
 n

o
s 

a
u

to
s 

e
m

 0
7
/1

1
/2

0
2

3
 à

s 
1

0
:2

1
 .

fls. 1107



 

 

 

 

 
4 

IV – Dados do Imóvel 

 

Trata-se de um lote residencial, localizado na Rua Maritaca, n° 0, 

Quadra D, Lote 03 A, Condomínio Estancia dos Lagos, Bairro 

Estancia dos Lagos, Município de Atibaia/SP. 

 

IV.1 – Mapa de Localização  
 

 

 

IV.2 – Planta do Loteamento 
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IV.3 – Dados Cadastrais na Prefeitura de Atibaia 
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V – Vistoria  

 

A vistoria foi realizada no dia 10/10/2023, onde houve a realização 

das exposições fotográficas e demais verificações necessárias. 

 

 

V.1 – Características da Região 

 

O imóvel está situado na zona urbana do Município de Atibaia/SP, 

em região residencial, e conta com os principais melhoramentos 

públicos, tais como:  

 

• pavimentação, guias e sarjetas 

• rede de distribuição de água e coleta de esgoto 

• energia elétrica  

• iluminação pública 

 

 

V.2 – Características do Imóvel 

 

O imóvel avaliando é composto por um terreno residencial, com 

1.000,00 m² de área total em formato regular (25,00 m x 40,00 m), e 

sua topografia é levemente caída para direita. 

 

 

V.3 – Registro Fotográfico 

 

As fotos 01 até 08 foram extraídas na vistoria, numeradas 

sequencialmente e complementadas com comentários 

pertinentes, conforme segue:   
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FOTO Nº 01 – IDENTIFICAÇAO DA RUA MARITACA 

 

 
FOTO Nº 02 – RUA MARITACA, VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO 
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FOTO Nº 03 – VISTA DO TERRENO AVALIANDO 

 

 
FOTO Nº 04 – VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ANGULO 
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FOTO Nº 05 – VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ANGULO 

 

 
FOTO Nº 06 – VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ÂNGULO 
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FOTO Nº 07 – VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ANGULO 

 

 
FOTO Nº 08 – VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ANGULO 
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VI – Fundamentação 

 

A seguir serão apresentados fundamentos e conceitos técnicos 

para compreensão da metodologia descrita no item III. 

 

 

VI.1 – Metodologia Adotada 

 

De acordo com NBR 14653 AVALIAÇÃO DE BENS PARTE 1: 

PROCEDIMENTOS GERAIS e a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, para avaliar o valor de venda do 

imóvel será adotado o "Método Comparativo de Dados de 

Mercado", através de elementos comparativos caracterizados por 

imóveis semelhantes ao avaliando, ofertados para locação ou 

efetivamente transacionados no mercado imobiliário da região. 

Para o cálculo do valor unitário será utilizado o software Avalurb. 

 

 

VI.1.1 – Tratamento por Fatores 

 

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis 

ao avaliando, cujas diferenças perante o mesmo, para mais, ou 

para menos, são levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao 

valor original do elemento comparativo na forma de somatório. 

Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados seis elementos 

comparativos dentre os demais encontrados na pesquisa de 

mercado. Na homogeneização dos atributos intrínsecos foi 

adotado o fator oferta, localização e topografia. 
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VI.1.1.1 – Seleção 

 

Na seleção dos elementos, foi considerada importante a 

semelhança, no que diz respeito à situação, à destinação, à forma, 

ao grau de aproveitamento, e à adequação ao meio. 

 

 

VI.1.1.2 – Homogeneização 

 

Para a homogeneização dos elementos de pesquisa serão 

utilizados os fatores de ponderação propostos pela Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP e demais normas e 

trabalhos pertinentes. 

 

 

VI.1.1.2.1 – Fator Oferta 

 

Conforme preceituado pelas normas de avaliação, será aplicado 

um deságio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a 

normal elasticidade dos valores dos imóveis à venda no livre 

mercado imobiliário. 
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VI.1.1.2.2 – Fator Localização 

 

Para transposição da parcela do valor referente ao terreno, será 

empregada a relação entre os valores dos lançamentos fiscais 

publicadas pela Prefeitura de Atibaia/SP, sendo o IF do imóvel 

avaliando igual a 130,00. 

 

 
 

VI.1.4.3 – Fator Topografia 

 

Serão adotados os fatores corretivos genéricos publicados pelo 

IBAPE/SP, sendo a topografia do imóvel avaliando considerada 

como declive até 5% (compatível com levemente caído para a 

direita). 
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VII – Pesquisa e Determinação dos Valores   

   

VII.1 – Amostras 
 

Amostra 1 
 

 
 

Localização ...................................... Condomínio Estancia dos Lagos 

Indice Fiscal ................................................................................. 130,00 

Área do Terreno ................................................................... 1.500,00 m² 

Topografia ................................................ Levemente Caído p/ Direita  

Valor da Oferta ................................................................. R$ 514.900,00 

Fonte .......................................................... Atibaia Lar (11) 97570-1430 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-atibaia-condominio-estancia-dos-lagos-1500m2-

RS514900/id-16022904/ 
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Amostra 2 
 
 

 
 

 

Localização ...................................... Condomínio Estancia dos Lagos 

Indice Fiscal ................................................................................. 130,00 

Área do Terreno ................................................................... 1.050,00 m² 

Topografia ...................................................................... Aclive até 10%  

Valor da Oferta ................................................................. R$ 320.000,00 

Fonte ......................................................... Max Imóveis (11) 4411-6688 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-estancia-dos-lagos-bairros-atibaia-1050m2-venda-

RS320000-id-2637927151/ 
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Amostra 3 
 
 

 
 

 

Localização ...................................... Condomínio Estancia dos Lagos 

Indice Fiscal ................................................................................. 130,00 

Área do Terreno ................................................................... 1.000,00 m² 

Topografia ...................................................................... Aclive até 10% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 349.000,00 

Fonte .......................................................... Atibaia Lar (11) 97570-1430 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-atibaia-condominio-estancia-dos-lagos-1000m2-

RS349000/id-11463515/ 

 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
p

a
st

a
d
ig

ita
l/
p
g

/a
b

ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
s
so

 1
0

0
0

6
9

7
-5

4
.2

0
2

3
.8

.2
6

.0
0
4

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 C

4
7

B
0

7
4

.
E

st
e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

R
C

O
S

 E
D

U
A

R
D

O
 B

IG
A

T
T

O
 e

 T
ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

0
/1

0
/2

0
2
3
 à

s 
1
1
:2

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
A

IA
2
3
7
0
1
1
4
4
0
6
0
  
  
 .

fls. 102

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
p

a
st

a
d
ig

ita
l/
p
g

/a
b

ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
s
so

 0
1

0
5

4
5

6
-1

5
.2

0
0

9
.8

.2
6

.0
0
0

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 s

W
ri
jk

R
c.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n

to
 é

 c
ó

p
ia

 d
o

 o
ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e
n

te
 p

o
r 

IA
A

R
A

 F
A

N
Y

 R
O

S
E

N
T

H
A

L
, 

lib
e

ra
d

o
 n

o
s 

a
u

to
s 

e
m

 0
7
/1

1
/2

0
2

3
 à

s 
1

0
:2

1
 .

fls. 1120



 

 

 

 

 
17 

Amostra 4 
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Localização ...................................... Condomínio Estancia dos Lagos 

Indice Fiscal ................................................................................. 130,00 

Área do Terreno ................................................................... 1.000,00 m² 

Topografia ............................................... Plano (já possui edificação)  

Valor da Oferta .............................................................. R$ 1.200.000,00 

Fonte ................................................................... Helas (11) 94002-8008 
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-condominio-estancia-dos-lagos-bairros-atibaia-
com-garagem-251m2-venda-RS1200000-id-2635590856/ 
 
 

Valor estimado da Construção ....................................... R$ 850.000,00  

Valor Residual do Terreno ................................................ R$ 350.000,00 
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Amostra 5 
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Localização ...................................... Condomínio Estancia dos Lagos 

Indice Fiscal ................................................................................. 130,00 

Área do Terreno ................................................................... 1.000,00 m² 

Topografia ............................................... Plano (já possui edificação)  

Valor da Oferta .............................................................. R$ 1.300.000,00 

Fonte ................................................................... Helas (11) 94002-8008 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-terrea-com-216-m-sup2--3-dormitorios-a-venda-
2959805030.html?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=Sale_SP 
 
 

Valor estimado da Construção ....................................... R$ 950.000,00  

Valor Residual do Terreno ................................................ R$ 350.000,00 
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VII.2 – Cálculo do Valor do Terreno 
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VII.3 – Valor Unitário  

 

Após a devida homogeneização da amostra, validação 

estatística, obteve-se a classificação de Grau de Fundamentação 

II e Grau de Precisão III, para a data base da avaliação, resultando 

o valor unitário em R$ 299,17/m². 

 
 

VII.4 – Valor do Imóvel 

 

O valor do imóvel é dado pela multiplicação direta de sua área 

pelo valor unitário obtido na pesquisa.  

 

VI = 1.000,00 m² x R$ 299,17/m² 

VI = R$ 299,170,00 
 
 

VII.4.1 – Especificação da Avaliação (Fundamentação)  
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VIII – Conclusão 
 

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de mercado do 

imóvel matriculado no CRI de Atibaia sob o n° 30.273, descrito nos 

termos dos Autos n° 1000697-54.2023.8.26.0048, em curso na 1ª Vara 

Cível da Comarca de Atibaia/SP, é, em números redondos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Imóvel 
Matricula n° 30.273 – CRI de Atibaia/SP 

 

R$ 300.000,00 
(Trezentos Mil Reais) 

- Outubro/2023 - 
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IX – Encerramento 

 

Consta, o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, de 31 (trinta e uma) 

folhas digitadas, vindo esta última datada e assinada via 

certificado digital por este Perito Judicial. 

 

 

Desde já, este signatário se coloca ao inteiro dispor desse M.M. 

juízo para dirimir quaisquer dúvidas sobre o trabalho apresentado 

ou efetuar complementações necessárias. 

 

 

 

Termos em que,  

P. deferimento. 

Atibaia, 20 de outubro de 2.023. 
 

                    
 

Perito Judicial:     Marcos Eduardo Bigatto – CREA 5061053150 
                                           Membro Titular do IBAPE/SP nº. 1507 
                                           Pós-Graduado do Curso de Perícias de Engenharia e Avaliações 

                                           Pós-Graduado do Curso de Eng. de Segurança do Trabalho 
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