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EXMA. SRA. DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 1° 

VARA CÍVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP 
 
 
 
 
 

Processo:   1000396-39.2025.8.26.0048  
 
 
 
 

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

Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epígrafe, 

dando por terminados seus estudos e vistoria vem, 

respeitosamente, à Vossa presença para apresentar suas 

conclusões, expressas no seguinte: 
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

 

Termos em que, 

P. deferimento. 

Atibaia, 04 de abril de 2.025. 
 
 
 
 

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 Preliminares 
 

Trata a presente de uma Carta Precatória Cível - Penhora, 

requerida por Itaú Unibanco S/A, contra Elza Yoshida Rojas, em 

curso na 1° Vara Cível de Atibaia/SP, Autos n° 1000396-

39.2025.8.26.0048.  

 

I.1 – Objetivo do Laudo 
 

O objetivo deste laudo consiste na avaliação do valor de mercado 

do imóvel matriculado no CRI de Atibaia/SP sob o nº 56.056 (fl. 484). 

 

II – Metodologia 
 

Serão adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1 

Avaliação de bens: Procedimentos Gerais, NBR 14653-2 Avaliação 

de bens: Imóveis Urbanos, e Norma para Avaliação do IBAPE/SP. 

Para determinação do Valor de Mercado do imóvel será aplicado 

o “Método Evolutivo”, onde o valor do bem é obtido através do 

somatório dos componentes terreno, edificações e benfeitorias, 

incidindo sobre os valores, quando cabível, o fator de 

comercialização.  Para calcular o valor do terreno será utilizado o 

Método Comparativo de Vendas ou Ofertas. No caso das 

benfeitorias, será usado o Método da Quantificação de Custo – 

utilizado para identificar o custo de reedição de benfeitorias, 

através do uso de tabelas do CUB, elaboradas pela PINI e pelo 

SINDUSCON.  
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III – Dados do Imóvel 
 

Conforme a matricula n° 56056 do CRI de Atibaia/SP, anexada as 

fls. 408 dos Autos 1032669-80.2023.8.26.003, o imóvel objeto da 

penhora é descrito, resumidamente, da seguinte forma:  
 

“Quatro casas de moradia e um prédio residencial e comercial, com seu 

respectivo terreno anexo, com a área de 600 m²”. 
 

Av. 1 (Ano 1.990) – “As edificações sofreram mudança de destinação apenas: 

Prédio comercial n° 34 da Rua Sebastião de Mauro, com área de 165,51 m²; 

Prédio comercial e residencial n° 36 da mesma rua, com área de 141,12 m²; e 

prédio residencial n° 36 - fundos da referida rua, com área de 37,20 m²; 

edificações feitas em 1.966”. 
 

III.1 – Mapa de Localização 
 

A reprodução parcial do mapa oficial da cidade, utilizando o 

software Google Maps, ilustra a localização do imóvel. 
 

 

LOCAL 
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III.2 – Dados Cadastrais na Prefeitura Local 
 

Inscrição ......................................................................................... 08.010.001.00-0055374.1 

Logradouro .......................................................................... Rua Sebastião de Mauro, n° 34 

Bairro ...................................................................................................................... Caetetuba  

Área do Terreno ....................................................................................................... 270,27 m² 

Área Global ............................................................................................................. 600,00 m² 

Testada .......................................................................................................................... 8,80 m 

Valor Venal do Terreno ..................................................................................... R$ 217,71/m² 

Edificação 1 ................................................................................. 166,01 m² (Precário/1930) 
 

Inscrição ......................................................................................... 08.010.001.01-0051874.2 

Logradouro .......................................................................... Rua Sebastião de Mauro, n° 36 

Bairro ...................................................................................................................... Caetetuba  

Área do Terreno ....................................................................................................... 329,73 m² 

Área Global ............................................................................................................. 600,00 m² 

Testada ........................................................................................................................ 10,70 m 

Valor Venal do Terreno ..................................................................................... R$ 217,71/m² 

Edificação 1 ............................................................................ 153,40 m² (Econômico/1930) 

Edificação 2 ....................................................................................... 49,13 m² (Médio/1930) 

 

III.4 – Vista Superior 
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IV – Vistoria 

A vistoria do imóvel foi realizada no dia 18/03/2025 e foi 

acompanhada pela proprietária do mesmo, que presenciou a 

realização das tomadas fotográficas e demais verificações locais 

necessárias para a elaboração do presente laudo. 

 

IV.1 – Características da Região 

 

O imóvel em questão está situado no perímetro urbano do 

Município de Atibaia/SP, zona UAD (Macrozona Urbana 

Adensada), e conta com os principais melhoramentos públicos 

urbanos. 

 

IV.2 – Características do Imóvel 
 

O imóvel avaliando é composto por um total de 368,54 m² de área 

construída, sendo as edificações, de modo geral, do tipo casa, 

padrão econômico, com 95 anos, necessitando de reparos 

importantes. Todavia, as edificações estão sendo utilizadas, 

inclusive locadas, e, portanto, possuem valor, mesmo que residual.   

 

IV.3 – Registro Fotográfico 

 

As fotos 01 até 36 foram extraídas na vistoria, numeradas 

sequencialmente e complementadas com comentários 

pertinentes, conforme segue:  
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FOTO Nº 01 – VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO (A DIREITA) 

 

 
FOTO Nº 02 – VIA DE ACESSO DO IMOVEL (SENTIDO OPOSTO AO DA FOTO ANTERIOR) 
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FOTO Nº 03 – FRENTE DO IMÓVEL 

 

 
FOTO Nº 04 – FRENTE DO IMOVEL, TOMADA DE OUTRO ANGULO 
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FOTO Nº 05 – ESTABELECIMENTO COMERCIAL (1° DA ESQUERDA P/ A DIREITA)  

 

       
FOTO Nº 06 – VISTA INTERNA DO 1° ESTABELECIMENTO COMERCIAL 
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FOTO Nº 07 – VISTA INTERNA DO 1° ESTABELECIMENTO COMERCIAL 

 

       
FOTO Nº 08 – ESTABELECIMENTO COMERCIAL (2° DA ESQUERDA P/ A DIREITA) 
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FOTO Nº 09 – ESTABELECIMENTO COMERCIAL (3° DA ESQUERDA P/ A DIREITA) 

 

 
FOTO Nº 10 – VISTA INTERNA DO 3° ESTABELECIMENTO COMERCIAL 
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FOTO Nº 11 – DIVISA ENTRE O 2° E O 3° ESTABELECIMENTO COMERCIAL 

 

 
FOTO Nº 12 – ACESSO NA FRENTE DO IMÓVEL (LATERAL DIREITA) 
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FOTO Nº 13 – VISTA INTERNA DA LATERAL DIREITA DO IMÓVEL 

 

 
FOTO Nº 14 – CONTINUAÇÃO DA FOTO ANTERIOR 
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FOTO Nº 15 – VISTA EXTERNA DA EDIFICAÇÃO DOS FUNDOS (A DIREITA) 

 

 
FOTO Nº 16 – VISTA INTERNA DA LATERAL DIREITA DO IMÓVEL (EM DIREÇÃO A FRENTE) 
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FOTO Nº 17 – TRECHO ENTRE AS EDIFICAÇÕES 

 

 
FOTO Nº 18 – VISTA EXTERNA DA EDIFICAÇÃO DOS FUNDOS (IDEM FOTO N° 15) 
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FOTO Nº 19 – CONTINUAÇÃO DA FOTO ANTERIOR 

 

 
FOTO Nº 20 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO DOS FUNDOS 
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FOTO Nº 21 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO DOS FUNDOS 

 

 
FOTO Nº 22 – TOMADA EM DIREÇÃO AS EDIFICAÇÕES 2 E 3 
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FOTO Nº 23 – VISTA EXTERNA DA EDIFICAÇÃO 2 

 

 
FOTO Nº 24 – VISTA EXTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 
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FOTO Nº 25 – VISTA EXTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL, POR OUTRO ÂNGULO 

 

 
FOTO Nº 26 – VISTA EXTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL, POR OUTRO ÂNGULO 
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FOTO Nº 27 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 

 

       
FOTO Nº 28 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 
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FOTO Nº 29 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 

 

       
FOTO Nº 30 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 
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FOTO Nº 31 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 

 

 
FOTO Nº 32 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 
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FOTO Nº 33 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 

 

 
FOTO Nº 34 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 
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FOTO Nº 35 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 

 

       
FOTO Nº 36 – VISTA INTERNA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 
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V – Fundamentação 
 

A seguir serão apresentados fundamentos e conceitos técnicos 

para compreensão da metodologia descrita no item II. 

 

V.1 – Metodologia Adotada 
 

O terreno será avaliado com base no "Método Comparativo de 

Dados de Mercado", através de elementos comparativos 

caracterizados por imóveis semelhantes ao avaliando, ofertados à 

venda ou efetivamente transacionados no livre mercado 

imobiliário da região. Para o cálculo do valor unitário do terreno 

será utilizado o software AVALURB 5.1. As benfeitorias serão 

avaliadas com base no “Método da Quantificação do Custo”. 
 

V.2 – Avaliação do Terreno 
 

V.2.1 – Tratamento por Fatores 
 

Serão 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 serão aplicados ao 

valor original do elemento comparativo na forma de somatório. 

Efetuada a coleta dos dados, serão selecionados os elementos 

comparativos válidos dentre os demais encontrados na pesquisa 

de mercado. Na homogeneização dos atributos intrínsecos serão 

adotados o fator oferta, localização e topografia. 
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V.2.2 – Seleção 
 

Na seleção dos elementos, será considerada importante a 

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

ao grau de aproveitamento, e à adequação ao meio. 
 

 

V.2.3 – Homogeneização 
 

Para a homogeneização dos elementos de pesquisa serão 

utilizados os fatores de ponderação propostos pelas Normas da 

ABNT e demais trabalhos pertinentes. 
 

 

V.2.3.1 – 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. 
 

 

V.2.3.2 – Fator de Localização  
 

Para transposição da parcela do valor referente ao terreno, será 

empregada a relação entre os valores dos lançamentos fiscais 

publicados na planta genérica de valores (PGV) do Município de 

Atibaia/SP (Lei Complementar n° 749 de 18 de julho de 2017), sendo 

o IF do imóvel avaliando igual a 150,00. 
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V.2.3.3 – Fator de Topografia 
 

Serão adotados os fatores publicados pelo IBAPE/SP, sendo a 

topografia do imóvel avaliando plana. 
 

 

 

V.2.4 – Classificação da Avaliação do Terreno 
 

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliação quanto à 

Fundamentação no emprego do Método da Comparativo Direto 

de Dados de Mercado, Tratamento por Fatores, conforme tabela: 
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V.3 – Avaliação das Benfeitorias  
 

O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela 

expressão: 
 

VB = CUB-SP x Pc x Ac x Foc 
 

Sendo: 
 

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação. 
 

CUB-SP – Custo Unitário Básico da Construção Civil no estado de 

SP, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da 

Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo – 

Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da NBR 12.721. 

 

 

 

Pc – Índice referente à tipologia e padrão construtivo da 

edificação em apreço, definido com base na sua similaridade com 

os padrões. 
 

Ac – Área construída da edificação em apreço. 
 

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 

Conservação referente à edificação em apreço. 
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A depreciação das edificações pode ser calculada pelo critério 

de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de 

construção e respectivos padrões de acabamento, bem como o 

estado de conversão. 
 

O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 

Conservação é determinado pela expressão: 
 

Foc = R + K x (1 – R) 
 

Onde: 
 

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 

Conservação. 
 

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso 

em percentagem do valor de reprodução, conforme Tabela 1. 
 

K – Coeficiente de Ross-Heidecke. 
 

O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressão: 
 

K = (1 – Ec) x {1 – [Ie/Ir + (Ie/Ir )²]/2} 
 

Onde: 
 

K – Coeficiente de Ross-Heideck. 
 

Ec – Depreciação decorrente do estado de conservação, expresso 

em percentagem, conforme Quadro 1. 
 

Ie – Idade da edificação na época de sua avaliação, em anos. 
 

Ir – Vida referencial da edificação, definida em anos e que 

depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 seguinte. 
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A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os 

padrões especificados são definidos na Tabela 1 abaixo. 
 

 
 

A idade da edificação na época de sua avaliação (Ie) é aquela 

estimada em razão do obsoletismo da construção avalianda, 

quando deverá ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e 

as características dos materiais empregados nos revestimentos. 
 

A idade da edificação na época de sua avaliação (Ie) não pode 

ser superior à sua idade real. O estado de conservação não deve 

ser levado em conta em sua fixação. 
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O estado de conservação deve ser fixado em razão das 

constatações da vistoria, que deverá atentar para as condições 

aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico, 

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve pesar os 

custos para recuperação total da edificação. 
 

O estado de conservação deve ser classificado segundo a 

graduação referencial que consta do Quadro 1 seguinte. 
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A Tabela 2 abaixo apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke.  
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O apresentado na sequência resume as tipologias construtivas 

previstas e os respectivos coeficientes. 

 

 

 
Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliação quanto à 

Fundamentação no emprego do Método da Quantificação do 

Custo, conforme tabela seguinte: 
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V.4 – Avaliação do Valor de Mercado 
 

O valor do imóvel será o resultado da soma entre o valor do terreno 

e o valor das benfeitorias, sendo o Fator de Comercialização igual 

a 1,0, ou seja: 
 

VTI = (VT + VTB) x FC 
 

Onde: 
 

VTI   =   Valor Total do Imóvel; 
 

VT   =   Valor do Terreno; 
 

VTB   =   Valor Total das Benfeitorias; 
 

FC   =   Fator Comercialização (1,00). 
 

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliação quanto à 

Fundamentação no emprego do Método Evolutivo, conforme 

tabela seguinte: 
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VI – Pesquisa e Determinação dos Valores   
 

VI.1 – Avaliação do Terreno 
 

VI.1.1 – Amostras 

Amostra 1 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-430-m-no-bairro-caetetuba-
em-2973338281.html 
 

Amostra 2 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-450.000-00-
caetetuba-3004470216.html 
 

Amostra 3 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-por-r$-540.000-00-
caetetuba-3004576282.html 
 

Amostra 4 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-371.000-00-

caetetuba-2961643942.html 
 

Amostra 5 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-caetetuba-atibaia-
sp-3000579606.html 
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Amostra 1 
 

 
 
 

Localização ........................................................................... Caetetuba 

Área do Terreno ....................................................................... 430,00 m² 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Valor da Oferta ..................................... R$ 480.000,00 (R$ 1.116,27/m²) 

Fonte ...................................................... Lemos Imóveis (11) 2427-8222 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-430-m-no-bairro-caetetuba-
em-2973338281.html 

 
 

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

 1
00

03
96

-3
9.

20
25

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

cd
B

Lh
5L

C
.

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
 M

A
R

C
O

S
 E

D
U

A
R

D
O

 B
IG

A
T

T
O

 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

 0
4/

04
/2

02
5 

às
 1

0:
28

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

IA
25

70
03

35
20

4 
   

 .

fls. 542

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

 1
03

26
69

-8
0.

20
23

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

fO
kw

U
03

Q
.

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
 L

U
IZ

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 W
A

M
B

IE
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

 0
3/

02
/2

02
6 

às
 1

5:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
26

70
02

22
65

6 
   

 .

fls. 1152



 
 
 
 

 
37 

Amostra 2 
 

 
 
 

Localização ........................................................................... Caetetuba 

Área do Terreno ....................................................................... 300,00 m² 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Valor da Oferta ..................................... R$ 450.000,00 (R$ 1.500,00/m²) 

Fonte ......................................... Trionalis Consultoria (11) 4411-2007 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-450.000-00-
caetetuba-3004470216.html 
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Amostra 3 
 

 
 
 

Localização ........................................................................... Caetetuba 

Área do Terreno ....................................................................... 360,00 m² 

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

Valor da Oferta ..................................... R$ 540.000,00 (R$ 1.500,00/m²) 

Fonte ......................................... Trionalis Consultoria (11) 4411-2007 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-por-r$-540.000-00-
caetetuba-3004576282.html 
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Amostra 4 
 

 
 
 

Localização ........................................................................... Caetetuba 

Área do Terreno ....................................................................... 300,00 m² 

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

Valor da Oferta ..................................... R$ 371.000,00 (R$ 1.236,66/m²) 

Fonte ...................................................... Lairton Imóveis (11) 4412-0769 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-371.000-00-

caetetuba-2961643942.html 
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Amostra 5 
 

 
 
 

Localização ........................................................................... Caetetuba 

Área do Terreno ....................................................................... 220,00 m² 

Topografia ...................................................................................... Plana 

Valor da Oferta ..................................... R$ 280.000,00 (R$ 1.272,72/m²) 

Fonte ................................................ Marcos A. Oliveira (11) 4412-3513 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-caetetuba-atibaia-
sp-3000579606.html 
 
 
 
 
 

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

 1
00

03
96

-3
9.

20
25

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

cd
B

Lh
5L

C
.

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
 M

A
R

C
O

S
 E

D
U

A
R

D
O

 B
IG

A
T

T
O

 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

 0
4/

04
/2

02
5 

às
 1

0:
28

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

IA
25

70
03

35
20

4 
   

 .

fls. 546

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

 1
03

26
69

-8
0.

20
23

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

fO
kw

U
03

Q
.

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
 L

U
IZ

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 W
A

M
B

IE
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

 0
3/

02
/2

02
6 

às
 1

5:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
26

70
02

22
65

6 
   

 .

fls. 1156



 
 
 
 

 
41 

VI.1.2 – Valor Unitário do Terreno 
 

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$ 1.228,71/m². 

 
 

VI.1.2.1 – Valor do Terreno 
 

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

pelo valor unitário obtido na pesquisa. 
 

VT = 600,00 m² x R$ 1.228,71 m²  

VT = R$ 737.226,00 
 
 

VI.1.3 – Especificação da Avaliação do Terreno 
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VI.1.4 – Relatório da Avaliação do Terreno 
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VI.2 – Avaliação das Edificações 
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VI.3 – Valor das Edificações 
 

VB ....................................................................................... R$ 161.558,62 
 
 

VI.4 – Especificação Avaliação das Benfeitorias 
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VI.5 – Valor Total do Imóvel 
 

O valor de mercado do imóvel será dado pela somatória entre o 

valor de terreno mais o valor das edificações/benfeitorias: 
 

Terreno ............................................................................... R$ 737.226,00 

Edificações/Benfeitorias .................................................. R$ 161.558,62 

TOTAL ................................................................................. R$ 898.784,62 

 

VI.5.1 – Especificação da Avaliação (Método Evolutivo) 
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VII – Conclusão 
 

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

mercado do imóvel inscrito na Prefeitura Municipal 

de Atibaia/SP sob o n° 08.010.001.00-0055374.1 e n° 

08.010.001.01-0051874.2, matriculado no CRI de 

Atibaia/SP sob o n° 56.056, descrito nos termos dos 

Autos n° 1000396-39.2025.8.26.0048, é, em números 

redondos: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Valor do Imóvel 
Matricula n° 56.056 do CRI de Atibaia/SP 

  

R$ 900.000,00 
(Novecentos Mil Reais) 

 

- Abril / 2025 - 
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VIII – Encerramento 
 

Consta, o presente LAUDO DE AVALIAÇAO, de 54 (cinquenta e 

quatro) folhas digitadas, vindo esta última datada e assinada por 

este responsável técnico, mais o seguinte anexo. 

 

Anexo I – Ficha de Dados Cadastrais 

 

 
 
 

Atibaia, 04 de abril de 2.025. 
 

                    
 
 
 

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