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EXCELENTÍSSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 

1º VARA CÍVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP 
 
 
 
 
 

Processo:   1007413-97.2023.8.26.0048  
 
 
 
 

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, 05 de junho de 2.024. 
 
 

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 Associação dos 

Proprietários Em Residencial Porto Atibaia, contra Sergio Massao 

Koti e outro, em curso na 1ª Vara Cível de Atibaia/SP, Autos n° 

1007413-97.2023.8.26.0048. 

 

II – Objetivo do Laudo 

 

Conforme R. Decisão de fls. 04 dos Autos, o objetivo do presente 

laudo consiste na avaliação do valor de mercado dos imóveis 

matriculados no CRI de Atibaia sob o n° 101.154 e n° 98.779. 

 

III - Metodologia 
   

Serão adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1 

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

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

Pericias de Engenharia); e pelo CAJUFA. 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. 
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IV – Dados dos Imóveis 
 

Trata-se dos lotes 04 e 05 da quadra 19 do Loteamento Residencial 

Porto Atibaia, localizados na Rua dos Canários, Bairro Guaxinduva, 

Município de Atibaia/SP. 

 

IV.1 – Mapa de Localização 
  

 

 

IV.2 – Vista Superior 
 

 

LOCAL 
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IV.3 – Mapa do Local 
 

 

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

74
13

-9
7.

20
23

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

bS
iq

W
fw

k.
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

5/
06

/2
02

4 
às

 1
3:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
IA

24
70

06
20

53
6 

   
 .

fls. 96



 

 

 

 

 
6 

IV.4 – Dados Cadastrais na Prefeitura de Atibaia 
 
 

IV.4.1 – Matricula n° 101.154 
 

Inscrição ............................................................. 21.032.004.00-0113572 

Proprietário ............................. CONTERSIL S/A ADM. DE BENS IMOVEIS 

Quadra / Lote ............................................................................... 19 / 04  

Logradouro ................................................................ Rua dos Canários 

Área .......................................................................................... 878,42 m² 

Testada ........................................................................................ 20,00 m 

Valor Venal ........................................................................ R$ 466.066,98 
 

Obs.: Nos fundos do lote encontra-se uma área non aedificandi de 

311,23 m² (Av.1/101.154).  

 

IV.4.1 – Matricula n° 98.779 
 

Inscrição ............................................................. 21.032.005.00-0113573 

Proprietário ............................. CONTERSIL S/A ADM. DE BENS IMOVEIS 

Quadra / Lote ............................................................................... 19 / 05  

Logradouro ................................................................ Rua dos Canários 

Área .......................................................................................... 832,96 m² 

Testada ........................................................................................ 20,00 m 

Valor Venal ........................................................................ R$ 453.849,04 
 

Obs.: Nos fundos do lote encontra-se uma área non aedificandi de 

293,27 m² (Av.1/98.779).  
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V – Vistoria  

 

A vistoria foi realizada no dia 29/05/2024, 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 loteamento residencial fechado, que conta com 

melhoramentos públicos e infraestrutura completa, tais como:  
 

• pavimentação, guias e sarjetas 

• rede de distribuição de água e coleta de esgoto 

• energia elétrica e iluminação pública  

• portaria, lagos, quadras esportivas, área de lazer 
 

 

V.2 – Características dos Imóveis 

 

O imóveis avaliandos são formados por terrenos residenciais, com 

topografia em declive/abaixo do nível da rua, e áreas non 

aedificandi nos fundos. 
 

 

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 – VIA DE ACESSO DOS IMOVEIS AVALIANDOS (LOTES A ESQUERDA) 
 

 

FOTO Nº 02 – LOTE 04 DA QUADRA 19, A PARTIR DA RUA DOS CANARIOS  
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FOTO Nº 03 – VISTA FRONTAL DO LOTE 04 DA QUADRA 19 
 

 
FOTO Nº 04 – LOTE 04 DA QUADRA 19, POR OUTRO ANGULO 
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FOTO Nº 05 – LOTE 05 DA QUADRA 19, A PARTIR DA RUA DOS CANARIOS 
 

 

FOTO Nº 06 – LOTE 05 DA QUADRA 19, POR OUTRO ANGULO 
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FOTO Nº 07 – VIA DE ACESSO DOS IMOVEIS AVALIANDOS (LOTES A DIREITA) 
 

 

FOTO Nº 08 – VISTA DOS LOTES 04 E 05 DA QUADRA 19 
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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 dos 

imóveis será adotado o "Método Comparativo de Dados de 

Mercado", através de elementos comparativos caracterizados por 

imóveis semelhantes ao avaliando, ofertados para venda 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 sete 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 400,00. 
 

 
 

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 de 10 até 20% (= abaixo nível da rua 2,50m até 

4,00m). 
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VI.1.2 – Área Equivalente  
 

Conforme preceituado pela norma CAJUFA, os imóveis que 

possuam APP/Proteção de cunho ambiental, deverão obedecer 

às recomendações abaixo. 
 

 
 

AEQ MAT 101.154 = 567,19 + 0,10 x 293,27 = 598,31 m² 

AEQ MAT 98.779 = 539,69 + 0,10 x 311,23 = 569,01 m² 
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VII – Pesquisa e Determinação dos Valores   
   

VII.1 – Amostras 
 

Amostra 1 
 

 

 
 
 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 927,00 m² 

Topografia ...................................................................... Aclive até 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 850.000,00 

Fonte .................................................... Galeb Imóveis (11) 98495-3322 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-condominio-porto-atibaia-
2982919543.html 
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Amostra 2 
 
 

 
 

 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 800,00 m² 

Topografia ......................................................... Declive acima de 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 650.000,00 

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

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-porto-atibaia-bairros-atibaia-
800m2-venda-RS650000-id-2718700150/ 
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Amostra 3 
 
 

 
 

 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 936,00 m² 

Topografia ........................................................... Aclive acima de 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 750.000,00 

Fonte ................................... Green Valley Imobiliária (11) 97969-8369 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-porto-atibaia-bairros-atibaia-
936m2-venda-RS750000-id-2705416525/ 
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Amostra 4 
 
 

 
 

 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 858,00 m² 

Topografia ...................................................................... Aclive até 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 910.000,00 

Fonte ..................................................... Florido Imóveis (11) 3402-2440 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-porto-atibaia-bairros-atibaia-
858m2-venda-RS910000-id-2703074406/ 
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Amostra 5 
 
 

 

 
 

 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 800,00 m² 

Topografia ...................................................................................... Plano 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 950.000,00 

Fonte .................................................... Skell Cazelato (11) 95077-0077 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-porto-atibaia-bairros-atibaia-
800m2-venda-RS950000-id-2533423431/ 
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Amostra 6 
 
 

 
 

 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 838,00 m² 

Topografia ...................................................................... Aclive até 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 750.000,00 

Fonte ............................. Inove Negócios Imobiliários (11) 94237-4646 

https://www.inoveatibaia.com.br/imovel/terreno-atibaia-838-m/TE0223-I9AT?from=sale 
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Amostra 7 
 
 

 
 

 

Localização ................................................ Condomínio Porto Atibaia 

Indice Fiscal ................................................................................. 400,00 

Área do Terreno ...................................................................... 800,00 m² 

Topografia .............................................................. Declive 5% até 10% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 960.000,00 

Fonte .............................................. Mançano Imóveis (11) 99687-8893 

https://www.mancanoimoveis.com.br/detalhes-do-imovel/?Terreno-em-condominio-Porto-
Atibaia-Atibaia/SP@2578 
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VII.2 – Cálculo dos Valores  
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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$ 798,85/m². 
 
 

VII.4 – Valores dos Imóveis 
 

Os valores dos imóveis são obtidos pela multiplicação direta de 

suas áreas equivalentes pelo valor unitário obtido na pesquisa.  
 

VIMAT 101.154 = 598,31 m² x R$ 798,85/m² = R$ 477.959,94  

VIMAT 98.779 = 569,01 m² x R$ 798,85/m² = R$ 454.553,64 
 
 

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

Diante do todo exposto, conclui-se que os valores de mercado dos 

imóveis matriculados no CRI de Atibaia sob o n° 101.154 e n° 98.779, 

descritos nos termos dos Autos n° 1007413-97.2023.8.26.0048, em 

curso na 1ª Vara Cível da Comarca de Atibaia/SP, são, em números 

redondos: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Imóvel 
Matricula n° 101.154 – CRI de Atibaia/SP 

 

R$ 478.000,00 
(Quatrocentos e Setenta e Oito Mil Reais) 

- Junho/2024 - 
 

 

Valor do Imóvel 
Matricula n° 98.779 – CRI de Atibaia/SP 

 

R$ 455.000,00 
(Quatrocentos e Cinquenta e Cinco Mil Reais) 

- Junho/2024 - 
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IX – Quesitos dos Requeridos 
 

1) Quantos lotes serão os avaliandos? 
 

Resposta: Dois lotes. 

 

2) Quais dimensões destes lotes avaliandos? 
 

Resposta: As dimensões dos lotes avaliandos, são: 878,42 m² e 

832,96 m². 

 

3) Qual valor de venda do metro quadrado, que está sendo 

praticado dentro do loteamento? 
 

Resposta: Favor reportar-se ao item VII.1 do presente laudo de 

avaliação, onde constam as amostras encontradas na pesquisa de 

mercado. 

 

4) O lote avaliando tem as mesmas características do lote 

avaliado? Caso contrário, quais características são diferentes? 

Como Poço, cerca de arame, muro, aclive, declive, etc. 
 

Resposta: As características dos lotes avaliandos que impactam no 

seu valor de mercado, em relação aos elementos comparativos, 

foram devidamente tratadas conforme determinam as normas 

técnicas.  
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X – Quesitos da Requerente 
 

1) Os lotes estão localizados abaixo do nível da rua? 
 

Resposta: Parcialmente, sim. 

 

2) Tendo seu nível construtivo abaixo do nível da via pública, o fluxo 

pluvial é direcionado para os imóveis quando ocorre pluviometria 

considerável? 
 

Resposta: Com o terreno nu (sem aterro e construções), sim. 

 

3) Como se caracterizam as condições topográficas dos lotes em 

questão? 
 

Resposta: A topografia dos imóveis avaliandos podem ser 

consideradas em declive de 10 até 20% (= abaixo nível da rua 

2,50m até 4,00m). 
 

4) Qual é a inclinação e orientação do terreno onde os lotes estão 

situados? 
 

Resposta: Tais condições não influenciam na avaliação. 

 

5) Há registros históricos de eventos climáticos, como chuvas 

intensas, que possam ter influenciado nas condições atuais dos 

lotes? 
 

Resposta: Com o terreno nu (sem aterro e construções), sim. 
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6) As fotos demonstram que os lotes possuem sérios problemas com 

chuvas. Existe a necessidade de realização de obras ou 

intervenções específicas para mitigar os problemas identificados? 
 

Resposta: Segundo relatado pelo proprietário do imóvel vizinho 

(lote 3, já edificado), a via para qual os terrenos fazem frente não 

apresenta problemas de drenagem/escoamento de águas de 

chuvas, e a sua propriedade após execução de aterro e 

construções, não possui problemas com chuvas. 

 

7) Quais os custos aproximados para realização das obras 

necessárias? 
 

Resposta: O custo das obras necessárias já está implícito no fator 

topografia, que desconta 25% do valor do terreno em relação a 

um lote plano. 

 

8) Quais são as causas prováveis das inundações nos lotes durante 

períodos de chuva? 
 

Resposta: A topografia dos terrenos. 

 

9) Qual o tamanho da área edificante dos lotes? As restrições 

existentes prejudicam a construção? 
 

Resposta: Favor reportar-se ao item VI.1.2 do presente laudo. As 

restrições de área non aedificandi prejudicam o potencial 

construtivo dos lotes, o que foi devidamente considerado. 
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10) Considerando a legislação vigente, quais são as diretrizes para 

regularização das condições dos lotes? 
 

Resposta: As diretrizes são as mesmas dos elementos comparativos 

(com exceção das áreas non aedificandi, portanto, nada a 

acrescentar nos cálculos avaliatórios. 

 

11) Como as características negativas acima referidas impactam 

no valor do metro quadrado dos lotes? 
 

Resposta: Tanto a topografia relativamente desfavorável, como a 

área non aedificandi, foram consideradas nos cálculos 

avaliatórios. 
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XI – Encerramento 

 

Consta, o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, de 45 (quarenta e 

cinco) folhas digitadas, vindo esta última datada e assinada via 

certificado digital por este Perito Judicial, mais os seguintes anexos: 

 

ANEXO I – FICHAS CADASTRAIS DOS IMOVEIS 

 

 

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, 05 de junho de 2.024. 
 

                    
 
 

Perito Judicial:     Marcos Eduardo Bigatto – CREA/SP 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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ANEXO I – FICHAS CADASTRAIS 
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