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EXCELENTÍSSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 

1º VARA CÍVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP 
 
 
 
 
 

Processo:   1010775-73.2024.8.26.0048  
 
 

 

 

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, 29 de agosto de 2.025. 

 

 
 
 
 

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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I - Considerações Iniciais 
 

Trata a presente de uma Carta Precatória Cível – Penhora / 

Depósito / Avaliação, requerida por Nádia Soares Hoelz, contra 

Thais Helena Afonso Magalhães Pereira e outro, em curso na 1ª 

Vara Cível de Atibaia/SP, Autos n° 1010775-73.2024.8.26.0048. 

 

II – Objetivo do Laudo 

 

Conforme R. Decisão de fls. 120 dos Autos, o objetivo da prova 

pericial é a avaliação do imóvel penhorado.  

 

III – 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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IV – Dados do Imóvel 

 

Trata-se de um imóvel residencial, localizado na Avenida César 

Memolo, n° 375, Vila Nova Aclimação - Atibaia/SP. 
 

 

IV.1 – Mapa de Localização  

 

 

 

 

IV.2 – Dados Cadastrais na Prefeitura de Atibaia 

 

Inscrição .......................................................... 02.099.002.02-0096660.1 

Matricula ........................................................................................ 51061 

Lote/Quadra .................................................................... 50 60 62 P SL 3 

Área do Terreno ....................................................................... 277,50 m²  

Valor Venal do Terreno ..................................................... R$ 239.640,77  

Área Construída ........................................................... 117,80 m² (1989) 

Valor Venal da Construção ............................................... R$ 67.611,91  

LOCAL 
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V – Vistoria  

 

A vistoria foi realizada no dia 23/08/2025, onde foram realizadas as 

exposições fotográficas e demais verificações necessárias para a 

elaboração do presente laudo. 

 

 

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 e iluminação pública 

 

 

V.2 – Características do Imóvel 
 

O imóvel é composto por uma edificação residencial, tipo casa, 

padrão simples (+), com 36 anos de idade (1989), estado de 

conservação necessitando de reparos simples a importantes.  

 

 

V.3 – Registro Fotográfico 
 

As fotos 01 até 19 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 

 

FOTO Nº 02 – VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO 
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FOTO Nº 03 – FACHADA 

 

FOTO Nº 04 – GARAGEM 
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FOTO Nº 05 – CORREDOR LATERAL EXTERNO 

 

FOTO Nº 06 – LAVANDERIA 
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FOTO Nº 07 – EDÍCULA 

 

FOTO Nº 08 – PISCINA 
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FOTO Nº 09 – FUNDOS DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL 

 

FOTO Nº 10 – COZINHA 
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FOTO Nº 11 – SALA 
 

 

FOTO Nº 12 – SALA, CONTINUAÇÃO 
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FOTO Nº 13 – DEPÓSITO 

 

FOTO Nº 14 – CORREDOR DE CIRCULAÇAO 
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FOTO Nº 15 – BANHEIRO 1 
 

 

FOTO Nº 16 – DORMITORIO 1 
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FOTO Nº 17 – DORMITÓRIO 2 
 

 

FOTO Nº 18 – DORMITORIO 3 
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FOTO Nº 19 – BANHEIRO 2 
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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. 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

0
7

7
5

-7
3

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

0
4

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 p

a
Y

t6
U

R
d

.

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

9
/0

8
/2

0
2
5
 à

s 
1
6
:4

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
A

IA
2
5
7
0
0
9
1
0
2
4
1
  
  
 .

fls. 193

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

 0
00

98
76

-0
4.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

vB
e2

w
jz

p.
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

 S
E

R
G

IO
 R

IC
A

R
D

O
 Z

E
P

E
LI

M
 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

1/
10

/2
02

5 
às

 0
0:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
22

91
97

93
   

  .

fls. 598



 

 

 

 

 
17 

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 850,00. 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

0
7

7
5

-7
3

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

0
4

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 p

a
Y

t6
U

R
d

.

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

9
/0

8
/2

0
2
5
 à

s 
1
6
:4

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
A

IA
2
5
7
0
0
9
1
0
2
4
1
  
  
 .

fls. 194

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

 0
00

98
76

-0
4.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

vB
e2

w
jz

p.
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

 S
E

R
G

IO
 R

IC
A

R
D

O
 Z

E
P

E
LI

M
 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

1/
10

/2
02

5 
às

 0
0:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
22

91
97

93
   

  .

fls. 599



 

 

 

 

 
18 

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. 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

0
7

7
5

-7
3

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

0
4

8
 e

 c
ó

d
ig

o
 p

a
Y

t6
U

R
d

.

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

9
/0

8
/2

0
2
5
 à

s 
1
6
:4

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
A

IA
2
5
7
0
0
9
1
0
2
4
1
  
  
 .

fls. 196

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

 0
00

98
76

-0
4.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

vB
e2

w
jz

p.
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

 S
E

R
G

IO
 R

IC
A

R
D

O
 Z

E
P

E
LI

M
 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

1/
10

/2
02

5 
às

 0
0:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
22

91
97

93
   

  .

fls. 601



 

 

 

 

 
20 

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.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-320m2-

venda-RS600000-id-2811278648/?source=ranking%2Crp 

 

Amostra 2 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-370m2-

venda-RS535000-id-2746776695/?source=ranking%2Crp 
 

Amostra 3 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-430m2-

venda-RS580000-id-2823950740/?source=ranking%2Crp 
 

Amostra 4 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-325m-no-jardim-do-lago-

atibaia-sp-2997563347.html 
 

Amostra 5 
https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-residencial-em-atibaia-sp-

jardim-do-lago-1412356456?lis=listing_1100 
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Amostra 1 
 

 
 
 

Localização ................................................................... Jardim do Lago 

Índice Fiscal .................................................................................. 850,00  

Área do Terreno ....................................................................... 320,00 m² 

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

Valor da Oferta ................................................................. R$ 600.000,00  

Fonte ..................................................... Lopes e Paolillo (11) 2427-9400 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-320m2-
venda-RS600000-id-2811278648/?source=ranking%2Crp 
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Amostra 2 
 

 
 
 

Localização ................................................................... Jardim do Lago 

Índice Fiscal .................................................................................. 850,00  

Área do Terreno ....................................................................... 370,00 m² 

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

Valor da Oferta ................................................................. R$ 535.000,00  

Fonte ................................................................ Lopes Wr (11) 4413-4835 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-370m2-
venda-RS535000-id-2746776695/?source=ranking%2Crp 
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Amostra 3 
 

 
 
 

Localização ................................................................... Jardim do Lago 

Índice Fiscal .................................................................................. 850,00  

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

Topografia ....................................................... Declive de 10% até 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 580.000,00  

Fonte ......................................................... Turra Imóveis (11) 4402-2000 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-430m2-
venda-RS580000-id-2823950740/?source=ranking%2Crp 
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Amostra 4 
 

 
 
 

Localização ................................................................... Jardim do Lago 

Índice Fiscal .................................................................................. 850,00  

Área do Terreno ....................................................................... 325,00 m² 

Topografia ....................................................... Declive de 10% até 20% 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 495.000,00  

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

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-325m-no-jardim-do-lago-
atibaia-sp-2997563347.html 
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Amostra 5 
 

 
 
 

Localização ................................................................... Jardim do Lago 

Índice Fiscal .................................................................................. 850,00  

Área do Terreno ....................................................................... 400,00 m² 

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

Valor da Oferta ................................................................. R$ 550.000,00  

Fonte ...................................................... Galeb Imóveis (11) 4412-2835 

https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-residencial-em-atibaia-sp-
jardim-do-lago-1412356456?lis=listing_1100 
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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$ 1.521,34/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 = 277,50 m² x R$ 1.521,34/m² 

VT = R$ 422.171,85 
 

 

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 Benfeitorias 
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VI.3 – Valor das Benfeitorias 

 

VB ....................................................................................... R$ 230.473,75 

 

 

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$ 422.171,85 

Edificações/Benfeitorias .................................................. R$ 230.473,75 

TOTAL ................................................................................. R$ 652.645,60 

 

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° 02.099.002.02-0096660.1, 

matriculado no CRI de Atibaia/SP sob o n° 51.061, 

descrito nos termos dos Autos n° 1010775-

73.2024.8.26.0048, é, em números redondos: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Imóvel 
Matricula n° 51.061 do CRI de Atibaia/SP 

  

R$ 650.000,00 
(Seiscentos e Cinquenta Mil Reais) 

 

- Agosto / 2025 - 
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VIII - 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 o seguinte anexo: 

 

ANEXO I – FICHA CADASTRAL DO IMOVEL 

 

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, 29 de agosto de 2.025. 
 

                    
 
 
 

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 

FICHA CADASTRAL 
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