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EXCELENTÍSSIMO SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 

1º VARA CÍVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP 
 
 
 
 
 

Processo:   1009353-44.2016.8.26.0048  
 
 
 
 

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. 

Americana, 19 de novembro de 2.021. 
 
 

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 ação de Procedimento Comum Cível – 

Propriedade, requerida por Maria Amorim da Silva e outros, contra 

Ronaldo Pereira de Amorim e outros, em curso na 1ª Vara Cível de 

Atibaia/SP, Autos n° 1009353-44.2016.8.26.0048. 
 
 

II – Objetivo do Laudo 

 

Conforme R. Decisão de fls. 263, foram fixados como pontos 

controvertidos: (I) os ocupantes do imóvel objeto da ação; (II) o 

valor de mercado do bem objeto da ação; (III) o valor de locação 

do bem objeto da ação, ou seja, das 2 residências que o compõe. 
 
 

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. 
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IV – Dados do Imóvel 
 

Trata-se de um imóvel residencial, localizado na Rua Alvorada, n° 

359, Jardim Imperial, Atibaia/SP. 
 
 

IV.1 – Mapa de Localização  
 

 
 
 

IV.2 – Dados Cadastrais na Prefeitura (Anexo I) 
 

Inscrição ............................................................. 10.105.017.01-0092244 

Proprietário ........................................... Maria Batista Amorim - Espólio 

Matrícula ........................................................................................ 39590 

Área do Terreno .................................................... 250,00 m² (10 x 25 m) 

Valor Venal do Terreno ............................. R$ 58.489,06 (R$ 334,22/m²) 

Área Construída ........................................................... 103,12 m² (1999) 

Valor Venal da Construção ..................... R$ 38.600,67 (R$ 697,04/m²) 
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V – Vistoria  

 

A vistoria foi realizada no dia 28/09/2021, 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 uma edificação residencial, 

tipo casa, padrão simples, com 22 anos de idade, necessitando 

reparos simples.  
 

 

V.3 – Registro Fotográfico 
 

As fotos 01 até 14 foram extraídas na vistoria, numeradas 

sequencialmente e complementadas com comentários 

pertinentes, conforme segue:   

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

93
53

-4
4.

20
16

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

3c
V

rh
O

3j
.

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

 1
9/

11
/2

02
1 

às
 1

2:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

IA
21

70
10

78
71

6 
   

 .

fls. 353



 

 

 

 

 
6 

 
FOTO Nº 01 – VIA DE ACESSO DO IMÓVEL 

 

 
FOTO Nº 02 – FRENTE 
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FOTO Nº 03 – FRENTE, TOMADA DE OUTRO ANGULO 

 

 
FOTO Nº 04 – GARAGEM 
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FOTO Nº 05 – CORREDOR LATERAL EXTERNO, ACESSO AOS FUNDOS 

 

 
FOTO Nº 06 – SALA 
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FOTO Nº 07 – SALA, TOMADA DE OUTRO ANGULO 

 

 
FOTO Nº 08 – COZINHA 
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FOTO Nº 09 – CORREDOR DE CIRCULAÇÃO 

 

     
FOTO Nº 10 – DORMITÓRIOS 1 E 2 
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FOTO Nº 11 – COBERTURA NOS FUNDOS DA EDIFICAÇÃO 

 

 
FOTO Nº 12 – FUNDOS DO IMÓVEL 
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FOTO Nº 13 – FUNDOS DO IMÓVEL, TOMADA DE OUTRO ANGULO 

 

 
FOTO Nº 14 – PAVIMENTO INFERIOR 
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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, padrão construtivo e conservação. 
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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.1.1.2.3 – Fator Padrão Construtivo 
 

Para a transformação do padrão construtivo de todos os 

elementos em uma situação comum, eleita como a do imóvel 

avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP. 
 

 

 

VI.1.1.2.4 – Fator Conservação 
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VII – Pesquisa e Determinação dos Valores   
   

VII.1 – Amostras 
 

Amostra 1 
 
 

 
 

 

Localização .................................................................. Jardim Imperial 

Área Construída ...................................................................... 100,00 m² 

Padrão ................................................................................... Simples (-) 

Idade e Conservação .................................. 22 anos, reparos simples 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 300.000,00 

Fonte ........................................ Imobiliária Fernão Dias (11) 4412-0784 
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Amostra 2 
 

 
 

 
 

 

Localização .................................................................. Jardim Imperial 

Área Construída ...................................................................... 116,00 m² 

Padrão ........................................................................................ Simples 

Idade e Conservação .......... 30 anos, reparos simples a importantes 

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

Fonte ....................................................... Azul Imóveis (11) 97532-3562 
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Amostra 3 
 

 
 

 
 

 

Localização .................................................................. Jardim Imperial 

Área Construída ...................................................................... 137,00 m² 

Padrão ........................................................................................ Simples 

Idade e Conservação .................................. 22 anos, reparos simples 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 450.000,00 

Fonte ...................................................... Galeb Imóveis (11) 4412-2835 
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Amostra 4 
 

 
 

 
 
 

Localização .................................................................. Jardim Imperial 

Área Construída ...................................................................... 124,00 m² 

Padrão ........................................................................................ Simples 

Idade e Conservação .......... 25 anos, reparos simples a importantes 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 340.000,00 

Fonte ................................................................ Imoplan (11) 4211-9988 
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Amostra 5 
 

 
 

 
 

 

Localização .................................................................. Jardim Imperial 

Área Construída ...................................................................... 108,00 m² 

Padrão ................................................................................... Simples (-) 

Idade e Conservação .................................. 22 anos, reparos simples 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 340.000,00 

Fonte ................................................................... Apê 27 (11) 2358-2328 
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Amostra 6 
 

 
 

 
 

 

Localização .................................................................. Jardim Imperial 

Área Construída ...................................................................... 130,00 m² 

Padrão ........................................................................................ Simples 

Idade e Conservação .................................. 22 anos, reparos simples 

Valor da Oferta ................................................................. R$ 450.000,00 

Fonte ......................................... SC Campione Imóveis (11) 2384-2733 
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VII.2 – 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$ 3.107,83/m². 
 
 

VII.3 – Valor do Imóvel 
 

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

construída pelo valor unitário obtido na pesquisa.  
 

VI = 103,12 m² x R$ 3.107,83/m² 

VI = R$ 320.479,43 
 
 

VII.3.1 – Especificação da Avaliação  
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VII.3 – Valor de Locação  
 

Empregando-se ao valor total do imóvel a taxa anual de 5,48%, 

publicada pelo FIPEZAP, tem-se, então, concluído o valor locativo: 
 

 

 

VL = VI x TR  
           12    

Onde: 
 

VL = Valor do Aluguel 

VI = Valor do Imóvel 

TR = Taxa de Rendimento 
 

Portanto: 
 

VL = R$ 320.000,00 x 0,046  
                         12 

VL = R$ 1.226,66/mês 
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VIII – Conclusão 
 

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

locação do imóvel descrito nos termos dos Autos n° 1009353-

44.2016.8.26.0048, em curso na 1ª Vara Cível da Comarca de 

Atibaia/SP, é, em números redondos: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor de Venda:  
  

 

R$ 320.000,00 
 

(Trezentos e Vinte Mil Reais) 

- março/2019 - 
 

 

Valor de Locação:  
  

 

R$ 1.220,00/mês 
 

(Um Mil Duzentos e Vinte Reais ao Mês)- 

março/2019 - 
 

 

Ocupantes do Imóvel:  
 

Benedita Aparecida Tegon; e seu marido Ronaldo; 
Tito Olivo Pereira de Amorim; 
Glaucia Aparecida Faron; e seu filho. 
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IX – Quesitos da Requerente 
 

1) Queira o Senhor Perito descrever o imóvel? 

Resposta: Vide itens IV e V do presente laudo de avaliação. 

 

2) Informar qual o tipo de zona em que se situa o imóvel? 

Resposta: Zona Residencial próximo a comércios. 

 

3) Informar se existe fácil locomoção por meio de transporte 

público para o centro da cidade e demais bairros? 

Resposta: Sim, existe. 

 

4) Informar qual o valor de mercado atual do imóvel para venda? 

Resposta: R$ 320.000,00. 

 

5) Informar qual o valor de aluguel atualizado para o imóvel? 

Resposta: R$ 1.220,00/mês. 

 

6) Informar se o imóvel se encontra em boas condições de uso? 

Resposta: Necessita reparos simples gerais. 

 

7) Qual o critério adotado para avaliar o bem descrito nos autos? 

Resposta: Método Comparativo. 

 

8) Quais as condições estruturais e as necessidades de reforma? 

Resposta: As condições estruturais, aparentemente, são regulares. 
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X – Encerramento 

 

Consta, o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, de 34 (trinta e quatro) 

folhas digitadas, vindo esta última datada e assinada via 

certificado digital por este Perito Judicial, mais o seguinte anexo: 

 

ANEXO I - FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL 

 

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. 

Americana, 19 de novembro de 2.021. 
 

                    
 

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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ANEXO I – FICHA CADASTRAL 
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