
VICTOR HUGO MOSCHINI – ENGENHEIRO CIVIL 
CREA: 5070300331 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237 
MEMBRO APEJESP: 2320 

 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Tel: (11) - 99892-4287    -     E-mail: vhmoschini@gmail.com 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA 

CÍVEL DO FORO REGIONAL VIII – TATUAPÉ – COMARCA DA CAPITAL 

– SÃO PAULO 

 

 

 

PROCESSO Nº. 0007143-79.2024.8.26.0008 

 

 

 

 VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial, 

nomeado nos Autos da Ação do CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, requerida 

por ASSOCIAÇÃO DOS PROPRIETÁRIOS EM RESERVA IBIRAPITANGA, 

em face de FÁBIO LUIZ BIGONHA, dando por terminado seus estudos, 

diligências e vistorias vem, mui respeitosamente à presença de Vossa 

Excelência, para apresentar as suas conclusões consubstanciadas no 

LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor de mercado para o imóvel 

situado na Rua 13 (atual Rua Guapuruvu), Lote 15 da Quadra 48 – 

Condomínio Residencial Terras Altas, com acesso pela Estrada do Ouro Fino, 

Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP. 

 

 Termos em que, 

 P. Deferimento. 

 

 São Paulo, 15 de maio de 2.026. 

 

 

Eng. Victor Hugo Moschini 

CREA: 5070300331 
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RESUMO: 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 35.546, do Cartório de Registro de Imóveis de Santa Isabel 

Rua Guapuruvu, Lote 15 da Quadra 48 

Condomínio Residencial Terras Altas 

Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP 

R$ 1.490.000,00 

(um milhão, quatrocentos e noventa mil reais) 

Base: maio / 2026 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fachada do imóvel. 
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1.- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 O objetivo do presente Laudo é a determinação do valor de 

mercado para o imóvel, assim descrito na matrícula nº 35.546, do Cartório de 

Registro de Imóveis de Santa Isabel (fls. 170/173): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.- VISTORIA 

 

 Atendendo ao disposto no artigo 474 do Código de Processo 

Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realização da vistoria, 

conforme fls. 194/195. 

 

 Em diligência ao local, o signatário foi informado que não havia 

ninguém no imóvel para franquear o acesso à perícia. Assim, a Sra. Eliene, 

líder de segurança do condomínio, designou representante do condomínio 

para acompanhar a vistoria. Desta forma, a avaliação procedeu-se de maneira 
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indireta, com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrições do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 

14653-2. 

 

 2.1.- DO LOCAL 

 

 2.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS 

 

 Trata-se de edificação assobradada de uso residencial, 

integrante do Condomínio Residencial Terras Altas, com acesso pela Estrada 

do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP. 

 

As reproduções a seguir ilustram a localização do imóvel. 
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Estrada do Ouro Fino, altura do Km 11,2, no trecho de acesso ao Condomínio 

Terras Altas (Reserva Ibirapitanga).  
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 2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE 

 

 De acordo com a Prefeitura Municipal de Santa Isabel, o imóvel 

possui a seguinte identificação: 442422148035500000 
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 2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais 

como: água, esgoto, energia elétrica, telefone, internet, calçamento, 

iluminação pública, galeria para recolhimento de águas pluviais e transporte 

coletivo nas proximidades. 

 

 2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

 O local apresenta características de uso estritamente 

residencial, com densidades construtiva e demográfica baixas e médias. 

 

A ocupação comercial é caracterizada por lojas, bares, 

lanchonetes, drogarias, escritórios, escolas, postos de gasolina, consultório 

médico, hospital, bancos e outros serviços diversificados, situados na área 

externa do condomínio, em logradouros circunvizinhos. 

 

 A destinação residencial é caracterizada por edificações térreas 

e assobradadas, de padrão superior. 

 

 2.1.5.- ZONEAMENTO 

 

A Lei Complementar nº 184, de 29 de março de 2016, revisa a 

Lei Complementar no 106, de 9 de abril de 2007, alterada pelas Leis 

Complementares no 135, de 12 de março de 2010, nº 160, de 7 de dezembro 

de 2012, e nº 169, de 1º de julho de 2014, que instituiu o Plano Diretor 

Estratégico do Município de Santa Isabel. 
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O local em causa integra a Zona Especial de Urbanização 

Diferenciada (ZEUD), que são caracterizadas por núcleos urbanos isolados, 

destinados ao uso residencial e empreendimento ligado ao comércio, 

indústria, turismo, cultura e lazer, com baixa densidade demográfica e 

predominância de espaços livres e áreas verdes, com legislação específica 

de zoneamento. A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da região onde 

se localiza o imóvel em estudo: 
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 2.2.- DO IMÓVEL 

 

 O Condomínio Residencial Terras Altas integra a Reserva 

Ibirapitanga, que é uma combinação de reserva ambiental e loteamento que 

abrange a RPPN Rio dos Pilões, que possui proteção ambiental integral e 

perpétua em relação a flora, fauna, solo e recursos hídricos abrigados pela 

Reserva, sendo administrada pela Associação dos Proprietários em Reserva 

Ibirapitanga – APRI. 

 

 Trata-se de um empreendimento residencial fechado, 

organizado em 3 módulos ao redor de uma represa, com uma Reserva 

Particular do Patrimônio Natural de mais de 4 milhões de metros quadrados 

de Mata Atlântica com trilhas e cachoeiras, junto à Serra da Mantiqueira. O 

condomínio dispõe de quadra de tênis, quadra poliesportiva, playground, 

campo de futebol, bicicletário, espaço gourmet com churrasqueira, pista de 

corrida e portaria 24h. A ficha técnica da Reserva Ibirapitanga informa: 
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 O imóvel avaliando situa-se na Rua 13 (atual Rua 

Guapuruvu), Lote 15 da Quadra 48 – Condomínio Residencial Terras Altas, 

com acesso pela Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa 

Isabel / SP, conforme segue: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2.2.1.- TERRENO 

 

 O terreno possui formato irregular, topografia em aclive até 5%, 

aparentando ser seco e firme, podendo receber edificações de qualquer porte, 

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. 

 

 Possui testada de 25,78 metros em projeção para a Rua 

Guapuruvu, e área total de 824,00 metros quadrados, correspondendo a uma 

profundidade equivalente de 31,96 metros. 
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 2.2.2.- BENFEITORIAS 

 

 Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificação 

assobradada com características de uso residencial, com área total construída 

de 241,04 m², conforme dados cadastrais da municipalidade, com idade física 

estimada de 3 anos, podendo ser classificada como “2.6 - Casa Padrão 

Superior”, de acordo com o Estudo “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos do IBAPE”, que assim descreve: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 As características construtivas e de acabamentos do imóvel e do 

condomínio podem ser observadas no croqui da edificação (implantação) e na 

documentação fotográfica que segue:  
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CROQUI – IMPLANTAÇÃO – PAV. TÉRREO 
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CONDOMÍNIO RESIDENCIAL TERRAS ALTAS 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Acesso ao condomínio - portaria. 
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Rua Guapuruvu, onde se localiza o imóvel. 
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Fachada do imóvel. 

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

71
43

-7
9.

20
24

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

yV
e9

T
K

Jr
.

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
 V

IC
TO

R
 H

U
G

O
 M

O
S

C
H

IN
I S

IL
V

A
 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

5/
05

/2
02

6 
às

 1
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TA
T2

67
00

67
05

60
   

  .

fls. 215



VICTOR HUGO MOSCHINI – ENGENHEIRO CIVIL 
CREA: 5070300331 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237 
MEMBRO APEJESP: 2320 

 

AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA 

Tel: (11) - 99892-4287    -     E-mail: vhmoschini@gmail.com 

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL TERRAS ALTAS 

RUA GUAPURUVU, LOTE 15 DA QUADRA 48 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fachada do imóvel. 
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Imagens aéreas – aspectos da edificação. 
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Confrontantes laterais. 
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Garagem e depósito. 
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Acesso ao imóvel. 
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Aspectos da edificação – pavimento térreo. 
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Aspectos da edificação – pavimento térreo. 
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Sala de estar. 
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Cozinha. 
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Aspectos da edificação – pavimento superior - dormitórios. 
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3.- CRITÉRIO TÉCNICO AVALIATÓRIO – VALOR DE MERCADO 

 

 3.1.- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma 

Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliação de Imóveis Urbanos" que é de uso 

obrigatório em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis 

urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais 

para os serviços técnicos de avaliação de imóveis urbanos, bem como a 

"Norma Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo 

“Valores de Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE”. 

 

 Na presente avaliação, adotou-se o Método Direto, que define o 

valor de forma imediata através da comparação direta com dados de 

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Básico. 

 

 Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do 

valor unitário básico de área útil que reflita a realidade mercadológica 

imobiliária da região avaliada, pesquisou-se junto às diversas empresas 

imobiliárias os valores ofertados para venda de casas residências 

especificamente localizadas na Reserva Ibipitanga.  

 

 Para a perfeita aplicação deste método, as características 

básicas em que deve haver semelhança estão relacionadas com os seguintes 

aspectos: localização, tipo do imóvel, dimensões, padrão construtivo, idade e 

data da oferta. 

 

Obedecidas as condições acima, o valor de mercado procurado 

estará ajustado à realidade dos preços vigentes na região estudada. 
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Para a aplicação do Método Comparativo será adotado o 

processo de homogeneização dedutivo, no qual são feitas racionalizações 

prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequá-los 

às condições do imóvel avaliando. Para tanto, serão aplicados os critérios de 

homogeneização obedecendo aos seguintes fatores: 

 

- OFERTA: Dedução de 10% (dez por cento) no preço das ofertas para cobrir 

risco de eventual superestimativa dos preços (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação não haverá o referido desconto. 

 

- ATUALIZAÇÃO: Não será feita a atualização dos elementos, pois foram 

coletados em data contemporânea à do presente laudo. 

 

- PADRÃO CONSTRUTIVO: A determinação do valor unitário da participação 

das benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será calculada através do 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE”. Os valores 

unitários médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padrões 

construtivos, estão vinculados ao valor do R8N do SINDUSCON/SP, conforme 

tabela a seguir: 
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- DEPRECIAÇÃO PELA IDADE DA CONSTRUÇÃO: o fator de depreciação 

será calculado por métodos, conforme a seguir: 

 
ROSS:   D   =   1   -   (  1   -   r  )   (  x   +   x²  ) 

                                2             n        n2 

 

HEIDECKE:   D   =   A   +   ( 1   –   C )   *   C 

 

Onde: 

D  =  Fator de depreciação 

x  =  Idade da edificação 

n  =  Vida útil 

r  =  Valor residual 

A  =  Coeficiente de depreciação 

 

 O coeficiente de depreciação “FOC” – FATOR DE ADEQUAÇÃO 

AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO - é obtido através 

da seguinte fórmula: 

 

FOC  =   R  +  K  *  (1  -  R), onde: 
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, 

sendo que, para o padrão da edificação, corresponde a 20% (0,20) 

K = Coeficiente de Ross/Heidecke 

 

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construção será 

determinado através da seguinte expressão: 

 

VB  =  A  x  Vu  -  FOC, sendo: 

 

VB  =  Valor da benfeitoria 

A  =  Área total construída 

Vu  =  Valor unitário da construção 

FOC  =  Depreciação pela idade e estado da construção 
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O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação constante a seguir: 
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 O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde: 

 

- na linha, entra-se com o número de relação percentual entre a idade da 

edificação, na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial (Ir) relativa ao 

padrão dessa construção. 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da 

edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior. 

 

O estado de conservação da edificação será fixado em função das 

constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em que se 

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; paredes, 

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para 

uma eventual recuperação. 
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- TRANSPOSIÇÃO: Tendo em vista que os imóveis que serviram de amostras 

possuem a mesma força de venda, o signatário deixou de considerar o fator 

de transposição. 

 

- VAGA DE GARAGEM: Para o presente cálculo considerou-se avaliação 

diretamente proporcional à quantidade de vagas de garagem pertencentes 

aos imóveis. 

 

Os elementos coletados foram inseridos no programa 

“GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se 

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no 

processo avaliatório, possibilitando maior agilidade e veracidade aos 

resultados obtidos nas avaliações, demonstrados a seguir. 

 

Da pesquisa efetuada obteve-se 12 elementos comparativos. 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cálculos 
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estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja 

média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de área útil 

resultou em: Vu = R$ 6.183,43/m2 – maio/2.026. 

 

 3.2.- CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

 

 Conforme critérios estabelecidos no capítulo anterior, o valor do 

imóvel será determinado através da fórmula: VI = A x Vu 

 

Onde: 

VI = valor procurado do imóvel 

A = área construída privativa = 241,04 m² 

AT = Área de terreno = 824,00 m2 

Vu = valor unitário homogeneizado= R$ 6.183,43/m2 

 

Substituindo e calculando: 

VI = 241,04 m² x R$ 6.183,43 / m2 = R$ 1.490.453,96 

 

ou em números redondos: 

 

VI = R$ 1.490.000,00 

(um milhão, quatrocentos e noventa mil reais) 

base: maio de 2.026. 

 

OBS: O valor unitário de R$ 6.183,43/m2 (seis mil, cento e oitenta e três reais 

e quarenta e três centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa 

de Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado a 

seguir apresentada: 
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5.- CONCLUSÃO 

 

 Tendo em vista os cálculos avaliatórios desenvolvidos, 

conclui-se pelo seguinte valor de mercado para o imóvel situado na Rua 13 

(atual Rua Guapuruvu), Lote 15 da Quadra 48 – Condomínio Residencial 

Terras Altas, com acesso pela Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro 

Fino, Santa Isabel / SP, objeto da matrícula n° 35.546, do Cartório de Registro 

de Imóveis de Santa Isabel: 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

Matrícula nº 35.546, do Cartório de Registro de Imóveis de Santa Isabel 

Rua Guapuruvu, Lote 15 da Quadra 48 – Cond. Residencial Terras Altas 

Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP 

R$ 1.490.000,00 (um milhão, quatrocentos e noventa mil reais) 

Base: maio / 2026 

 

6.- ENCERRAMENTO 

 

 Consta o presente Laudo de avaliação de 51 (cinquenta e uma) 

folhas digitadas, contendo textos, ilustrações e fotografias, produzidos e 

compactados eletronicamente. 

 

 Termos em que, 

 P. Deferimento. 

 

 São Paulo, 15 de maio de 2.026. 

 

Eng. Victor Hugo Moschini 

CREA: 5070300331 

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

71
43

-7
9.

20
24

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

yV
e9

T
K

Jr
.

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
 V

IC
TO

R
 H

U
G

O
 M

O
S

C
H

IN
I S

IL
V

A
 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

5/
05

/2
02

6 
às

 1
2:

54
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TA
T2

67
00

67
05

60
   

  .

fls. 249


