
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 DIGITAL Nº. 1011001-53.2014.8.26.0008 

 

 

 

 VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial, 

nomeado nos Autos da Ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, 

requerida por PETROBRÁS DISTRIBUIDORA S/A, em face de AUTO 

POSTO BOM JESUS DE PIRAPORA LTDA E OUTRO, 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 os valores de mercado para os 

imóveis situados na Estrada Soberana, Bairro Marmeleiro, Atibaia/SP, objeto 

das matrículas: (1) nº 9.175; (2) n° 9.176; (3) n° 9.177; (4) nº 9.178; (5) nº 

9.179; e (6) nº 12.648, todas do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia – 

SP. 

 

 Termos em que, 
 P. Deferimento. 
 

 São Paulo, 26 de outubro de 2.023. 
 

 

Eng. Victor Hugo Moschini 

CREA: 5070300331 
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VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS: 

Matrícula nº 9.175, do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia - SP 

Matrícula nº 9.176, do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia - SP 

Matrícula nº 9.177, do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia - SP 

Matrícula nº 9.178, do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia - SP 

Matrícula nº 9.179, do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia - SP 

Matrícula nº 12.648, do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia - SP 

Estrada Soberana, Itatiba/SP 

R$ 4.488.000,00 

(quatro milhões, quatrocentos e oitenta e oito mil reais) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Base: outubro/2023 

 

Observações: 

(1) matrícula nº 9.175, do CRI/Atibaia/SP = R$ 656.000,00 (seiscentos e 

cinquenta e seis mil reais) – base: outubro de 2023. 
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(2) matrícula nº 9.176, do CRI/Atibaia/SP = R$ 280.000,00 (duzentos e 

oitenta mil reais) – base: outubro de 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

 

(3) matrícula nº 9.177, do CRI/Atibaia/SP = R$ 439.000,00 (quatrocentos 

e trinta e nove mil reais) – base: outubro de 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

 

(4) matrícula nº 9.178, do CRI/Atibaia/SP = R$ 1.169.000,00 (um milhão, 

cento e sessenta e nove mil reais) – base: outubro de 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

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
01

10
01

-5
3.

20
14

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

E
M

U
2t

nm
R

.
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

 2
6/

10
/2

02
3 

às
 2

0:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TA

T2
37

02
23

37
92

   
  .

fls. 1404



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 

 

(5) matrícula nº 9.179, do CRI/Atibaia/SP = R$ 663.000,00 (seiscentos e 

sessenta e três mil reais) – base: outubro de 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

 

(6) matrícula nº 12.648, do CRI/Atibaia/SP = R$ 1.281.000,00 (um 

milhão, duzentos e oitenta e um mil reais) – base: outubro de 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 O objetivo do presente Laudo é a determinação dos valores de 

mercado para os imóveis, assim descritos nas matrículas nº 9.175; n° 9.176; 

n° 9.177; nº 9.178, nº 9.179; e nº 12.648, todas do Cartório de Registro de 

Imóveis de Atibaia – SP, situados na Estrada Soberana, Bairro Marmeleiro, 

Atibaia/SP, conforme descrições a seguir: 
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(1) Lote de terreno nº 1, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro 

do Marmeleiro, município de Atibaia, medindo 16,00 m em reta para 

a rua 5; 11,00 m em meia curva para a Rua 5; 14,13 m em curva 

interna para a Rua 5 e Rua 3; 26,50 m no lado direito visto do imóvel 

para a Rua 5, confrontando com a Rua 3; 38,00 m no lado esquerdo 

onde confronta com o lote 2; e 11,00 m nos fundos confrontando 

com a Gran, digo, a Fazenda Soberana, encerrando a área de 

902,00 m², matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de 

Itatiba, sob nº 9.175.  

 
(2) Lote de terreno nº 2, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro 

do Marmeleiro, município de Atibaia, medindo 13,00 m em reta para 

a rua 5; 12,09 m em curva interna para uma praça de retorno sem 

denominação; 38,00 m no lado direito visto do lote para a Rua 5 

confrontando com lote 1; 32,00 m do lado esquerdo confrontando 

com área reservada para clube e 23,50 m nos fundos confrontando 

com a Fazenda Soberana, encerrando a área de 835,00 m², 

matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Itatiba, sob nº 

9.176.  

 
(3) Lote de terreno nº 3, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro 

do Marmeleiro, município de Atibaia, medindo 6,00 m em reta para 

a rua 4; 29,51 m em curva interna para uma praça de retorno sem 

denominação; 58,50 m no lado direito confrontando com área 

reservada à Prefeitura Municipal de Atibaia; 49,00 m no lado 

esquerdo visto do imóvel para a Rua 4 confrontando com lotes 4, 5 

e 6; 24,00 m nos fundos confrontando com lote 9, encerrando a área 

de 1.310,00 m², matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de 

Itatiba, sob nº 9.177.  
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(4) Lote de terreno nº 4, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro 

do Marmeleiro, município de Atibaia, medindo 12,00 m em reta para 

a rua 3; 14,13 m em curva externa para as Ruas 3 e 4; 41,00 m no 

lado direito do imóvel para a Rua 3, confrontando com a Rua 4; 

50,00 m no lado esquerdo confrontando com lote 5 e 21,00 m nos 

fundos confrontando com lote 3, encerrando a área de 1.033,00 m², 

matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Itatiba, sob nº 

9.178.  

 
(5) Lote de terreno nº 5, quadra C, do loteamento Jardim Solaris, bairro 

do Marmeleiro, município de Atibaia, medindo 20,00 m para a rua 

3; 50,00 m no lado direito visto do imóvel para a rua, confrontando 

com lote 4; 50,00 m do lado esquerdo confrontando com lote 6 e 

20,00 m nos fundos e confrontando com lote 3, encerrando a área 

de 1.000,00 m², matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de 

Itatiba, sob nº 9.179.  

 
(6) Terreno sem benfeitorias, com a área de 3.531,00 m², localizado no 

Jardim Solaris, bairro do Marmeleiro, município de Atibaia, 

consistente na área reservada do mencionado Jardim Solaris, com 

as seguintes características e confrontações: partindo do ponto 

onde divide com lote 2 da quadra C, saindo da praça de retorno 

existente na Rua 5, segue em linha reta em direção da Fazenda 

Soberana, na distância de 32,00 m; daí vira à direita e segue 

dividindo com terras da Fazenda Soberana e segue em linha reta 

na distância de 53,00 m; daí vira à direita e segue em linha reta 

31,00 m, dividindo com uma área verde doada à Prefeitura da 

Estância de Atibaia; daí vira à direita e segue em linha reta na 
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distância de 71,50 m dividindo também com a citada área verde; daí 

vira novamente à direita e segue na distância de 8,00 m, também 

em linha reta onde divide com parte do lote 3; daí acompanhando o 

alinhamento da praça de retorno da Rua 4 (linha curva interna), 

segue na distância de 17,74 m fazendo frente para a referida praça 

de retorno; daí segue em linha reta, na distância de 14,00 m onde 

também faz frente para a Rua 4; daí vira a direita e segue por uma 

linha curva na distância de 16,24 m onde existe a esquina formada 

pelas Ruas 4 e 5; segue em linha reta na distância de 12,00 m 

fazendo frente para a Rua 5; e finalmente segue em linha curva, 

acompanhando o alinhamento da praça de retorno da Rua 5, e 

segue na distância de 36,42m fazendo frente para a referida praça 

de retorno, até atingir o ponto de partida, matriculado no Cartório de 

Registro de Imóveis de Itatiba, sob nº 12.648.  

 

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. 1.393. O Sr. Moacyr Fernandes, que se identificou como 

inquilino, franqueou o acesso ao imóvel e acompanhou as vistorias.  

 

 2.1.- DO LOCAL 
 

 2.1.1.- CARACTERÍSTICAS GERAIS 
 

 Trata-se de terrenos conjugados que perfazem a área total de 

8.611,00 m², sobre os quais encontram-se edificadas três casas de uso 

residencial, localizados na Estrada Soberana, Bairro Marmeleiro, Atibaia - SP, 

objetos das matrículas nº 9.175; nº 9.176; nº 9.177; nº 9.178; nº 9.179; e nº 
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12.648, todas do Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia – SP, conforme 

ilustração a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Verifica-se que os imóveis, objetos das matrículas nº 9.176, nº 

9.177 e nº 12.648, do CRI/Atibaia – SP, não possuem frente direta para via 

pública, posto que as vias denominadas Rua 4 e Rua 5 do Loteamento Jardim 

Solaris, não foram implantadas. 

 

Matrícula nº 9.179 

Matrícula nº 9.178 Matrícula nº 9.175 

Matrícula nº 9.176 

Matrícula nº 9.177 Matrícula nº 12.648 Via não 
implantada 

Via não implantada 
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As reproduções a seguir ilustram a localização do imóvel. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estrada Soberana, no trecho onde se localizam os imóveis. 
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 2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE 

 

De acordo com a Prefeitura Municipal de Atibaia – SP, os 

imóveis possuem as seguintes inscrições cadastrais: 

 

LOTES 01 E 02 DA QUADRA C – Matrículas nº 9.175 e nº 9.176, do CRI/Atibaia: 

 

19.012.001.00-0054206 
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LOTES 03 E 04 DA QUADRA C – Matrículas nº 9.177 e nº 9.178, do CRI/Atibaia: 

 

19.012.003.00-0054204 
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LOTE 05 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.179, do CRI/Atibaia: 

 

19.012.005.00-0054202 
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 2.1.3.- MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

 O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais 

como: água, luz, força, telefone, iluminação pública. Entretanto, conforme 

constatado in loco, o local é desprovido de calçamento, galeria para 

recolhimento de águas pluviais e transporte coletivo nas proximidades. 

 

 2.1.4.- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
 O local apresenta características de uso residencial, com 

densidades construtiva e demográfica baixas. 

 

A ocupação comercial é caracterizada por lojas, bares, 

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

médico, hospital, bancos e outros serviços diversificados, localizados no 

centro de Atibaia, localizado a aproximadamente 4,0 km de distância do 

imóvel.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 A destinação residencial é caracterizada por edificações térreas 

e assobradadas, de padrão simples e médio. 
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 2.1.5.- ZONEAMENTO 

 

 A Lei Complementar nº 905 de 14 de julho de 2023, 

institui o Plano Diretor, o Uso e Ocupação do Solo do Município de Atibaia.  

 

 O local em causa integra a ZE2 – Zona Especial 2, 

que são áreas de usos que não se enquadram nas classificações constantes 

nas alíneas anteriores, tais como aeroportos, heliportos e áreas de pouso de 

veículos aéreos em geral, áreas objeto de regularização fundiária, áreas de 

interesse social (ZEIS), áreas de pesquisa científica, áreas de interesse 

histórico e de preservação cultural e áreas de interesse ambiental. 

 

 A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da 

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

 

 2.2.1.- TERRENO 

 

1. LOTE 01 DA QUADRA C 

 

Matrícula nº 9.175, do CRI/Atibaia – IC.: 19.012.001.00-0054206 

 

 O terreno possui formato irregular, topografia em declive, 

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

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. Possui testada de 26,50 

metros em projeção para a Estrada Soberana e área total de 902,00 m2, 

correspondendo a uma profundidade equivalente de 34,03 metros, conforme 

ilustração a seguir: 
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2. LOTE 02 DA QUADRA C 

 

Matrícula nº 9.176, do CRI/Atibaia – IC.: 19.012.001.00-0054206 

 

 O terreno possui formato irregular, topografia em declive, 

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

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. Possui testada de 13,00 

metros em projeção para a Rua 5 (não implantada), e área total de 835,00 m2, 

correspondendo a uma profundidade equivalente de 64,23 metros. Trata-se 

de terreno encravado, sem acesso direto para a via pública, conforme 

ilustração a seguir: 
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3. LOTE 03 DA QUADRA C 

 

Matrícula nº 9.177, do CRI/Atibaia – IC.: 19.012.003.00-0054204 

 

 O terreno possui formato irregular, topografia em declive, 

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

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. Possui testada de 6,00 

metros em projeção para a Rua 4 (não implantada), e área total de 1.310,00 

m2, correspondendo a uma profundidade equivalente de 218,33 metros. Trata-

se de terreno encravado, sem acesso direto para a via pública, conforme 

ilustração a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. LOTE 04 DA QUADRA C 

 

Matrícula nº 9.178, do CRI/Atibaia – IC.: 19.012.003.00-0054204 

 

 O terreno possui formato irregular, topografia em declive, 

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

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. Possui testada de 26,13 

metros em projeção para a Estrada Soberana e área total de 1.033,00 m2, 
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correspondendo a uma profundidade equivalente de 39,53 metros, conforme 

ilustração a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. LOTE 05 DA QUADRA C 

 
Matrícula nº 9179, do CRI/Atibaia – IC.: 19.012.005.00-0054202 

 
 O terreno possui formato regular, topografia em declive, 

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

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. Possui testada de 20,00 

metros em projeção para a Estrada Soberana e área total de 1.000,00 m2, 

correspondendo a uma profundidade equivalente de 50,00 metros. 
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6. ÁREA RESERVADA DA QUADRA C 

 

Matrícula nº 12.648, do CRI/Atibaia – IC. 19.012.004.00-0054196 

 

 O terreno possui formato irregular, topografia em declive, 

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

obedecidas evidentemente às posturas Municipais. Possui testada de 14,00 

metros em projeção para a Rua 4 (não implantada), e área total de 3.531,00 

m2, correspondendo a uma profundidade equivalente de 252,21 metros. Trata-

se de terreno encravado, sem acesso direto para a via pública, conforme 

ilustração a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2.2.2.- BENFEITORIAS 

 

 Os terrenos acima descritos encontram-se fisicamente 

unificados, perfazendo a área total de 8.611,00 m2, sobre o qual encontram-

se edificadas duas casas de uso residencial. 

 

 Conforme constatado in loco, as edificações encontram-se 

erigidas sobre três lotes (matrícula nº 9.175, nº 9.178 e nº 12.648), sendo 
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possível identificar a posição exata de cada edificação sobre os lotes 

mencionados: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edificação 2 

Edificação 1 

Edificação 3 
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 Edificação 1 – erigida sobre o lote 4 da quadra C, matriculado no 

Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia, sob nº 9.178, com área total 

construída de 318,64 m², conforme medição efetuada in loco, idade física 

estimada de 45 anos, podendo ser classificada como “2.4 – Casa Padrão 

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

Urbanos do IBAPE”, e enquadra-se na referência “E” – necessitando de 

reparos simples. 
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 Edificação 2 – erigida sobre o lote 1 da quadra C, matriculado no 

Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia, sob nº 9.175, com área total 

construída de 59,00 m², conforme medição efetuada in loco, idade física 

estimada de 30 anos, podendo ser classificada como “2.2 – Casa Padrão 

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

Urbanos do IBAPE”, e enquadra-se na referência “E” – necessitando de 

reparos simples. 
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 Edificação 3 – erigida sobre área reservada da quadra C, 

matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Atibaia, sob nº 12.648, com 

área total construída de 72,00 m², conforme medição efetuada através do 

Google Earth Pro, idade física estimada de 30 anos, podendo ser classificada 

como “2.3 – Casa Padrão Econômico”, de acordo com o Estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE”, e enquadra-se na referência “E” 

– necessitando de reparos simples. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 As características dos imóveis podem ser observadas no croqui 

e na documentação fotográfica que segue: 
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CROQUI DO IMÓVEL – EDIFICAÇÃO 1 
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ESTRADA SOBERANA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aspectos gerais dos imóveis. 
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ESTRADA SOBERANA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aspectos gerais dos imóveis. 
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Aspectos gerais dos imóveis. 
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Aspectos gerais dos imóveis. 
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ESTRADA SOBERANA – EDIFICAÇÃO 3 – ÁREA RESERVADA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aspectos gerais dos imóveis. 
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3.- CRITÉRIO TÉCNICO AVALIATÓRIO 

 

 3.1.- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo 

técnico obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 

14653-2 de 2011. 

 

 A metodologia empregada na presente avaliação, é o Método 

Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas, 

armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

 Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor do 

terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e indiretos 

e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do 

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo 

do fator de comercialização. 

 

 A fórmula básica para o emprego do método é: 

 

Vi = (Vt + Vb) x Fc 

 

Onde: 

Vi = valor do imóvel procurado 

Vt = valor do terreno 

Vb = Valor das benfeitorias 

Fc = fator de comercialização 
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 3.1.1.- TERRENO 

 
 O valor do terreno será determinado pelo método comparativo 

de dados de mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a 

ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a 

aplicação de tratamento por fatores. 

 
 3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES 

 

 Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia científica, para que 

reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Básica 

para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP". 

 

 Para a determinação do valor unitário básico de terreno que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-

se junto às diversas empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda 

de imóveis na mesma região geoeconômica, contendo atributos mais 

semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 

 

 No tratamento dos dados de mercado, serão considerados: 

 

 Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que 

cada um dos fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando, 

estejam contidos entre 0,50 a 2,00. 

 

 O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original, deverá estar contido no 

intervalo de 0,50 a 2,00. 
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 Após a homogeneização, será utilizado critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da 

amostra. 

 
  O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados 

efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor 

calculado. Caso não seja adotado o valor calculado, será devidamente 

justificada sua escolha. 

 

 Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada 

tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos campos de aplicação, 

bem como a abrangência regional e temporal. 

 

 As características quantitativas, ou expressas por variáveis 

proxy, do imóvel avaliando não devem ultrapassar em 50% os limites 

observados na amostra. 

 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será 

devidamente explicitada. 

 

 Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 

heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo que a verificação será 

efetuada através da comparação do “desvio padrão” dos preços unitários 

homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços 

observados. O desvio padrão dos preços unitários homogeneizados, não deve 

ser maior que o desvio padrão dos preços unitários observados, para que não 

resulte aumento da heterogeneidade. 
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 Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 10 elementos 

comparativos de ofertas para venda, cujas características geométricas dos 

lotes tais como: áreas, frente, profundidade, topografia; e de construção: 

áreas, qualidade, idade, e preço de venda, constam da pesquisa de mercado 

a seguir. 

 

 Os elementos coletados foram inseridos no programa 

“GeoavaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se 

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

processo avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados 

obtidos nas avaliações. 

 

 Através do processo de Tratamento Por Fatores, os 

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta: 

 

Elasticidade de preços 

Localização 

Fatores de forma (testada, profundidade, área ou frentes múltiplas) 

Fatores padrão construtivo e depreciação 

 

 Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

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

resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do 

lote paradigma em: qmf = R$ 669,62/m² - outubro/2.023 

 

 Apresentamos a seguir, os elementos pesquisados e as 

respectivas homogeneizações: 
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 3.1.3.- CRITÉRIOS PARA AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 Para a avaliação do terreno, será empregada a “Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia. Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: Vt = At x (Vu), onde: 

 

Vt = Valor total do terreno 

At = Área do terreno 

Vu = Valor básico unitário determinado em pesquisa 

 

  O terreno avaliando enquadra-se no Grupo III – 11.ª Zona, cuja 

frente de referência (Fr) não se aplica. 

 

 O Coeficiente de profundidade (Cp) não se aplica. 

 

 O Coeficiente de frente (Cf) não se aplica. 
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 Quando necessário, serão aplicados os demais coeficientes, 

conforme segue: 

 

 - Coeficiente de esquina ou frentes múltiplas (Ce). Obs.: Ce 

definido para 11.ª Zona – não se aplica. 

 

 Os demais Fatores complementares são: 

 

- Fatores quanto à consistência do terreno 

 

 

 

 

 3.2.- BENFEITORIAS 
 - Fatores relativos à topografia; 
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- Fatores de restrições legais ao seu pleno aproveitamento 

 

- Áreas non aedificandi de qualquer natureza: projetos de alinhamento com 

recuo, imóveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da 

natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica 

e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10 

Reserva Florestal 0,10 

 

- Fatores de acesso indireto: 

 

Fator terreno encravado 0,50 

Fator terreno de fundo 0,60 

Fator terreno interno 0,70 

 

- Terreno encravado: aquele que não se comunica com a via pública, exceto 

por servidão de passagem por outro imóvel; 

 

- Terreno de fundo: aquele que, situado no interior da quadra, se comunica 

com a via pública por um corredor de acesso com largura igual ou inferior a 4 

(quatro) metros; 

 

- Terreno interno: aquele localizado em vila, passagem, travessa ou local 

assemelhado, acessório da malha viária do Município ou de propriedade de 

particulares, não relacionados em Listagem de Valores. (Art. 7º da Lei 10.235, 

de 16/12/86). 
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 3.2.- CRITÉRIOS PARA AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

 Para a avaliação das benfeitorias será utilizado o Estudo Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, que está baseada na NBR 

14.653-2. 

 

A) Valores unitários: 

 

 O Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de 

São Paulo – IBAPE/SP através de sua Câmara de Avaliações recomenda que 

quando utilizado o Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” seja 

empregado para o cálculo do valor unitário de cada padrão construtivo o valor 

de R8N em substituição ao H82N. 

 

 

 

 Para tanto, apresenta o ajuste dos valores unitários publicados 

na Tabela IV do estudo “Valores de Edificações” conforme Tabela a seguir. 
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 3.2.1.-  Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de 

conservação das benfeitorias: 

 

 O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do padrão 

construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao 

Estado de Conservação – Foc para levar em conta a depreciação, através da 

seguinte expressão: Foc = R + K x (1 – R), onde: 

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, 

obtido na Tabela 1. 

K = coeficiente de Ross/Heideck. 

 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla 

entrada, onde: 
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- 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) relativo 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 feitas 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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3.3 - VALOR DO IMÓVEL 

 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da 

NBR 14653-2. 

 

A metodologia empregada na presente avaliação é o 

Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do 

valor do terreno, somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e 

indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e 

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio 

do cálculo do fator de comercialização. A fórmula básica para o emprego do 

método é: 

 

VI = (VT + VB) x Fc, sendo: 
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VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 

 

4.- CÁLCULO AVALIATÓRIO 

 

 4.1.- CÁLCULO AVALIATÓRIO DO TERRENO 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se então, 

para o cálculo do valor do terreno: 

 

 4.1.1.- LOTE 1 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.175 – CRI/Atibaia 

 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 902,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 669,62/m² 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 902,00 m² x R$ 669,62/m² = R$ 603.997,24 

 

Ou em números redondos: 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 604.000,00 

(seiscentos e quatro mil reais) 

Base: outubro de 2023. 
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 4.1.2.- LOTE 2 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.176 – CRI/Atibaia 

 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 835,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 669,62/m² 

Fator de depreciação lote encravado: 0,5 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 835,00 m² x R$ 669,62/m²  x  0,5 = R$ 279.566,35 

 

Ou em números redondos: 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 280.000,00 

(duzentos e oitenta mil reais) 

Base: outubro de 2023. 

 

 4.1.3.- LOTE 3 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.177 – CRI/Atibaia 

 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 1.310,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 669,62/m² 

Fator de depreciação lote encravado: 0,5 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 1.310,00 m² x R$ 669,62/m² x 0,5 = R$ 438.601,10 

 

Ou em números redondos: 
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VALOR DO TERRENO = R$ 439.000,00 

(quatrocentos e trinta e nove mil reais) 

Base: outubro de 2023. 

 

 4.1.4.- LOTE 4 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.178 – CRI/Atibaia 

 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 1.033,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 662,69/m² 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 1.033,00 m² x R$ 669,62/m² = R$ 691.717,46 

 

Ou em números redondos: 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 692.000,00 

(seiscentos e noventa e dois mil reais) 

Base: outubro de 2023. 

 

 4.1.5.- LOTE 5 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.179 – CRI/Atibaia 

 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 1.000,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 662,69/m² 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 1.000,00 m² x R$ 662,69/m² = R$ 662.690,00 
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Ou em números redondos: 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 663.000,00 

(Seiscentos e sessenta e três mil reais) 

Base: outubro de 2023. 

 

 4.1.6.- ÁREA RESERVADA DA QUADRA C – Matrícula nº 12.648 – 

CRI/Atibaia 

 

VT = Valor do terreno procurado 

At = 3.531,00 m² 

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 669,62/m² 

Fator de depreciação lote encravado: 0,5 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = 3.531,00 m² x R$ 669,62/m² x 0,5 = R$ 1.182.214,11 

 

Ou em números redondos: 

 

VALOR DO TERRENO = R$ 1.182.000,00 

(um milhão, cento e oitenta e dois mil reais) 

Base: outubro de 2023. 

 

 4.2.- CÁLCULO AVALIATÓRIO DA CONSTRUÇÃO 

 

 O cálculo para o valor das construções será considerado 

segundo a Tabela de Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, e 
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adotada para a depreciação das edificações, o obsoletismo e o estado de 

conservação, conforme recomenda o Estudo - Edificações Valores de Venda. 

 

 4.2.1.- VALOR UNITÁRIO DA CONSTRUÇÃO  

 

 4.2.1.1.- EDIFICAÇÃO 1 – matrícula nº 9.178 (Lote 4) 

 

 Considerando-se que a edificação 1 se enquadra na classe 1 – 

Residencial, grupo 2. - Casa e no padrão 2.4 “Padrão Simples” da Tabela de 

Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 

 

Classe: Residencial 

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa 

Padrão Construtivo: 2.4 - Padrão Simples 

Valor Unitário Adotado: 1,497 x R8N 

Vu = 1,497 x R$ 1.956,58/m2 = R$ 2.929,00 m2 

Área construída = 318,64 m2 

Idade física = 45 anos 

 

 Adotando-se, para a depreciação das edificações, o obsoletismo 

e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo – Edificações 

Valores de Venda, temos: 

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 – R)), onde: 

 

VB = Valor da benfeitoria 

A = área construída = 318,64 m2 

Vu = valor unitário da construção = R$ 2.929,00/m2 

R = valor residual = 0,20 
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X = Idade real = 45 anos 

Ir = Vida Referencial = 70 anos 

Estado de conservação = E (necessitando de reparos simples) 

K = 0,3892 

 

Substituindo e calculando: 

 

VB = 318,64 m2 x R$ 2.929,00/m2 x (0,20 + 0,3892 x (1 - 0,20)) 

VB = R$ 477.250,52 

 

Ou em números redondos: 

 

VALOR DAS BENFEITORIAS (EDIFICAÇÃO 1) = R$ 477.000,00 

(quatrocentos e setenta e sete mil reais) 

 

 4.2.1.2.- EDIFICAÇÃO 2 – matrícula nº 9.175 (Lote 1) 

 

 Considerando-se que a edificação 2 se enquadra na classe 1 – 

Residencial, grupo 2. - Casa e no padrão 2.2 “Padrão Proletário” da Tabela 

de Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 

 

Classe: Residencial 

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa 

Padrão Construtivo: 2.2 - Padrão Proletário 

Valor Unitário Adotado: 0,734 x R8N 

Vu = 0,734 x R$ 1.956,58/m2 = R$ 1.436,13 m2 

Área construída = 59,00 m2 

Idade física = 30 anos 
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 Adotando-se, para a depreciação das edificações, o obsoletismo 

e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo – Edificações 

Valores de Venda, temos: 

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 – R)), onde: 

 

VB = Valor da benfeitoria 

A = área construída = 59,00 m2 

Vu = valor unitário da construção = R$ 1.436,13/m2 

R = valor residual = 0,20 

X = Idade real = 30 anos 

Ir = Vida Referencial = 60 anos 

Estado de conservação = E (necessitando de reparos simples) 

K = 0,5119 

 

Substituindo e calculando: 

 
VB = 59,00 m2 x R$ 1.436,13/m2 x (0,20 + 0,5119 x (1 - 0,20)) 

VB = R$ 51.645,65 

 
Ou em números redondos: 

 
VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 52.000,00 

(cinquenta e dois mil reais) 

 

 4.2.1.3.- EDIFICAÇÃO 3 – matrícula nº 12.648 (área reservada) 

 

 Considerando-se que a edificação 3 se enquadra na classe 1 – 

Residencial, grupo 2. - Casa e no padrão 2.3 “Padrão Econômico” da Tabela 

de Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 
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Classe: Residencial 

Tipologia Construtiva: Grupo 2.1.- Casa 

Padrão Construtivo: 2.3 - Padrão Econômico 

Valor Unitário Adotado: 1,070 x R8N 

Vu = 1,070 x R$ 1.956,58/m2 = R$ 2.093,54 m2 

Área construída = 72,00 m2 

Idade física = 30 anos 

 

 Adotando-se, para a depreciação das edificações, o obsoletismo 

e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo – Edificações 

Valores de Venda, temos: 

 

VB = A x Vu x (R + K x (1 – R)), onde: 

 

VB = Valor da benfeitoria 

A = área construída = 72,00 m2 

Vu = valor unitário da construção = R$ 2.093,54 m2 

R = valor residual = 0,20 

X = Idade real = 30 anos 

Ir = Vida Referencial = 70 anos 

Estado de conservação = E (necessitando de reparos simples) 

K = 0,5748 

 

Substituindo e calculando: 

 

VB = 72,00 m2 x R$ 2.093,54/m2 x (0,20 + 0,5748 x (1 - 0,20)) 

VB = R$ 99.460,90 

 

Ou em números redondos: 
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VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 99.000,00 

(noventa e nove mil reais) 

 

 4.3.- VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 4.3.1.- LOTE 1 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.175 – CRI/Atibaia 

 

 Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, através da seguinte expressão: VI = VT + VB 

 

VI = R$ 604.000,00 + R$ 52.000,00 = R$ 656.000,00 

 

 4.3.2.- LOTE 2 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.176 – CRI/Atibaia 

 

 Considerando-se que sobre o lote não existem benfeitorias 

erigidas, temos que: VI = VT = R$ 280.000,00 

 

 4.3.3.- LOTE 3 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.177 – CRI/Atibaia 

 

 Considerando-se que sobre o lote não existem benfeitorias 

erigidas, temos que: VI = VT = R$ 439.000,00 

 

 4.3.4.- LOTE 4 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.178 – CRI/Atibaia 

 

 Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, através da seguinte expressão: VI = VT + VB 

 

VI= R$ 692.000,00 + R$ 477.000,00 = R$ 1.169.000,00 
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 4.3.5.- LOTE 5 DA QUADRA C – Matrícula nº 9.179 – CRI/Atibaia 

 

 Considerando-se que sobre o lote não existem benfeitorias 

erigidas, temos que: VI = VT = R$ 663.000,00 

 

 4.3.6.- ÁREA RESERVADA DA QUADRA C – Matrícula nº 12.648 – 

CRI/Atibaia 

 

 Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, através da seguinte expressão: VI = VT + VB 

 

VI= R$ 1.182.000,00 + R$ 99.000,00 = R$ 1.281.000,00 

 

5.- CONCLUSÃO 

 

 Tendo em vista os cálculos avaliatórios desenvolvidos, conclui-

se pelos seguintes valores de mercado para os imóveis, objeto das matrículas 

nº 9.175; n° 9.176; n° 9.177; nº 9.178, nº 9.179; e nº 12.648, todas do Cartório 

de Registro de Imóveis de Atibaia – SP: 

 

Lote 1 da Quadra C – Matrícula nº 9.175 

IC.: 19.012.001.00-0054206 – Área de terreno = 902,00 m2 – Edificação 2 

VI (1) = R$ 656.000,00 

(seiscentos e cinquenta e seis mil reais) 

 

Lote 02 da Quadra C – Matrícula nº 9.176 

IC.: 19.012.001.00-0054206 – Área de terreno = 835,00 m2 (lote encravado) 

VI (2) = R$ 280.000,00 

(duzentos e oitenta mil reais) 
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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 

Lote 03 da Quadra C - Matrícula nº 9.177 

IC.: 19.012.003.00-0054204 – Área de terreno = 1.310,00 m2 (lote encravado) 

VI (3) = R$ 439.000,00 

(quatrocentos e trinta e nove mil reais) 

 

Lote 04 da Quadra C - Matrícula nº 9.178 

IC.: 19.012.003.00-0054204 – Área de terreno = 1.033,00 m2 – Edificação 1 

VI (4) = R$ 1.169.000,00 

(um milhão, cento e sessenta e nove mil reais) 

 

Lote 05 da Quadra C - Matrícula nº 9.179 

IC.: 19.012.005.00-0054202 – Área de terreno = 1.000,00 m2 

VI (5) = R$ 663.000,00 

(seiscentos e sessenta e três mil reais) 

 

Área Reservada da Quadra C - Matrícula nº 12.648 

IC. 19.012.004.00-0054196 – Área de terreno = 3.531,00 m2 (lote encravado) – Edificação 3 

VI (6) = R$ 1.281.000,00 

(um milhão, duzentos e oitenta e um mil reais) 

 

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS = R$ 4.488.000,00 

(quatro milhões, quatrocentos e oitenta e oito mil reais) 

 

 

 

 

 

 

Base: outubro / 2023. 

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
01

10
01

-5
3.

20
14

.8
.2

6.
00

08
 e

 c
ód

ig
o 

E
dk

T
dZ

gP
.

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
 2

6/
10

/2
02

3 
às

 2
0:

45
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TA
T2

37
02

23
38

06
   

  .

fls. 1502



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 

6.- ENCERRAMENTO 

 

 Consta o presente Laudo de avaliação de 102 (cento e duas) 

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

compactados eletronicamente. 

 

 Termos em que, 

 P. Deferimento. 

 

 São Paulo, 26 de outubro de 2.023. 

 

 

 

Eng. Victor Hugo Moschini 

CREA: 5070300331 
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