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MM(A). JUIZ(A) DE DIREITO THAÍS DA SILVA PORTO DA 3ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE SANTANA DE PARNAÍBA, ESTADO DE SÃO PAULO 

 
 
 
 
 
PROCESSO Nº: 1000184-69.2021.8.26.0529 
CLASSE-ASSUNTO: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - OBRIGAÇÕES 
REQUERENTE: ARF INCORPORAÇÃO E PARTICIPAÇÃO LTDA E OUTRO 
REQUERIDO: IBS INCORPORAÇÃO E PARTICIPAÇÃO LTDA 
PERITO: MANUEL LOURENÇO PARREIRA 
 

 

MANUEL LOURENÇO PARREIRA, Engenheiro Civil, em ao despacho proferido 

por este Juízo a qual nomeia este subscritor para o nobre encargo de Perito no processo 

em epígrafe Fls. 221/222 dos autos, vem mui respeitosamente à presença de V. Exa., 

apresentar o Laudo de Avaliação Pericial Final. 

 

 

      
      
 

Nestes termos, 
   Espera e pede deferimento. 

 
 
 
 
 

Santana de Parnaíba, 18 de janeiro de 2024. 
 
 
 
 

18/01/2024

X Manuel L. Parreira

MANUEL LOURENÇO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR

Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889  
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I – HISTÓRICO 
 

Aos Trinta dias do mês de julho de 2023 Fls. 221/222 dos autos, este Perito 

MANUEL LOURENÇO PARREIRA, CREA-SP nº 0682494384, foi nomeado pelo EXMA 

MMA. JUIZA DA 3ª VARA CÍVEL DE FORO DE SANTANA DE PARNAÍBA DO ESTADO 

DE SÃO PAULO, para desempenhar as s u a s  funções com honestidade, lealdade e 

disciplina, visando análises técnicas, referente ao objeto da lide nos autos na ação judicial 

Nº: 1000184-69.2021.8.26.0529. 

 

II – CARACTERÍSTICAS DOS EXAMES 

 

A Perícia tem o objetivo a avaliação um terreno urbano, denominado Sítio do Rosário, 

na comarca de Santana de Parnaíba SP (designado na planta de desdobro como LOTE “01”), 

sito a Via Helena, 177 com as seguintes medidas e confrontações descritas e caracterizadas 

na matrícula sob nº 109.225, do Registro de Imóveis da Comarca de Barueri, encerrando uma 

área de 9.338,00 m² e inscrição municipal sob nº 24361.33.99.0002.00.000. 

 

III – EQUIPAMENTOS UTILIZADOS 

 

Foi utilizada nos exames: Câmera digital modelo SAMSUNG. 

 

IV – DOS EXAMES 

 

Feita a leitura dos autos, identificada a necessidade de diligência ao endereço do 

imóvel. Em 02/10/2023, foi solicitada via petição Fls. 242/245 dos autos, por este Perito, o 

agendamento de diligência para o dia 31/10/2023 as 10:30hs no ponto de encontro, sito a 

Estrada Municipal Bela Vista, 917, Antiga Alphanorte, Santana de Parnaíba, Estado de São 

Paulo. Nesta data e horário não houve o comparecimento de assistentes técnicos e/ou 

representantes das partes.  
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Este perito, definiu que a metodologia indicada nesta avaliação é pelo “MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO”, conforme NBR 14.653 e seus anexos e Norma de Avaliações 

de Imóveis na Capital – CAJUFA / 2019. 

 

Para avaliar um imóvel, além da vistoria, são acrescentados diversos fatores 

objetivando uma avaliação mais precisa, onde destaca-se: condições físicas e topográficas 

do terreno; localização e seu entorno, infraestrutura do bairro, pois são fatores que podem 

valorizar ou depreciar o terreno. 

 

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de Imóveis: 

Dicas & Segredos, 3ª edição, Editora Cop.1991, pg. 68” nos ensina que: 

 

Estou aqui apenas para vistoriar...Todos os elementos serão 

repassados...para uma avaliação a ponto de mercado...estes dados 

que levantei serão repassados para uma avaliação a ponto de 

mercado...estes dados que levantei serão acrescentados a mais 

outros de caráter interno e que, somados, chegam perto de 180 itens 

que se possa avaliar com precisão. Imagine que, até a situação 

política e econômica do país é levada em consideração, pois aí se 

sabe a situação de mercado. (TRAVASSOS, 1991, p. 68). 

 

Após as análises criteriosas efetuadas, este Perito chegou às conclusões sobre a 

avaliação, que se encontram explicitadas no capítulo IX - ESCLARECIMENTOS E 

CONCLUSÃO deste Laudo de Avaliação Pericial Final. 

 

V – DESCRIÇÃO DO TERRENO: 

 

Um Terreno, designado na planta de desdobro como LOTE “01”, com as medidas e 

confrontações descritas e caracterizadas na Matrícula nº 109.225, do Registro de Imóveis da 

Comarca de Barueri, encerrando conforme matrícula a área de 9.338,00 m².  

 

O terreno tem dimensões irregulares, topografia acidentada, predominantemente 

seco, com vegetação e arruamento pavimentado em seu entorno em área urbanizada.  
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O terreno tem com as seguintes medidas e confrontações “Inicia-se num ponto junto 

ao alinhamento esquerdo da Estrada Polidoro de quem desta se dirige para a Via Helena, 

distante 121,80 metros do marco “1” cravado à margem esquerda da confluência da Via 

Estela com a Via Marta, daí segue em ligeira curva na distância de 55,10 metros, daí deflete 

ligeiramente a esquerda pela distância de 25,20 metros, daí segue em linha reta pela distância 

de 94,70 metros, até atingir a confluência da Estrada Polidoro e Via Helena, confrontando 

nesses segmentos com a Estrada Polidoro; daí deflete a esquerda em curva pela distância de 

18,00 metros até encontrar o marco “2”, cravado no alinhamento da Via Helena, confrontando 

nessa distância com a confluência da Estrada Polidoro e Via Helena, daí segue em reta pela 

distância de 29,00 metros, confrontando com a Via Helena; daí deflete a esquerda e segue 

em curva pela distância de 14,00 metros; confrontando com a confluência da Via Helena com 

a Via Maria Helena, nessa distância com a Via Maria Helena, daí deflete a direita e segue em 

ligeira curva pela distância de 57,00 metros, até encontrar o marco “3”, confrontando nessa 

distância com a Via Maria Helena, daí deflete a esquerda e segue em linha reta pela distância 

de 6,00 metros, confrontando com a pracinha da Via Maria Helena; daí deflete a direita, com 

ângulo de 83º e segue pela distância de 20,00 metros, desse ponto deflete a direita, com 

ângulo de 97º, e segue pela distância de 14,00 metros, confrontando nessas medidas com a 

mesma pracinha, até encontrar o marco “4”; desse ponto deflete a esquerda e segue pela 

distância de 35,00 metros, daí deflete a direita e segue pela distância 10,50 metros, daí deflete 

a esquerda e segue pela distância de 20,00 metros, até encontrar o alinhamento de uma Viela, 

confrontando em todas essas medidas, com o remanescente da Gleba “C”, 1ª parte, 

(designado no projeto de desdobro com o LOTE “10”); daí deflete a esquerda e segue  pela 

distância de 23,00 metros, confrontando com a Viela até atingir o marco “7”; daí deflete a 

esquerda com ângulo de 90º e segue em linha reta pela distância de 20,00 metros, daí delete 

a direita com ângulo de 90º, e segue pela distância de 14,00 metros, daí deflete a direita com 

ângulo de 90º, e segue pela distância de 20,00 metros; daí deflete a direita com ângulo de 

90ºe segue pela distância 6,00 metros, até encontrar o marco “8”, confrontando nessas 

medidas com a Pracinha da Via Marta; daí deflete a esquerda e segue pela distância de 16,00 

metros, confrontando com a Via Marta; daí deflete a esquerda e segue pela distância de 35,00 

metros,  até atingir o ponto de início, junto ao alinhamento da Estrada Polidoro, confrontando 

com o remanescente da Gleba “C”, 1ª parte (designado no projeto de desdobro como LOTE 

“02”)”. 
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VI – DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA:  

 

Não há benfeitorias no terreno avaliando. 

 

VII – DA LOCALIZAÇÃO (VIA GOOGLE MAPS) - Via HELENA 177: 

 

 
FONTE: https://www.google.com.br/maps/search/Via+Helena,+177+-+S%C3%ADtio+do+Ros%C3%A1rio,+Santana+de+Parna%C3%ADba+-+SP/@-23.4652985,-
46.9139598,17z/data=!3m1!4b1?entry=ttu 
 
 

 
FONTE: https://www.google.com.br/maps/search/Via+Helena,+177+-+S%C3%ADtio+do+Ros%C3%A1rio,+Santana+de+Parna%C3%ADba+-+SP/@-23.4652985,-
46.9139598,17z/data=!3m1!4b1?entry=ttu 
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VIII – RESPOSTA AOS QUESITOS DO JUIZO: 

 

Não há quesitos a serem respondidos. 

 

IX – ESCLARECIMENTOS E CONCLUSÃO 

 

Inicialmente cabe ressaltar que este Expert., se declara isento e imparcial perante 

as partes e tal procedimento se justifica tendo em vista a responsabilidade do emitente do 

laudo, que ao assinar tal documento, se compromete com todas as consequências.  

A Perícia tem o objetivo a avaliação um terreno urbano, denominado Sítio do Rosário, 

na comarca de Santana de Parnaíba SP (designado na planta de desdobro como LOTE “01”), 

sito a Via Helena, 177 com as seguintes medidas e confrontações descritas e caracterizadas 

na matrícula sob nº 109.225, do Registro de Imóveis da Comarca de Barueri, encerrando uma 

área de 9.338,00 m² e inscrição municipal sob nº 24361.33.99.0002.00.000, encerrando 

conforme matrícula a área de 9.338,00 m².  

 

Nesta avaliação foi aplicada a metodologia pelo “MÉTODO COMPARATIVO 

DIRETO”, conforme NBR 14.653 e seus anexos e Norma de Avaliações de Imóveis na 

Capital – CAJUFA / 2019. 

 

Após avaliação do objeto desta lide chegou-se ao montante para venda no mercado 

do Terreno no valor de R$ 2.100.000,00 (Dois Milhões e Cem Mil Reais).  
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ANEXOS: 

 

ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 

 

a) Amostras Levantadas e tratadas; 

b) Amostras Homogeneizadas; 

c) Amostras com tratamento matemático; 

 

ANEXO II – CÁLCULOS (BASE JANEIRO/2024)  

 

a) TERRENO denominado Sítio do Rosário, (designado na planta de desdobro 

como LOTE “01”), sito a Rua Helena, 177 - Santana de Parnaíba, Comarca de 

Barueri, S/P; 

a.1) AVALIAÇÃO TERRENO CONSIDERANDO O METRO QUADRADO (m²); 

 

ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

 

a) OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE BARUERI; 

b) CERTIDÕES MUNICIPAIS; 

b.1) CERTIDÃO DE VALOR VENAL; 

b.2) CERTIDÃO DE LANÇAMENTO TRIBITÁRIO; 

 

ANEXO IV – IMAGENS GOOGLE MAPS – STREET VIEW 
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ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 
 
a) 06 Amostras Levantadas e tratadas: 

 
b) 04 Amostras Homogeneizadas: 

 
c) 04 Amostras com tratamento matemático: 

 
DATA DE COLETA DAS AMOSTRAS: 18/01/2024 
 
FONTES PESQUISADAS:  
https://www.vivareal.com.br/venda/sp/santana-de-parnaiba/bairros/alphaville/lote- https://www.vivareal.com.br/venda/sp/santana-de-parnaiba/lote-terreno_residencial/#area-
ate=15000&area-desde=5000&onde=Brasil,S%C3%A3o%20Paulo,Santana%20de%20Parna%C3%ADba,,,,,,BR%3ESao%20Paulo%3ENULL%3ESantana%20de%20Parnaiba,,, 
https://www.imovelweb.com.br/terrenos-terreno-padrao-venda-santana-de-parnaiba-sp-sitio-do-rosario-sitio-do-moinho-santana-de-parnaiba-5000-15000-m2-util.html  
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AMOSTRAS 
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ANEXO II – CÁLCULOS (BASE JANEIRO/2024)  
 

a) TERRENO denominado Sítio do Rosário, (designado na planta de desdobro como 
LOTE “01”), sito a Rua Helena, 177 - Santana de Parnaíba, Comarca de Barueri, S/P: 

 
 

a.1) AVALIAÇÃO TERRENO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m²) 
 

 
MÉDIA ARITMÉTICA DO VALOR DO m² DAS 06 AMOSTRAS PESQUISADAS 
 
 𝑴é𝒅𝒊𝒂 𝑨𝒓𝒊𝒕𝒊𝒎é𝒕𝒊𝒄𝒂 = 𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠  = 

        𝑅$ 1.399,06          06 =  𝑅$ 233,18    
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 = 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜 𝑥 𝑅$/𝑚^2 = 9.338,00  𝑥  𝑅$ 233,18   
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 =   𝑅$ 2.177.397,26         
 
 
MÉDIA HOMOGENEIZADA 
 

Eliminam-se as amostras considerando-se a observação do avaliador. 
Optou-se pela eliminação das 01 amostra(s) mais alta(s) e as 01mais baixa(s). 
 
MÉDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m² DAS 04  
 
 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝐻𝑜𝑚𝑜𝑔𝑒𝑛𝑒𝑖𝑧𝑎𝑑𝑎 =  𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠   =  

     𝑅$ 900,07   04 =   𝑅$ 225,02   
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐  𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 = 9.338,00 𝑥  𝑅$ 225,02    
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 =  𝑅$ 2.101.214,58    
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MÉDIA PONDERADA 
 
Determina-se um intervalo percentual para tratamento matemático das amostras. 
 
Eliminam-se as amostras que estiverem fora desse intervalo. 
 
MÉDIA PONDERADA = MÉDIA ARITMÉTICA + 30% e MÉDIA ARITIMÉTICA – 30% 
     𝑅$ 233,18 +  30% =  𝑅$ 303,13             𝑅$ 233,18 −  30% =  𝑅$ 163,22      
 
MÉDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m² DAS 04  
 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑑𝑎 =  𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠   =      𝑅$ 900,07         04 =  𝑅$ 225,02    
 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜 = 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 𝑥 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑑𝑎  
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐  𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 =  9.338,00 𝑥 𝑅$ 225,02        
 𝑽𝒊 =  𝑹$ 𝟐. 𝟏𝟎𝟏. 𝟐𝟏𝟒, 𝟓𝟖     
 
Vi = R$ 2.100.000,00       

(Arredondamento até o máximo de 1%)  

 

Limite Inferior =      R$ 1.890.000,00          R$ 1.900.000,00        Variação até o máx.10% 

 

Limite Superior =    R$ 2.310.000,00         R$ 2.300.000,00        Variação até o máx.10% 

 

VFinal Arred = R$ 2.100.000,00       
 
CÁLCULO FINAL 
 𝑽𝒕 = 𝑉𝑖 𝑥 𝐹𝑑 𝑥 𝐹𝑛 𝑥 𝐹𝑓𝑎𝑣 
 
Coeficientes de topografia - declividade ou desnível (Fd ou Fn) 

 

➢ Plano/Aclive 5%  

 

Fd = 1,00 

 

➢ Desnível = Em nível da rua  

 

Fn = 1,00 
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Coeficiente de consistência do solo (Fc) 

 

➢ Consistência = seco  

 

Fc = 1,00 

 

Coeficiente de proximidade de favela (Ffav) 

 𝑭𝒇𝒂𝒗 = 𝟏, 𝟎𝟎 
 𝑽𝒕 = 𝑅$ 224,89 𝑥 9.338,00 𝑥 1,00 𝑥 1,00 𝑥 1,00  
 𝑽𝒕 =  𝑹$ 𝟐. 𝟏𝟎𝟎. 𝟎𝟎𝟎, 𝟎𝟎            𝑽 𝒑/𝒎^𝟐 =  𝑹$ 𝟐𝟐𝟒, 𝟖𝟗     (Data-Base JANEIRO de 2024) 

 
 

Vf = R$ 2.100.000,00 (Dois Milhões e Cem Mil Reais) 
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ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
 
a) OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS COMARCA DE BARUERI 
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b) CERTIDÕES MUNICIPAIS; 

b.1) CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
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b.2) CERTIDÃO DE LANÇAMENTO TRIBUTÁRIO 
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ANEXO IV – IMAGENS GOOGLE MAPS - STREET VIEW 
 

 

 

 

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

01
84

-6
9.

20
21

.8
.2

6.
05

29
 e

 c
ód

ig
o 

cw
0W

V
5P

x.
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

N
U

E
L 

LO
U

R
E

N
C

O
 P

A
R

R
E

IR
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
8/

01
/2

02
4 

às
 1

4:
29

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

P
B

24
70

00
18

98
4 

   
 .

fls. 289



  CRT 0233B.23 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 
 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 023/024 

 

 

 

 

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

01
84

-6
9.

20
21

.8
.2

6.
05

29
 e

 c
ód

ig
o 

cw
0W

V
5P

x.
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

N
U

E
L 

LO
U

R
E

N
C

O
 P

A
R

R
E

IR
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
8/

01
/2

02
4 

às
 1

4:
29

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

P
B

24
70

00
18

98
4 

   
 .

fls. 290



  CRT 0233B.23 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 
 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 024/024 

 
 
 

 
 
ENCERRAMENTO: 

 
 
 
 

O presente Parecer de avaliação é composto de 24 páginas todas de um lado só, 

que subscreve esta última. 

 

 

 

 

 

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de Avaliação Pericial. 

 

 
 
 

    Nestes Termos, 
 

    Pede e Espera Deferimento  
                de Vossa Excelência 

 
 
 

Santana de Parnaíba, 18 de janeiro de 2024. 
     
 
 

18/01/2024

X Manuel L. Parreira

MANUEL LOURENÇO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR

Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889      
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