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I – HISTÓRICO 
 

Aos Quinze dias do mês de março de 2024 Fls. 205 dos autos, este Perito 

MANUEL LOURENÇO PARREIRA, CREA-SP Nº 0682494384, foi nomeado pelo EXMO 

MM. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVIL DA COMARCA DE SANTANA DE 

PARNAÍBA, para desempenhar as s u a s  funções com honestidade, lealdade e disciplina, 

visando esclarecer dúvidas referente aos autos na ação judicial Nº: 0006436-

13.2018.8.26.0529. 

 
II – CARACTERÍSTICAS DOS EXAMES 

 

A Perícia teve por objetivo a avaliação do imóvel, sito a Alameda Anêmonas, 205, 

constituído pelo lote “08”, da Quadra “016”, sob Matrícula nº 118.292 do 1º Cartório de 

Registro de Imóveis de Barueri, inscrito no município, sob nº 24353.14.52.0463.00.000, 

CEP: 06519-455, Residencial Morada Das flores - Aldeia da Serra – Santana de Parnaíba, 

Estado de São Paulo, medindo 12,00 metros de frente e fundos por 30,00 metros de ambos 

os lados, perfazendo área do terreno de 360,00m². 

 

A avaliação foi feita pela composição do método “COMPARATIVO DIRETO” para 

avaliação do terreno e pelo método “EVOLUTIVO” para a avaliação das benfeitorias, 

conforme preconiza a NBR 14.653 e seus anexos, Norma de Avaliações de Imóveis na 

Capital – CAJUFA / 2019 e do IBAPE - VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019. 

 

A avaliação de um imóvel objetiva a obtenção de seu real valor no mercado 

imobiliário para a venda e respectivo valor de venda.  

 

Na avaliação do imóvel, além da vistoria, são acrescentados diversos fatores 

internos objetivando uma avaliação precisa, onde se destacam: condições físicas exatas 

do imóvel; aspectos de transportes na região, a localização, depreciação pela idade do 

imóvel, comércio, escolas, igrejas, enfim toda a infraestrutura do bairro, pois são fatores 

que podem valorizar ou depreciar um imóvel. 
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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). 

 

 

III – EQUIPAMENTOS UTILIZADOS 

 

Para a elaboração do Laudo de Avaliação Pericial Prévio, foram utilizados trena 

digital/manual (50m) e câmera de celular SAMSUMG S21. 

 

IV – DOS EXAMES 

 

A vistoria foi realizada em 30/10/2024 as 10:00hs no endereço, sito a Alameda das 

Anêmonas, 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba, estado de São Paulo. Nesta data 

compareceu o representante da parte requerida, o Sr. JUVENAL OLIVEIRA ASSIS, CPF: 

988.617.138-87 SSP/SP, que acompanhou a vistoria na integra. Não houve 

comparecimento de assistente/representante da parte requerente. 

 

A vistoria iniciou com registros fotográficos e conferência das medidas no LOTE 

“08” da Quadra “016”. O imóvel tem matrícula sob nº 118.292  do R.I. Comarca de Barueri, 

e inscrição municipal sob nº 24354.14.52.0463.00.000 de propriedade do Sr. Juvenal 

Oliveira Assis, sito a Rua Alamedas das Anêmonas, nº 205, Aldeia da Serra – Residencial 

Morada das Flores – Santana de Parnaíba/SP – CEP: 06519-455.  

 

Finalmente, nada mais a esclarecer demos por encerrada a vistoria, informando 

que em caso de dúvidas e/ou falta de documentos nos autos, entraríamos em contato para 

possíveis solicitações de informações e/ou documentos complementares. 
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V – DA DESCRIÇÃO DO TERRENO 

 

O imóvel sob matrícula nº 118.292 do R.I. da Comarca de Barueri, tem as seguintes 

dimensões: “mede 12,00m de frente, para a alameda das Anêmonas; 12,00m nos fundos, 

confrontando com parte do lote nº 20; do lado direito, de quem da frente olha, mede 30,00m, 

confrontando com o lote nº 09; 30,00m do lado esquerdo, confrontando com o lote nº 07”. 

 

De acordo com a Certidão de Dados Cadastrais contidos no espelho do IPTU da 

Prefeitura do Município de Santana de Parnaíba, o imóvel sito à Al. das Anêmonas, 205, 

cadastrado através do contribuinte n° 24354.14.52.0463.00.000, tem como proprietário 

JOSE SAMPAIO NOVAIS e como compromissário JUVENAL OLIVEIRA ASSIS, área total 

do terreno de 360,00 m² e área total construída de 268,06m².  

 

O terreno de topografia plana, em nível com arruamento público, seco, assistido 

pelos principais benefícios públicos tais como: inserido em um condomínio, pavimentação 

asfáltica, iluminação pública, rede de água/esgotos/gás, linha telefônica e internet a cabo, 

galeria de águas pluviais, linha de ônibus urbano, coleta de lixo municipal.  

VI – DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

Edificação assobradada de 25 anos, necessitando de reparos simples a importantes 

(Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, após 

reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação localizada do sistema 

estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisão 

e com substituição eventual de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente 

possa ser necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de 

outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas da cobertura), 

padrão construtivo “2.7 PADRÃO FINO” (parâmetros do IBAPE/2019), composto por: 

Térreo, 01 (Um) Quarto/Suíte, 01 (Um) Banheiro e 01 (Uma) Cozinha, 01 (Uma) Sala, 01 

(Uma) Dispensa, 01 (Uma) Lavanderia e 01 Garagem coberta para dois carros, com área 

quadrada de 145,00m²; 1º Pavimento,  01 (Um) Quarto/Suíte com varanda, 01 (Um) Closet, 

02 (Dois) Quartos, 01 (Um) Banheiro e 01 (Um) Escritório, com área quadrada de 178,00m²; 

Área Churrasqueira externa, com área quadrada de 18,00m² e 01 (Uma) piscina com área 

de 17,50m², perfazendo área total construída de 358,50m². 
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VII – DA LOCALIZAÇÃO 

 

a) A Figura a seguir indica localização geográfica do imóvel (Google Earth):   
 

  
 

b) LOCALIZAÇÃO VIA GOOGLE MAPS: 
 

 

FONTE: https://www.google.com.br/maps/place/Alameda+das+An%C3%AAmonas,+151+-+Morada+das+Flores+(Aldeia+da+Serra),+Santana+de+Parna%C3%ADba+-+SP,+06519-455/@-23.4887931,-
46.9600385,151m/data=!3m1!1e3!4m15!1m8!3m7!1s0x94cf051551dff199:0xfeac2cd1f8bf1382!2sAlameda+das+An%C3%AAmonas,+205+-+Aldeia+da+Serra,+Santana+de+Parna%C3%ADba+-+SP,+06519-
455!3b1!8m2!3d-23.4890274!4d-46.9606986!16s%2Fg%2F11v12zc_tl!3m5!1s0x94cf05154329a833:0x73c2a441f1e8ae12!8m2!3d-23.4888185!4d-
46.9600269!16s%2Fg%2F11s8dvrzpl?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTAyOS4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D 
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VIII – RESPOSTA AOS QUESITOS 
 
 
Não há quesitos elaborados pelas partes a serem respondidos. 

 

IX – ESCLARECIMENTOS E CONCLUSÃO 

 

A Perícia teve por objetivo a avaliação do imóvel, sito a Alameda Anêmonas, 205, 

constituído pelo lote “08”, da Quadra “016”, sob Matrícula nº 118.292 do 1º Cartório de 

Registro de Imóveis de Barueri, inscrito no município, sob nº 24353.14.52.0463.00.000, 

CEP: 06519-455, Residencial Morada Das flores - Aldeia da Serra – Santana de Parnaíba, 

Estado de São Paulo, medindo 12,00 metros de frente e fundos por 30,00 metros de ambos 

os lados, perfazendo área do terreno de 360,00m². 

 

O imóvel sob matrícula nº 118.292 do R.I. da Comarca de Barueri, tem as seguintes 

dimensões: “mede 12,00m de frente, para a alameda das Anêmonas; 12,00m nos fundos, 

confrontando com parte do lote nº 20; do lado direito, de quem da frente olha, mede 30,00m, 

confrontando com o lote nº 09; 30,00m do lado esquerdo, confrontando com o lote nº 07”, 

sendo uma edificação assobradada de 25 anos, necessitando de reparos simples a 

importantes (Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e 

externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação localizada 

do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas 

mediante a revisão e com substituição eventual de algumas peças desgastadas 

naturalmente. Eventualmente possa ser necessária a substituição dos revestimentos de 

pisos e paredes, de um, ou de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição 

de telhas da cobertura), padrão construtivo “2.7 PADRÃO FINO” (parâmetros do 

IBAPE/2019), composto por: Térreo, 01 (Um) Quarto/Suíte, 01 (Um) Banheiro e 01 (Uma) 

Cozinha, 01 (Uma) Sala, 01 (Uma) Dispensa, 01 (Uma) Lavanderia e 01 Garagem coberta 

para dois carros, com área quadrada de 145,00m²; 1º Pavimento,  01 (Um) Quarto/Suíte 

com varanda, 01 (Um) Closet, 02 (Dois) Quartos, 01 (Um) Banheiro e 01 (Um) Escritório, 

com área quadrada de 178,00m²; Área Churrasqueira externa, com área quadrada de 

18,00m² e 01 (Uma) piscina com área de 17,50m², perfazendo área total construída de 

358,50m². 
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A avaliação foi feita pela composição do método “COMPARATIVO DIRETO” para 

avaliação do terreno e pelo método “EVOLUTIVO” para a avaliação das benfeitorias, 

conforme preconiza a NBR 14.653 e seus anexos, Norma de Avaliações de Imóveis na 

Capital – CAJUFA / 2019 e do IBAPE - VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS – UNIDADES ISOLADAS/2019. 

 

ENQUADRAMENTO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: 

 

  

 

Em virtude dos estudos, cálculos e levantamentos, cabe a este avaliador firmar que: 

 

 
Este perito avaliador chega à conclusão, que a fração deste imóvel está avaliado 

dentro do mercado imobiliário para a venda, no valor total de R$ 2.298.350,34 (DOIS 

MILHÕES, DUZENTOS E NOVENTA E OITO MIL, TREZENTOS E CINQUENTA REAIS E  

TRINTA E QUATRO CENTAVOS). 
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ANEXOS 
 

 
ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS (Amostras Similares) 

 

1. TERRENO: Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba; 

 

1.1. 12 Amostras Levantadas e tratadas; 

1.2. 10 Amostras Homogeneizadas; 

1.3. 10 Amostras com tratamento matemático; 

 

ANEXO II – CÁLCULOS APLICANDO SE OS FATORES (BASE OUT/2024) 

 

2. TERRENO: Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba; 

 

3. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS PELO MÉTODO ROSS-HEIDECKE “VALORES DE 

EDIFICAÇÕES EM IMÓVEIS URBANOS”, CONFORME - ABNT NBR (12.721:2006), R8-N. (Data-Base 

OUTUBRO de 2024)” 

 
3.1. Benfeitoria: Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba; 

 

ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO  

 

a) MATRÍCULA Nº 118.292 - R.I. DE COMARCA DE BARUERI; 

b) ESPELHO IPTU – INSC. 24354.14.52.0354.00.000 – PREF. BARUERI; 

 

ANEXO IV – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS (Amostras Similares) 

1. TERRENO: Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba 
 

1.1. 08 Amostras Levantadas e tratadas: 

  

 

1.2. 06 Amostras Homogeneizadas: 

 

1.3. 03 Amostras com tratamento matemático: 
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AMOSTRAS 
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ANEXO II – CÁLCULOS APLICANDO SE OS FATORES (BASE OUT/2024) 

2. Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba: 

 𝑽𝒕 = 𝑉𝑖 𝑥 𝐴 𝑥 𝐶𝑓 𝑥 𝐶𝑝 𝑥 𝐶𝑒 𝑥 𝐹𝑑 𝑥 𝐹𝑛 𝑥 𝐹𝑓𝑎𝑣  (Região = 1ª Localidade com residências 
Isoladas padrão fino e luxo) 
 
Coeficiente de frente (Cf) 
 

➢ Fp = 12,00 m 
➢ Fr = 16,00 m 

 Fr/2 ≤ Fp ≤ 2Fr       =>   Cf = (Fp / Fr) 0,25 
 
Então, Cf= (12,00/16,00) ^ 0,25 
 
Cf = 0,9306 
 
Coeficiente de profundidade (Cp) 
 

➢ Pe = 30,00 m 
➢ Pmi = 30,00 m 
➢ Pma = 60,00 m 

 Como Pmi ≤ Pe<Pma            
 
Então,  
 
Cp= 1,0000 
 
Esquina ou Frentes Múltiplas (Ce) 
 
O imóvel não apresenta valorização em decorrência do imóvel ser de esquina e/ou possuir mais 
de uma frente. 
 
Então,  
 
Ce = 1,10 
 
Coeficientes de topografia - declividade ou desnível (Fd ou Fn) 
 

➢ Plano até Aclive de 5%  
 
Fd = 1,00 
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➢ Desnível = Acima do nível da rua até 1,00m  
 
Fn = 1,00 
 
Portanto, Fd ou Fn = 1,00 
 
Coeficiente de consistência do solo (Fc) 
 

➢ Consistência = seco  
  
Fc = 1,00 
 
Coeficiente de proximidade de favela (Ffav) 
 
Ffav = 1,00 
 𝑽𝒕 = 𝑉𝑖 𝑥 𝐴 𝑥 𝐶𝑓 𝑥 𝐶𝑝 𝑥 𝐶𝑒 𝑥 𝐹𝑑 𝑥 𝐹𝑛 𝑥 𝐹𝑓𝑎𝑣 
 𝑽𝒕 =  𝑅$ 2.013,89   𝑥 360,00 𝑥 1,00 𝑥 0,9306 𝑥 1,00 𝑥 1,00 𝑥 1,00 𝑥 1,00  𝑥 1,0 𝑥 1,0   
 
Vt= R$ 674.688,52 (SEISCENTOS E SETENTA E QUATRO MIL, SEICENTOS E OITENTA E OITO 
REAIS E  SCINQUENTA E DOIS CENTAVOS) - (DATA BASE: OUT/24) 
 
3. TERRENO, Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba  

3.1 Benfeitoria: Al. das Anêmonas, nº 205 - Aldeia da Serra, Santana de Parnaíba: 

 

Área Construída = 341,00m²; 

Area Construída Piscina: 17,50m²; 

Classificação de Edificação:  2. Casa 2.7. Padrão Fino  

Estado de Conservação = > F-NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES 

Idade do Imóvel Aparente = 25 anos 

Boletim Econômico - OUTUBRO DE 2024 

R8 - N  

(Região = 1ª Localidade com residências Isoladas padrão fino e luxo) 

COEF. CUB (Out/24) = 2.032,00 

FOC - Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao estado de conservação = 0,5767 
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CÁCULO DO VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA (DATA BASE: OUT/24) 
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ENQUADRAMENTO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: 

 

  

 

Vb = R$ 1.763.201,63 (UM MILHÃO, SETECENTOS E SESSENTA E TRÊS MIL, DUZENTOS E UM 
REAIS E  SESSENTA E  TRÊS CENTAVOS) - (DATA BASE: OUT/24) 

 

Vf = Vt + Vb 
 
Vf = R$ 674.688,52 + R$ 1.623.661,82  = R$ 2.298.350,34 
  

Vf = R$ 2.298.350,34 (DOIS MILHÕES, DUZENTOS E NOVENTA E OITO MIL, TREZENTOS E 
CINQUENTA REAIS E  TRINTA E QUATRO CENTAVOS). 
  𝐕 𝐩/𝐦^𝟐 =  𝐑$ 𝟔. 𝟑𝟖𝟒, 𝟑𝟏                   DATA BASE OUTUBRO DE 2024 
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ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO  

a) MATRÍCULA Nº 118.292 - R.I. DE COMARCA DE BARUERI 
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ANEXO IV – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ENCERRAMENTO 
 

 

 

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO é composto de 26 páginas, todas de um lado 

só, que subscreve esta última. 

 

 

 

 

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

 

    

            
 
 

Nestes termos, 
   Espera e pede deferimento. 

 
 
 

      São Paulo, 05 de novembro de 2024. 
 
 
 
 

05/11/2024

X Manuel L. Parreira

MANUEL LOURENÇO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR

Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889      
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