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MM. JUIZ DE DIREITO JOSE MARIA ALVES DE AGUIAR JUNIOR DA  2ª VARA 

JUDICIAL - FORO SANTANA DE PARNAÍBA, ESTADO DE SÃO PAULO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº: 1005131-69.2021.8.26.0529 
 

 

MANUEL LOURENÇO PARREIRA, em ao despacho proferido por este Juízo a 

qual nomeia este subscritor para o nobre encargo de Perito no processo em epígrafe Fls. 

24 dos autos, vem mui respeitosamente perante V. Exa.:  

 

a) Apresentar o Laudo Pericial de Avaliação Final; 

b) Requerer o levantamento das reservas de honorários periciais parcelados, sendo a 

1ª parcela o valor de R$ 1.166,67, 2ª parcela o valor de R$ 1.166,67 e a 3ª parcela 

o valor de R$ 1.166,67, perfazendo um valor total de R$ 3.503,00 (Três Mil, 

Quinhentos e Três Reais) Fls. 44/45; 47/48 e 50/51 dos autos. 

 

            
 
 

Nestes termos, 
   Espera e pede deferimento. 

 
 
 

      Santana de Parnaíba, 21 de março de 2023. 
 
 
 

20/03/2023

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 novembro de 2022 Fls. 24 dos autos, este Perito 

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

MM. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA JUDICIAL - FORO SANTANA DE PARNAÍBA, 

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

lealdade e disciplina, visando esclarecer dúvidas referente aos autos na ação judicial Nº: 

1005131-69.2021.8.26.0529. 

 

II – CARACTERÍSTICAS DOS EXAMES 

 

Da Perícia Técnica, tendo o objetivo a AVALIAÇÃO DO IMÓVEL, localizado na 

Rua Frei Moura Leme do Piado, nº 42, Chácara do Solar III, CEP: 06528-100, Santana do 

Parnaíba/SP. 

 

III – EQUIPAMENTOS UTILIZADOS 

 

Foram utilizados durante os exames: Câmera digital e trena de 50 metros. Ambos 

aprovados no aspecto da qualidade de suas precisões. 

 

IV – DOS EXAMES 

 

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

imóvel, sito a Rua Frei Moura Leme do Piado, nº 42, Chácara do Solar III, Santana do 

Parnaíba/SP. Em 01 de fevereiro de 2023, via petição nos autos, este Perito solicitou 

agendamento de diligência para o dia 28/02/2023 as 9:00hs, para as avaliações pertinentes 

ao objeto desta lide.  

 

Nesta data estava presente o representante da parte requerida o Sr. JOSE CARLOS 

LINDOLFO, CPF: 807.888.318-87 SSP/SP e pela parte requerente não houve o 

comparecimento de representantes/assistentes. A vistoria foi autorizada e concluída em 

sua integra sem restrições de acesso a quaisquer áreas do imóvel. 
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Ficou definido por este perito, que a metodologia a ser aplicada no objeto nesta lide, 

será o MÉTODO DA COMPOSIÇÃO, com a soma dos valores de Terrenos e Benfeitorias: 

Na avaliação dos terrenos, foi utilizado o método “Comparativo Direto”, onde o valor é 

apurado pela comparação de dados de mercado de imóveis coletados na região em 

condições normais de uso e ocupação, conforme NBR 14.653 e seus anexos e pela 

Norma de Avaliações de Imóveis na Capital – CAJUFA / 2019 e na avaliação das 

benfeitorias o “Método Evolutivo”, utilizando-se os parâmetros IBAPE/2019”, Ross-

Heidecke “Valores De Edificações Em Imóveis Urbanos”, Conforme - ABNT NBR 

(12.721:2006). 

 

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

internos objetivando uma avaliação precisa. Além dos fatores já listados no capítulo IV 

(Dos Exames), ainda se destacam: as condições físicas exatas do imóvel; as condições 

de segurança, a higienização, aspectos da mobilidade (tipos de transportes que atende 

a região), lazer e manutenção do condomínio onde o imóvel se encontra; a localização, 

existência de comércio, escolas, igrejas, enfim toda a infraestrutura do bairro, pois são 

fatores que podem valorizar ou depreciar um imóvel. 

 

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. 
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V - DESCRIÇÃO DO TERRENO  

 

O terreno tem as medidas de 6,00 (Frente/fundos) x 25,00 (ambos os lados de 

frente aos fundos), tendo como proprietário/possuidor a Sra. SÔNIA RIBEIRO DE 

ALMEIDA, casada com Sr. JOSE CARLOS LINDOLFO. 

 

VI – DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

No terreno há 01 Benfeitoria no pavimento subsolo usada para moradia do requerido 

de padrão unifamiliar, com área construída de 150,00m², constituído de Cozinha, área 

coberta de Lavanderia, Sala de Estar, 01 Quartos, 01 Quarto com Suíte e 01 Banheiro, com 

acabamentos em pisos cerâmicos, esquadrias em alumínio, reboco e pintura látex e telhado 

cerâmico, necessitando de pequenos reparos. E outra benfeitoria no piso térreo em 

construção no estágio de levantamento da alvenaria em tijolos.  

 

Desta forma, a classificação, conforme “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 

URBANOS”, do IBAPE, esta benfeitoria está classificada como Padrão Simples. Que são 

Edificações enquadradas como: térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive 

de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetônico simples, geralmente compostas de 

sala, um ou mais dormitórios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependências externas 

para serviços e cobertura simples para um veículo. Estrutura simples de concreto e alvenaria 

de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura 

em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura 

de madeira, com forro. Áreas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos 

cimentados ou revestidos com caco de cerâmica ou cerâmica comum. Fachadas 

normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, podendo ter aplicação de pastilhas, 

cerâmicas ou equivalentes, na principal. 
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VII – DA LOCALIZAÇÃO 

 

a) A Figura seguir indica a localização geográfica, via GOOGLE MAPS:   

 
FONTE: https://www.google.com.br/maps/place/R.+Frei+Moura+Leme+do+Piado,+42+-
+Ch%C3%A1cara+do+Solar+III,+Santana+de+Parna%C3%ADba+-+SP,+06528-100/@-23.4079229,-
46.8957672,288m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94cf1c7d9c4283b5:0x305f5e09c121dd8b!8m2!3d-23.4080248!4d-46.8956533 

 
 

b) A Figura seguir indica a localização geográfica, via GOOGLE MAPS: 
 

 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

5
1

3
1

-6
9

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

5
2

9
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

3
1

9
9

6
3

8
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

N
U

E
L
 L

O
U

R
E

N
C

O
 P

A
R

R
E

IR
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

0
/0

3
/2

0
2
3
 à

s 
1
8
:4

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

P
B

2
3
7
0
0
1
9
7
3
4
9
  
  
 .

fls. 67

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

19
33

-6
5.

20
17

.8
.2

6.
01

08
 e

 c
ód

ig
o 

8t
sD

Y
8O

8.
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

 L
U

C
IA

 D
E

 F
A

TI
M

A
 M

O
U

R
A

 P
A

IV
A

 D
E

 S
O

U
S

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

0/
07

/2
02

3 
às

 1
6:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

J2
37

00
32

87
53

   
  .

fls. 173



  CRT 0196C.22 REV 0 

 

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 06/025 

 
VIII – RESPOSTA AOS QUESITOS 
 
 
Não há quesitos elaborados e apresentados pelas partes. 

 

IX – ESCLARECIMENTOS E CONCLUSÃO 

 

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

imobiliário para a venda à época da lide.  

 

Nesta avaliação foi utilizado o MÉTODO DA COMPOSIÇÃO, com a soma dos 

valores de Terrenos e Benfeitorias: Na avaliação dos terrenos, foi utilizado o método 

“Comparativo Direto”, onde o valor é apurado pela comparação de dados de mercado de 

imóveis coletados na região em condições normais de uso e ocupação, conforme NBR 

14.653 e seus anexos e pela Norma de Avaliações de Imóveis na Capital – CAJUFA / 

2019 e na avaliação das benfeitorias o “Método Evolutivo”, utilizando-se os parâmetros 

IBAPE/2019”, Ross-Heidecke “Valores De Edificações Em Imóveis Urbanos”, Conforme - 

ABNT NBR (12.721:2006). 

 

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). 

 

O terreno tem as medidas de 6,00 (Frente/fundos) x 25,00 (ambos os lados de 

frente aos fundos), tendo como proprietário/possuidor a Sra. SÔNIA RIBEIRO DE 

ALMEIDA, casada com Sr. JOSE CARLOS LINDOLFO. 
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No terreno há 01 Benfeitoria no pavimento subsolo usada para moradia do requerido 

de padrão unifamiliar, com área construída de 150,00m², constituído de Cozinha, área 

coberta de Lavanderia, Sala de Estar, 01 Quartos, 01 Quarto com Suíte e 01 Banheiro, com 

acabamentos em pisos cerâmicos, esquadrias em alumínio, reboco e pintura látex e telhado 

cerâmico, necessitando de pequenos reparos. E outra benfeitoria no piso térreo em 

construção no estágio de levantamento da alvenaria em tijolos.  

 

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador firmar q u e: 

 

Este perito avaliador chega à conclusão, que a fração destes imóveis estão 

avaliados dentro do mercado imobiliário para a venda, no valor total, tendo como data base 

fevereiro de 2023. 

 

Os valores avaliados para cada lote seguem abaixo:  
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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 FEVEREIRO/2023)  

a) TERRENO SITO A RUA FREI MOURA LEME DO PIADO, 42 

b.1) avaliação terreno considerando-se o metro quadrado (m²); 
b.2) avaliação das benfeitorias pelo método Ross-Heidecke “valores de 

edificações em imóveis urbanos”, conforme - ABNT NBR (12.721:2006), 
Residencial unifamiliar “R1-b” – padrão simples. (Data-Base FEVEREIRO de 
2023”); 
 

ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO  

a) DECLARAÇÃO DE COMPRA E VENDA; 
b) CONTA CONCESSIONÁRIA AGUA/ESGOTO – SABESP; 

 
 
ANEXO IV – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 
 
a) 08 Amostras Levantadas e tratadas: 
 

 
 

b) 06 Amostras Homogeneizadas: 
 

 
 

c) 03 Amostras com tratamento matemático: 
 

 
DATA DE COLETA DAS AMOSTRAS: 28/02/2023 
FONTES PESQUISADAS:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno/   

https://www.imovelweb.com.br/terrenos-venda-chacara-do-solar-ii-fazendinha.html 
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ANEXO II – CÁLCULOS (BASE FEVEREIRO/2023)  
 
a) TERRENO SITO A RUA FREI MOURA LEME DO PIADO, 42 
 
 

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

 
MÉDIA ARITMÉTICA DO VALOR DO m² DAS 08 AMOSTRAS PESQUISADAS 
 
 𝑴é𝒅𝒊𝒂 𝑨𝒓𝒊𝒕𝒊𝒎é𝒕𝒊𝒄𝒂 = 𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠  = 

      𝑅$ 3.862,55        08 =  𝑅$ 482,82  
 

 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 = 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜 𝑥 𝑅$/𝑚^2 = 150,00  𝑥  𝑅$ 482,82  
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 =    𝑅$ 72.422,81      
 
 

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 01 mais baixa(s). 
 

MÉDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m² DAS 06  
 
 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝐻𝑜𝑚𝑜𝑔𝑒𝑛𝑒𝑖𝑧𝑎𝑑𝑎 =  𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠   =  

      𝑅$ 2.620,15        06 =    𝑅$ 436,69      
 

 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐  𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 = 150,00 𝑥   𝑅$ 436,69      
 

 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 =    𝑅$ 65.503,64    
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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$ 482,82     + 30% =    𝑅$ 627,66            𝑅$ 482,82     − 30% =    𝑅$ 337,97    
 

MÉDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m² DAS 03  
 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑑𝑎 =  𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠   =     𝑅$ 1.745,49      03 =   𝑅$ 581,83         
 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜 = 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 𝑥 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑑𝑎  
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐  𝑻𝒆𝒓𝒓𝒆𝒏𝒐 150,00 𝑥  𝑅$ 581,83       
 𝑽𝒊 =   𝑹$ 𝟖𝟕. 𝟐𝟕𝟒, 𝟒𝟗      
 
Vi = R$ 87.000,00       
(Arredondamento até o máximo de 1%)  
 
Limite Inferior =   R$ 78.300,00                            R$ 78.000,00        Variação até o máx.10% 
 
Limite Superior = R$ 95.700,00                            R$ 95.000,00        Variação até o máx.10% 
 
VFinal Arred = R$  74.000,00       V p/m² = R$ 493,33 
 
 
CÁLCULO FINAL 
 𝑽𝒕 = 𝑉𝑖 𝑥 𝐶𝑓 𝑥 𝐶𝑝 𝑥 𝐶𝑒 𝑥 𝐹𝑑 𝑥 𝐹𝑛 𝑥 𝐹𝑓𝑎𝑣 

 
Coeficiente de frente (Cf) 
 

 Fp = 6,00 m 
 

 Fr = 10,00 m 
 

 Região = 2ª 
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 Fr/2 ≤ Fp ≤ 2Fr       =>   Cf = (Fp / Fr) 0,25 
 
Então, Cf= (6,00/10,00) ^ 0,25 
 
Cf = 0,8801 
 
Coeficiente de profundidade (Cp) 
 

 Pe = 25,00 m 
 

 Pmi = 25,00 m 
 

 Pma = 40,00 m 
 
Como (1/2Pmi<Pe<Pmi)^0,50    
 
Cp = (Pe/Pmi)^0,50      => (25,00 / 25,00)^0,50 
 𝑪𝒑 = 𝟏, 𝟎𝟎 
 
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 = 1,00 
 𝑪𝒆 = 𝟏, 𝟎𝟎 

 
Coeficientes de topografia - declividade ou desnível (Fd ou Fn) 
 

 Declividade = Declive > 20%  
 
Fd = 0,70 
 

 Desnível = Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00m  
 
Fn = 0,70 
 
Portanto, Fd ou Fn = 0,70 
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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$ 150,00 𝑥 493,33 𝑥 0,8801 𝑥 1,00 𝑥 1,00 𝑥 0,70 𝑥 0,70 𝑥 1,00 𝑥 1,00 
 𝑽𝒕 =   𝑹$ 𝟑𝟏. 𝟗𝟏𝟐, 𝟖𝟓           𝑽 𝒑/𝒎^𝟐 =  𝟐𝟏𝟐, 𝟕𝟓    (Data-Base FEVEREIRO de 2023) 

 
 
b.2) AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS PELO MÉTODO ROSS-HEIDECKE “VALORES 

DE EDIFICAÇÕES EM IMÓVEIS URBANOS”, CONFORME - ABNT NBR (12.721:2006), 

Residencial Unifamiliar “R1-B” – Padrão Simples. (Data-Base FEVEREIRO de 2023”). 
 

Área Construída = 150,00m² 

Classificação de Edificação: Residencial Padrão Simples  

Estado de Conservação = > E – Necessitando de Reparos Simples 

Idade do Imóvel = 10 anos 

Boletim Econômico – FEVEREIRO DE 2023 

R1 - B - Residencial Padrão Baixo: Residência composta de dois dormitórios  

COEF. CUB = 1.912,60 

FOC - Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao estado de conservação = 0,8017 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

5
1

3
1

-6
9

.2
0

2
1

.8
.2

6
.0

5
2

9
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

3
1

9
9

6
3

8
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

M
A

N
U

E
L
 L

O
U

R
E

N
C

O
 P

A
R

R
E

IR
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

0
/0

3
/2

0
2
3
 à

s 
1
8
:4

1
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

P
B

2
3
7
0
0
1
9
7
3
4
9
  
  
 .

fls. 79

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

19
33

-6
5.

20
17

.8
.2

6.
01

08
 e

 c
ód

ig
o 

8t
sD

Y
8O

8.
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

 L
U

C
IA

 D
E

 F
A

TI
M

A
 M

O
U

R
A

 P
A

IV
A

 D
E

 S
O

U
S

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

0/
07

/2
02

3 
às

 1
6:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

J2
37

00
32

87
53

   
  .

fls. 185



  CRT 0196C.22 REV 0 

 

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 018/025 

 

 

 

VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA (DATA BASE: FEV/23) 

 

 
 

Ie = 10 / 70 = 0,1429      K = 0,7521    

 

K = (1 – Ec) x {1 – [Ie / Ir + (Ie / Ir) ²] / 2} 
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Sendo,  

 

Heidecke = 18,100%               Ross = 0,9184 

  

Foc = R + K x (1 – R) 

 

Foc = 0,20 + 0,7521 x (1-0,20) 

 

Foc = 0,8017 

 

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc 

 

Vb = R$ 1.920,60 x 1,4970 x 150,00 x 0,8017  
 
 
Vb = R$ 344.315,71 
 
 
 
 
CONCLUSÃO: (Data-Base FEVEREIRO de 2023) 

 

Vf = Valor do Terreno + Valor Benfeitoria 

 

Vf = R$ 31.912,85  + R$ 344.315,71 
 
 
Vf = R$ 376.228,56     
 

 VF ARREDONDADO ARBITRADO = R$ 376.000,00 (TREZENTOS E SETENTA E SEIS MIL REAIS). 
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ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO  

 

a) DECLARAÇÃO DE COMPRA E VENDA 
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b) CONTA CONCESSIONÁRIA AGUA/ESGOTO – SABESP 
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ANEXO IV – REGISTROS FOTOGRÁFICOS  
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O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, composto de 25 páginas, todas de um lado 

só, que subscreve esta última. 

 

 

 

Nada mais havendo mais nada a consignar, encerro o presente Laudo de 

Avaliação Pericial. 

 

 
 
 
 
 
 

Nestes termos, 
   Espera e pede deferimento. 

 
 
 

       
 
 

Santana de Parnaíba, 21 de março de 2023. 
 
 
 
 
 

 

20/03/2023

X Manuel L. Parreira

MANUEL LOURENÇO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR

Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889
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