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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6ª VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE BARUERI - SP. 

 

 

 

 

Processo nº 1004710-07.2021.8.26.0068 

 

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS, Engenheiro Civil, inscrito no 

CREA/SP sob o nº 507.041.9053, Perito Judicial nomeado nestes autos, vem, 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, apresentar o resultado de seus 

trabalhos, através do presente LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL, 

que segue anexo. 

Ademais, aproveita o ensejo para estimar os honorários definitivos, conforme 

cálculo discriminado a seguir, salientando que o critério adotado para o cálculo está de 

acordo com a regulamentação expedida pelo IBAPE/SP, que estipula o valor de 

R$ 570,00 pela hora técnica básica. Assim, temos: 

Exame dos autos e cadastro de petições  = 04 horas; 

Vistoria técnica nos imóveis    = 06 horas; 

Coleta e tratamento dos dados comparativos  = 06 horas; 

Elaboração do Laudo Pericial   = 08 horas; 

E, multiplicando-se a quantidade de horas efetivamente trabalhadas (24 horas) 

pelo valor da hora técnica básica (R$ 570,00), apura-se o total de R$ 13.680,00 (treze 

mil seiscentos e oitenta reais), para fazer frente às despesas periciais. 

 

Nesses termos, pede deferimento. 

Barueri, 09 de março de 2025. 

 

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS 

CREA/SP nº 507.041.9053  
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

1) Informações gerais: 

 Sobre o avaliador: O subscritor é inscrito no Conselho Regional de Engenharia 

e Agronomia de São Paulo (CREA/SP) sob o número 507.041.9053. 

 Sobre a avaliação: 

o Data da vistoria: 25/02/2025 às 11h30min (imóvel a) e às 13h00min 

(imóvel b). 

o Objeto: Os objetos do presente laudo são os seguintes imóveis: 

 O lote de terreno nº 58 da quadra A, do loteamento Villa Velha, 

Gleba I, Chácaras Residenciais, de frente para a Estrada 

Municipal, Santana de Parnaíba/SP, doravante denominado 

“imóvel a”; 

 O imóvel residencial (tipo casa) edificado sobre os lotes 11, 12, 

21 e 22 da quadra 21, do loteamento denominado Aldeia da Serra 

– Residencial Morada dos Pássaros, Barueri/SP, doravante 

denominado “imóvel b”; 

o Finalidade: Determinar o valor de mercado para venda do imóvel. 

o Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

(Importa salientar que a metodologia aqui empregada está em 

conformidade com as normas da ABNT – Associação Brasileira de 

Normas Técnicas). 

 Dados do imóvel: 

o Localização:  

 Imóvel a) Lote nº 58 da quadra A, do loteamento Villa Velha, 

Gleba I, Chácaras Residenciais, Estrada Municipal, Santana de 

Parnaíba/SP; 

 Imóvel b) Alameda Azulão nº 363, Residencial Morada dos 

Pássaros, Aldeia da Serra, Barueri/SP; 
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o Documentação:  

 Imóvel a) Matrícula nº 23.011 do Cartório de Registro de 

Imóveis de Barueri/SP; 

 Imóvel b) Matrícula nº 86.998 do Cartório de Registro de 

Imóveis de Barueri/SP; 

o Área total:  

 Imóvel a) 2.505,00 m²; 

 Imóvel b) 1.912,41 m²; 

 

2) Objeto:  

Individualização do objeto: As unidades objeto deste laudo são os seguintes 

imóveis: 

 Imóvel a) O lote de terreno nº 58 da quadra A, do loteamento Villa Velha, 

Gleba I, Chácaras Residenciais, de frente para a Estrada Municipal, 

Santana de Parnaíba/SP, objeto da matrícula nº 23.011 do Cartório de 

Registro de Imóveis de Barueri/SP; 

 Imóvel b) O imóvel residencial (tipo casa) edificado sobre os lotes 11, 12, 

21 e 22 da quadra 21, do loteamento denominado Aldeia da Serra – 

Residencial Morada dos Pássaros, Barueri/SP, objeto da matrícula nº 

86.998 do Cartório de Registro de Imóveis de Barueri/SP; 

Características da região: Ambos os imóveis estão inseridos em regiões 

urbanizadas, dotadas de todos os melhoramentos básicos, como redes de água, energia 

elétrica, iluminação, telefonia e transmissão de dados. Todas as vias possuem 

pavimentação com asfalto, guias, sarjetas, calçadas, drenagem de águas pluviais, coleta 

de lixo e entrega postal. O entorno é dotado de imóveis residenciais e comerciais, tais 

como supermercados, panificadoras, restaurantes, bares, mercearias, postos de 

combustível, lojas de produtos diversos e prestadores de serviços em geral, além de 

aparelhos públicos, tais como escolas, unidades de saúde e postos de segurança pública. 

A seguir, mapa referente à localização onde está inserido o imóvel a): 
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Por seu turno, mapa referente à localização onde está inserido o imóvel b): 
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3) Relatório fotográfico: 

Imóvel a): 
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Imóvel b): 
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4) Demonstração do método de avaliação: 

 

O método de avaliação utilizado foi o método comparativo direto de dados de 

mercado, razão pela qual, visando obter subsídios para realização da avaliação do bem 

objeto de estudo, reunimos dados relativos a imóveis da região, semelhantes ou 

assemelhados ao imóvel ora avaliado. 

Sobre tais conceitos, à título de esclarecimento, tem-se por semelhante o elemento 

que esteja inserido na mesma região, em condições econômicas e mercadológicas 

equivalentes à do bem avaliado, onde este esteja mais próximo possível do centroide 

amostral, bem como que seja de tipo (terreno, galpão, apartamento, etc.), dimensões, 

número de dependências, padrão construtivo e estado de conservação mais próximos o 

possível do imóvel a ser avaliado. 

Homogeneização dos dados: 

Para tratamento e homogeneização dos dados coletados, utilizamos os fatores 

oferta, depreciação e padrão construtivo, explicados a seguir: 

Fator oferta: Este fator leva em consideração a elasticidade dos negócios, isto 

é, a quantidade de ofertas semelhantes ou assemelhadas disponíveis no mercado, tendo 

como base o padrão do bem a ser avaliado. 

Fator localização: Este fator leva em consideração o efetivo posicionamento do 

imóvel avaliado e dos imóveis referenciais nas regiões em que se encontram inseridos. 

Fator padrão construtivo: Este fator leva em consideração as benfeitorias 

observadas no imóvel avaliado e nos imóveis referenciais, sendo ponderadas pela 

relação entre os respectivos valores de benfeitoria que mais se aproximam dos padrões 

construtivos das edificações tratadas, conforme normativa do IBAPE/SP. 

Prosseguindo, passamos à etapa da efetiva homogeneização dos dados, de 

acordo com os fatores especificados anteriormente, conforme tabela a seguir: 
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Imóvel A Valor M² R$/m² 
Fator 

Oferta 

Fator 

Local. 

Fator 

Padrão 

R$/m² 

homog. 

Ref. 01  R$ 13.856.482,00  20377  R$ 680,01  0,9 1,00 1,00  R$ 657,34  

Ref. 02  R$ 13.800.000,00  13732  R$ 1.004,95  0,9 1,00 1,00  R$ 971,45  

Ref. 03  R$ 5.250.000,00  3750  R$ 1.400,00  0,9 1,00 1,00  R$ 1.353,33  

Ref. 04  R$ 2.655.076,00  2637  R$ 1.006,85  0,9 1,00 1,00  R$ 973,29  

Ref. 05  R$ 2.500.000,00  3500  R$ 714,29  0,9 1,00 1,00  R$ 690,48  

Ref. 06  R$ 3.057.000,00  3057  R$ 1.000,00  0,9 1,00 1,00  R$ 966,67  

Ref. 07  R$ 2.500.000,00  2389  R$ 1.046,46  0,9 1,00 1,00  R$ 1.011,58  

Ref. 08  R$ 2.600.000,00  2000  R$ 1.300,00  0,9 1,00 1,00  R$ 1.256,67  

 

Imóvel B Valor M² R$/m² 
Fator 

Oferta 

Fator 

Localização 

Fator 

Padrão 

R$/m² 

homog. 

Ref. 01  R$ 5.500.000,00  1615  R$ 3.405,57  0,9 1,00 0,60  R$ 2.837,98  

Ref. 02  R$ 5.500.000,00  1700  R$ 3.235,29  0,9 1,00 0,60  R$ 2.696,08  

Ref. 03  R$ 4.900.000,00  1377  R$ 3.558,46  0,9 1,00 0,60  R$ 2.965,38  

Ref. 04  R$ 3.500.000,00  927  R$ 3.775,62  0,9 1,00 0,60  R$ 3.146,35  

Ref. 05  R$ 2.996.000,00  1000  R$ 2.996,00  0,9 1,00 0,60  R$ 2.496,67  

Ref. 06  R$ 2.800.000,00  704  R$ 3.977,27  0,9 1,00 0,60  R$ 3.314,39  

Ref. 07  R$ 2.699.990,00  840  R$ 3.214,27  0,9 1,00 0,60  R$ 2.678,56  

Ref. 08  R$ 1.650.000,00  480  R$ 3.437,50  0,9 1,00 0,60  R$ 2.864,58  

 

Importante salientar que nenhum dos imóveis referenciais foi descartado, uma 

vez que não houve discrepância superior ou inferior a 50% do valor médio amostral. 

Desta forma, aplicados os fatores de homogeneização, temos o valor do metro 

quadrado para o imóvel A em R$ 985,10, e o valor total do imóvel, isto é, o valor do 

metro quadrado multiplicado pela área total, em R$ 2.467.675,50 (dois milhões 

quatrocentos e sessenta e sete mil seiscentos e setenta e cinco reais e cinquenta 

centavos), enquanto para o imóvel B, o metro quadrado em R$ 2.875,00, e o valor total 

do imóvel, isto é, o valor do metro quadrado multiplicado pela área total, em 

R$ 5.498.178,75 (cinco milhões quatrocentos e noventa e oito mil cento e setenta e 

oito reais e setenta e cinco centavos). 

5) Conclusão: 

Com base nos trabalhos aqui apresentados, através da pesquisa e análise de 

elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, por meio do método comparativo 
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direto de dados de mercado, concluo o valor de mercado para venda dos imóveis objetos 

do estudo, conforme segue: 

 Imóvel a) O lote de terreno nº 58 da quadra A, do loteamento Villa 

Velha, Gleba I, Chácaras Residenciais, de frente para a Estrada 

Municipal, Santana de Parnaíba/SP, objeto da matrícula nº 23.011 do 

Cartório de Registro de Imóveis de Barueri/SP, é de R$ 2.467.675,50 

(dois milhões quatrocentos e sessenta e sete mil seiscentos e setenta e 

cinco reais e cinquenta centavos). 

 Imóvel b) O imóvel residencial (tipo casa) edificado sobre os lotes 11, 12, 

21 e 22 da quadra 21, do loteamento denominado Aldeia da Serra – 

Residencial Morada dos Pássaros, Barueri/SP, objeto da matrícula nº 

86.998 do Cartório de Registro de Imóveis de Barueri/SP, é de 

R$ 5.498.178,75 (cinco milhões quatrocentos e noventa e oito mil 

cento e setenta e oito reais e setenta e cinco centavos). 

Ressalto que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, de 

forma exclusiva pelo profissional que esta subscreve. 

 

Barueri, 09 de março de 2025. 

 

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS 

Perito Judicial - CREA/SP nº 507.041.9053 
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ANEXO 01 – IMÓVEIS REFERENCIAIS UTILIZADOS NESTE ESTUDO: 

 

 Para a avaliação do imóvel a): 

 

Imóvel referencial 01: 

 

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-

condominio-tanquinho-santana-de-parnaiba-sp-20377m2-id-2727741651/ 

Área total: 20.377 m² 

Valor: R$ 13.856.482,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 02: 

 

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-tanquinho-bairros-

santana-de-parnaiba-13732m2-venda-RS13800000-id-2736201106/ 

Área total: 13.732 m² 

Valor: R$ 13.800.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 03: 

 

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-tanquinho-bairros-

santana-de-parnaiba-3750m2-venda-RS5250000-id-2696805574/ 

Área total: 3.750 m² 

Valor: R$ 5.250.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 04: 

 

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-2636-m-

por-r$-2.655.076-34-2948743483.html 

Área total: 2.637 m² 

Valor: R$ 2.655.076,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 05: 

 

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-

jardim-sa-o-luis-2991704818.html 

Área total: 3.500 m² 

Valor: R$ 2.500.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 06: 

 

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-suru-bairros-

santana-de-parnaiba-3057m2-venda-RS3057000-id-2757802018/ 

Área total: 3.057 m² 

Valor: R$ 3.057.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 07: 

 

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-santana-

de-parnaiba-2944638554.html 

Área total: 2.389 m² 

Valor: R$ 2.500.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 08: 

 

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-

jardim-rancho-alegre-santana-de-2984096285.html 

Área total: 2.000 m² 

Valor: R$ 2.600.000,00 

Imagem do anúncio: 
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 Para a avaliação do imóvel b): 

 

Imóvel referencial 01: 

 

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-

morada-dos-passaros-bairros-barueri-com-garagem-1615m2-venda-RS5500000-id-

2701923781/ 

Área total: 1.615 m² 

Valor: R$ 5.500.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 02:  

 

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

4-quartos-com-piscina-morada-dos-passaros-barueri-sp-1000m2-id-2779263417/ 

Área total: 1.700 m² 

Valor: R$ 5.500.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 03:  

 

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-

morada-dos-passaros-bairros-barueri-com-garagem-1377m2-venda-RS4900000-id-

2589180998/ 

Área total: 1.377 m² 

Valor: R$ 4.900.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 04:  

 

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-

com-piscina-morada-dos-passaros-barueri-sp-927m2-id-2651310225/ 

Área total: 927 m² 

Valor: R$ 3.500.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 05:  

 

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

3-quartos-mobiliado-morada-dos-passaros-barueri-sp-1000m2-id-2636765071/ 

Área total: 1.000 m² 

Valor: R$ 2.996.000,00 

Imagem do anúncio: 

 

 

  

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

47
10

-0
7.

20
21

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

W
em

d2
Z

F
s.

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
 H

E
N

R
IQ

U
E

 A
P

A
R

E
C

ID
O

 R
O

C
H

A
 S

A
N

TO
S

 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

 0
9/

03
/2

02
5 

às
 2

0:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

25
70

05
27

94
4 

   
 .

fls. 1317



Henrique Aparecido Rocha Santos 

Perito Judicial – CREA/SP n° 507.041.9053 

_____________________________________________________________________________ 

 

36 

 

Imóvel referencial 06:  

 

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-condominio-

para-venda-em-morada-dos-passaros-3007597713.html 

Área total: 704 m² 

Valor: R$ 2.800.000,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 07:  

 

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-morada-dos-

passaros-bairros-barueri-com-garagem-840m2-venda-RS2699990-id-2782021413/ 

Área total: 840 m² 

Valor: R$ 2.699.990,00 

Imagem do anúncio: 
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Imóvel referencial 08:  

 

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

5-quartos-com-piscina-morada-dos-passaros-barueri-sp-480m2-id-2672882681/ 

Área útil: 480 m² 

Valor: R$ 1.650.000,00 

Imagem do anúncio: 
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solange@solutioassessoria.adv.br 

 

 

- 1 - 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL 

DA COMARCA DE BARUERI – SP. 

 

 

 

 

PROCESSO N° 1004710-07.2021.8.26.0068 

 

 

 

 

TELECENTER ADMINISTRAÇÃO LTDA, 

devidamente qualificada nos autos da Ação em epígrafe que move em face de 

GOINCORP INCORPORAÇÕES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA e 

OUTROS, por intermédio suas advogadas e procuradoras “in fine” assinado, vem, mui 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, expor e requerer o quanto segue: 

 

Requer a substituição da Leiloeira nomeada às fls. 

562, devendo ser nomeado o Leiloeiro Oficial Danilo Cardoso da Silva, profissional 

com vasta experiência, gestor do sistema leilão judicial eletrônico, endereço 

eletrônico www.arenaleilão.com.br, com escritório Rua Vigário João Jose Rodrigues, 

694 – sala 23 – Centro Jundiai/SP, cep nº 13201.001, fone (11) 3101-0927, e-mail: 

contato@arenaleilao.com.br e arenaleilao@arenaleilao.com.br, para a realização 

da hasta pública para venda dos bens penhorados. 

 

Requer seja fixada a comissão pelos trabalhos no 

patamar de 5% (cinco por cento) do valor da venda, pagamento este de 

responsabilidade do arrematante, devendo os pagamentos serem feitos diretamente 

na conta do Leiloeiro em conta por ele indicada. 
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- 2 - 

Requer ainda, determinar-se à digna serventia que 

providencie a intimação do leiloeiro, através do e-mail: contato@arenaleilao.com.br, 

quanto a realização da alienação judicial dos bens a serem leiloados, com divulgação 

e captação de lances em tempo real via internet diretamente no portal do Leilão 

Judicial Eletrônico: www.arenaleilão.com.br, para confeccionar a minuta de edital e 

demais diligências necessárias para realização do Leilão Judicial Eletrônico. 

 

Aproveita a oportunidade e indica ao nobre 

magistrado o cadastro, Danilo Cardoso da Silva - JUCESP 906 - 

www.arenaleilao.com.br 

 
https://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresJustica/AuxiliarJustica/ConsultaPublica/Perfil/
7794 

Nestes termos, 

Pede e espera deferimento. 

 

São Paulo, 15 de maio de 2025. 

 

 

 

SOLANGE CANTINHO DE OLIVEIRA              HELIANE P. S. SUSIGAN ALMEIDA 

                 OAB/SP 264.051                                                 OAB/SP 273.833 
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