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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 09.ª VARA 
CÍVEL DO FORO CENTRAL - SP.  
 
 
PROCESSO N.° 1011313-68.2019.8.26.0100 
  
 
 
 
 
 

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA, 
engenheiro civil, agrimensor, e de segurança 
do trabalho, CREA/SP – 060028235.5, 
Administrador, CRA/SP 10.601, perito 
judicial nos autos da ação de EXECUÇÃO DE 
TITULO EXTRAJUDICIAL que o ESPÓLIO DE 
LEÔNCIO  HELOU move contra SALIM IBRAHIM 
HELOU, uma vez tendo realizado suas 
vistorias, pesquisas e estudos para dar cabal 
desempenho de tão honroso encargo, vem 
apresentar suas conclusões técnicas 
consubstanciadas no seguinte  

 
 
 
 
 

LAUDO PERICIAL OFICIAL 
DE AVALIAÇÃO 
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1. OBJETIVO 
 
O objetivo do presente laudo oficial é de apresentar a 

avaliação de mercado de uma gleba penhorada que está 

situada com acesso pelo final da Rua Nhambu (antiga estrada 

Nhambu) Nº 690 e por servidão de passagem – no Município 

de Santana de Parnaíba – Estado de São Paulo - CEP - 

06511-050.  Tudo de conformidade com o  R. Despacho de 

fls. 196 de V.Exa.  em que determinou com a respectiva 

nomeação do perito signatário para a elaboração de perícia 

avaliatória do referido imóvel. 

 
2. JUSTIFICATIVA 
 

Faz-se necessária a presente avaliação para que se evite 

preços vis em hasta pública, subsidiando assim a R. Decisão 

deste  culto e ínclito M.M. Juiz. 

 
 

3. METODOLOGIA 
 
A metodologia a ser aplicada é a das normas técnicas 

em vigor, a saber: da ABNT – Associação Brasileira de 

Normas Técnicas; as do IBAPE – Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia; as do 

Tribunal de Justiça e da boa técnica trivialmente 

utilizada em nosso meio tecnológico avaliatório.  
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Das normas técnicas avaliatórias, da série 14.653 – 

Avaliação de Bens, destacamos a NBR- 14.653-6 – 

Parte 6 - Recursos naturais e ambientais; NBR 

14.653-7 – Parte 7: Bens de patrimônios históricos e 

artísticos. 

Da legislação ambiental destacamos:  

Lei 9.605/98 

Lei 3.179/99 

Lei 12.651/12 

Resoluções CONAMA pertinentes a matéria. 

4. DA AÇÃO 

Às fls.01/06  na inicial a Autora em destaque no que se refere 

aos serviços periciais avaliatórios que motivou a presente 

demanda  diz: 

............................................. 

O Exequente celebrou com os Executados contrato verbal de mútuo, cujo 
valor em 31/12/2013 era de R$ 646.519,93 (seiscentos e quarenta e seis 
mil, quinhentos e dezenove reais e noventa e três centavos), conforme 
constou da declaração de imposto de renda - ano calendário 2013 
(Doc.01) - do “de cujus” Sr. Leoncio Helou, nesta figurando como espólio, 
bem como realizada em declaração elaborada pelo próprio coexecutado 
SALIM IBRAHIM HELOU. (Doc.02) 
Neste sentido, o mútuo, outrora realizado, fora integralmente ratificado 
pelos Executados que em 12 de julho de 2018 vieram a reconhecer que o 
valor acima indicado para esta data perfazia a monta de R$ 
1.014.888,00 (um milhão e quatorze mil oitocentos e oitenta e oito 
reais), conforme instrumento particular de confissão de dívida – aqui 
título executivo extrajudicial – em anexo. (Doc. 03) 
Ocorre que, novamente convencionado pelas partes um novo termo para 
adimplir a dívida até a data limite de 17 de setembro de 2018, data em 
que houve o vencimento do débito sem que os executados procedessem 
com o pagamento. 
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Contudo, em que pese o título executivo possuir quantia certa, 
determinada e com termo final para seu vencimento, os Exequentes 
interpelaram os executados novamente para que estes procedessem com 
o pagamento, porém, sem sucesso. 
Nesta barita, dispõe a cláusula 4ª do instrumento particular de confissão 
de dívida em anexo que, em avendo inadimplência da dívida, esta pode 
ser executada independentemente de qualquer formalidade, pelo valor de 
R$ 1.014.888,00 (um milhão, quatorze mil e oitocentos e oitenta e 
oito reais), confessado na Cláusula 1ª, que deverá ser atualizado a 
partir da presente data pelo IGPM/FGV, ou, na falta deste, de outro 
índice que melhor reflita a inflação no período da inadimplência), 
acrescido de juros de mora de 1,00% ao mês e multa de 10%, sobre o 
valor total devido, restando portanto, o seguite memória cálculos: 
 

 
 

5. DA CONTESTAÇÃO 
 
 

Não apresentada. 
 
 

6. DA MATRICULA DO IMÓVEL AVALIANDO 
PENHORADO. 

 
A Matrícula n.° 81.067 do Cartório de Registro de Imóveis de 

Barueri - SP de fls. 163/165 assim descreve o imóvel: 
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Este imóvel tem origem no desmembramento da antiga 

Fazenda Santa Izabel em glebas, sendo que ele pertence a 

gleba VI daquele desmembramento. Sendo que esta gleba VI 

foi ainda desmembrada em seis outras áreas menores, e ele 

corresponde a área 6 deste novo parcelamento. 

De acordo com a planta do parcelamento da antiga fazenda 

Santa Izabel em glebas, cuja planta foi elaborada e subscrita 

pelo profissional Eng. Waldomiro Augusto de Souza – CREA 

23.958/D, temos: 

 

Figura 6.1 - Planta de parcelamento da Gleba VI da antiga fazenda Santa 
Izabel, subscrita pelo Eng. Waldomiro Augusto de Souza – CREA 23.958/D 

(fornecida pelo fiel depositário e executado Sr. Ibrahim). 
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Planta retro foi fornecida pelo executado como fiel 
depositário de seu imóvel a esta perícia para sua 
precisa localização. 

 

Figura  6.2 - Gleba 6 do parcelamento da Gleba VI da antiga fazendo Santa 
Izabel, objeto da avalição deste laudo. 
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Figura 6.3 - Quadro legenda da planta de parcelamento da Gleba VI da antiga 
fazenda Santa Izabel. 
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7. DO USO E OCUPAÇÃO DO SOLO. 

Ocorre que em consulta a Prefeitura Municipal de Santana do 
Parnaíba, esta pericia foi informada, que de conformidade 
com a Lei n.° 967/80, de 08 de julho de 1.980 (Dispõe s/ 
alteração do Perímetro Urbano), toda superfície do território 
do município passou a ser denominado como perímetro 
urbano. 

 

Figura 7.1 – Lei n.° 967/80 
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Figura 7.2 – Decreto Lei de Tombamento da Serra do Boturuna. 
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Figura 7.3 – Relatório da Prefeitura em que indica de que o imóvel está 

em área tombada, material que atendeu solicitação deste perito. 
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Figura 7.4  – Local da gleba e atividades na região.  

 (Fonte: Prefeitura de Santana de Parnaíba fornecido ao perito). 
 
 

 
Figura 7. 5 – Local da gleba e atividades na região zoneamento.  
 (Fonte: Prefeitura de Santana de Parnaíba – fornecido ao perito). 
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Figura 7.6 – Tombamento do CONDEPHAAT – (fornecido ao perito). 

 O módulo rural do INCRA para a região é de: 10,4375ha 

 O módulo fiscal 7,0000ha 

 Fração mínima de parcelamento 2,0000ha 

 Classificação do imóvel média propriedade, denominada 

de gleba 6. 

 

Pelo art. 4° da referida Lei temos: 

Para as áreas maiores aos módulos estabelecidos pelo 

INCRA e se desejarem efetuar loteamento, deverão 

além de apresentarem as documentações legais e 

aprovações nos órgãos competentes receberem do 

Executivo Municipal um Decreto de Diretrizes de 
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infraestrutura a serem implantadas no respectivo 

terreno. 

 

 

  
Segundo consulta feita a Secretaria Municipal do 
Meio Ambiente e Planejamento, mais especificamente 
o DPLAN – Departamento de Planejamento – (OS 
115506/2021), foi apresentado um relatório a este 
perito subscrito pelo Sr. Paulo Joaquim do Canto – 
Assistente de Gestão Pública – Pront. 25.851 do 
Departamento de Planejamento – SMMAO, em que 
informa: 
 
O imóvel da Matricula 81067 está situado dentro da 
área tombada pelo Condephaat referente ao Morro do 
Voturuna. 
O zoneamento é ZPE-1 e todo município de Santana de 
Parnaíba foi declarado como urbano, através da Lei 
967/1980; 
Conforme imagem anexa há diversas APP na região do 
imóvel. 

 
Este Tombamento de conformidade com o processo n° 
22.328/82 do CONDEPHAAT – Secretaria de Estado 
da Cultura, tem parecer favorável subscrito pelo 
saudoso e Notável Conselheiro e Prof. Dr. Azis Nacib 
Ab’Sáber (vide item a seguir) 
 

8. DA INSCRIÇÃO CADASTRAL DO IMÓVEL NA 
PMSP. 

Foi requisitado por esta perícia a ficha cadastral do 
referido imóvel penhorado para a Prefeitura de 
Santana do Parnaíba, cujo numero de imóvel é 
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51.934 e cuja inscrição: 629.065.015.032-5, 
localizado no bairro da Capela Velha, Sitio de Recreio; 
lotemanerto 209 – Região Voturuna – Gleba VI da 
Fazenda Santa Izabel – Gleba 6 – CEP 06511-050, 
cujo tipo de cobrança é rural. 

 
Figura 8.1-  Ficha cadastral do imóvel avaliando fornecida para a pericia pela 
PMSP. 
 

9. DA LEGISLAÇÃO AMBIENTAL 
 
Como se trata de área tombada, dentro de uma APP – Área de 
Proteção Permanente e com topografia acidentada, toda 
cobertura vegetal está preservada não podendo ser cortada 
por outro uso. 
Pesquisando o site da “wikipedia”, obtemos as seguintes 
informações conforme a seguir.    
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Área de Preservação Permanente, também chamada de 
APP, é um espaço natural protegido principalmente em 
função da capacidade estabilizadora do solo propiciada pelas 
matas ciliares e outras vegetações. Elas cobrem espaços 
geologicamente frágeis e sujeitos à erosão, desmoronamentos 
e outras formas de degradação como borda de rios e quedas 
de montes, dentre outros. 
 
Segundo o Novo Código Florestal Brasileiro (Lei n° 12.651, de 
25/05/2012, Código Florestal de 2.012), uma APP pode ser 
definida como: 
 
“área protegida, coberta ou não por vegetação nativa, com a 
função ambiental de preservar os recursos hídricos, a 
paisagem, a estabilidade geológica, a biodiversidade, facilitar 
o fluxo gênico de fauna e flora, proteger solo e assegurar o bem 
- estar das populações humanas”. 
 
A resolução CONAMA N° 369, de 28 de março de 2.006, 
dispõe sobre os casos excepcionais, de utilidade pública, 
interesse social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam 
a intervenção ou supressão de vegetação em Área de 
Preservação Permanente – APP. E define os casos 
excepcionais em que o órgão ambiental competente pode 
autorizar a intervenção ou supressão de vegetação em Área 
de Preservação Permanente – APP para implantação de obras, 
plano, atividades ou projetos de utilidade pública ou interesse 
social, ou para a realização de ações consideradas eventuais e 
de baixo impacto sobre a natureza local. 
 

Em 2015, o Código Florestal determina que são APP 
as seguintes áreas (urbanas e rurais):[1] 

 I - as faixas marginais de qualquer curso d’água 
natural perene e intermitente, excluídos os 
efêmeros, desde a borda da calha do leito regular, 
em largura mínima de: 

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

13
13

-6
8.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
1A

F
9A

2.
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

IZ
 F

E
LI

P
E

 P
R

O
O

S
T 

D
E

 S
O

U
ZA

 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
4/

12
/2

02
1 

às
 2

0:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

20
60

16
36

   
  .

fls. 278



  23 

 LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA  
ENG.ª CIVIL - CREA /SP N.º 060028235-5 

 

RUA PAMPLONA, 145 – CONJ. 715/716 – CEP 01405-900 
JARDIM PAULISTA - CONDOMÍNIO PRAÇA PAMPLONA 

TELs: (11) 3231-4060 – Cel. (11) 9.9857-9194 
E-MAIL: lpkproost@uol.com.br 

     

o a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’água de 
menos de 10 (dez) metros de largura; 

o b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’água 
que tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta) metros 
de largura; 

o c) 100 (cem) metros, para os cursos d’água que 
tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos) 
metros de largura; 

o d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’água 
que tenham de 200 (duzentos) a 600 (seiscentos) 
metros de largura; 

o e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos 
d’água que tenham largura superior a 600 
(seiscentos) metros; 

 II - as áreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, 
em faixa com largura mínima de: 
o a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto 

para o corpo d’água com até 20 (vinte) hectares 
de superfície, cuja faixa marginal será de 50 
(cinquenta) metros; 

o b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas; 
 IV - as áreas no entorno das nascentes e dos olhos 

d’água perenes, qualquer que seja sua situação 
topográfica, no raio mínimo de 50 (cinquenta) 
metros; 

 V - as encostas ou partes destas com declividade 
superior a 45°, equivalente a 100% (cem por cento) 
na linha de maior declive; 

 VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou 
estabilizadoras de mangues; 

 VII - os manguezais, em toda a sua extensão; 
 VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a 

linha de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior 
a 100 (cem) metros em projeções horizontais; 
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 IX - no topo de morros, montes, montanhas e 
serras, com altura mínima de 100 (cem) metros e 
inclinação média maior que 25°, as áreas 
delimitadas a partir da curva de nível 
correspondente a 2/3 (dois terços) da altura 
mínima da elevação sempre em relação à base, 
sendo esta definida pelo plano horizontal 
determinado por planície ou espelho d’água 
adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do 
ponto de sela mais próximo da elevação; 

 X - as áreas em altitude superior a 1.800 (mil e 
oitocentos) metros, qualquer que seja a vegetação; 

 XI - em veredas, a faixa marginal, em projeção 
horizontal, com largura mínima de 50 (cinquenta) 
metros, a partir do espaço permanentemente 
brejoso e encharcado. 

Além dessas, o Poder Público pode declarar áreas de 
preservação permanente as florestas e demais formas 
de vegetação natural destinadas a:[2] 

 I - conter a erosão do solo e mitigar riscos de 
enchentes e deslizamentos de terra e de rocha; 

 II - proteger as restingas ou veredas; 
 III - proteger várzeas; 
 IV - abrigar exemplares da fauna ou da flora 

ameaçados de extinção; 
 V - proteger sítios de excepcional beleza ou de valor 

científico, cultural ou histórico; 
 VI - formar faixas de proteção ao longo de rodovias 

e ferrovias; 
 VII - assegurar condições de bem-estar público;  
 VIII - auxiliar a defesa do território nacional, a 

critério das autoridades militares. 
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 IX - proteger áreas úmidas, especialmente as de 
importância internacional. 

 
 
O que pode construir em área de preservação 
permanente: 
 

A abertura de pequenas vias de acesso interno, 
pontes e pontilhões, quando necessárias à travessia 
de curso d’água, ao acesso de pessoas e animais para 
obtenção de água ou à retirada de produtos oriundos 
de atividades de manejo agroflorestal sustentável, 
implantação de trilhas para desenvolvimento do 
ecoturismo. 

 
 
 
9. DOCUMENTOS DO CONDEPHAT PROCESSO DE 
TOMBAMENTO. 
 

 A seguir temos o parecer do Prof. Dr. Aziz Nacib Ab’ 
Sáber fornecido pelo CONDEPHAT a pedido deste 
perito. 
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Figura 9.1 – Fotos do local na época do tombamento. 
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Figura 9.2 – Planta da área tombada da serra do Vuturuna. 
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10. VISTORIA 
 
Esta perícia procedeu duas vistorias na região e no 

imóvel, a primeira no dia 02 de dezembro de 2.021 às 

11:00 horas conforme agendado e uma segunda com 

a presença do executado e fiel depositário, Sr. Salim 

Ibrahim Helou e sua advogada Dra. Elisangela 

Teixeira Gomes, OAB/SP 221.964, no dia 09 de 

dezembro de 2.021, levantando dados a bem dos 

serviços avaliatórios. 

A seguir na figura 10.1 temos algumas atividades na 

região do imóvel. 

 

Figura 10.1 – Local da gleba e atividades na região, o acesso a gleba 
avalianda se faz por servidão de passagem por propriedade de terceiros.  

 (Fonte: Google-Maps). 
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Figura 10.2 – Local da gleba e atividades na região.  

 (Fonte: Google-Maps). 
 
 

O acesso a propriedade inicia a partir da Rodovia 
Presidente Castelo Branco na altura do quilometro 42 
Km lado direito no sentido São Paulo interior. Daí 
para a estrada Eco Turística do Surú, daí toma-se a 
Estrada Manoel Jesus Mendes, em seguida a Rua 
Nhambú. Estas vias possuem, com exceção da  Eco 
Turística do Surú, em macadame hidráulico e terra 
batida, bem conservadas, possuem iluminação 
pública, rede de força, telefone. Quanto a Estrada Eco 
Turística do Suro é que liga a Rod. Castelo ao centro 
histórico de Santana do Parnaíba, é toda pavimentada 
com meio fio, sarjeta, galeria entre outros serviços 
públicos. Da Rua Nhambu por caminho de servidão 
chega-se a gleba avalianda. 
A região é ocupada por ranchos e sítios de fins de 
semana, além de alguns loteamentos tipo condomínio 
fechado, o desenvolvimento econômico mais evidente 
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é de lazer e eco turismo. A cobertura vegetal das 
áreas em torno da Serra do Voturuna é de mata 
Atlântica ainda bem preservada, região de mananciais 
da bacia do Médio Tietê, daí a importância da 
preservação da mata original. Temos em vista do 
relevo do solo que é bem acidentado e com inclinações 
acima de 25°, a presença de cachoeiras e de pequenos 
lagos, o que tudo leva a importância do tombamento 
para esta reserva bem próxima de nossa capital e de 
cidades do grande São Paulo. Observamos também 
que a região é de baixa densidade ocupacional tanto 
do solo como a demográfica, com baixa intervenção 
antrópica em comparação a outras cidades da nossa 
região metropolitana. 
 

11. AVALIAÇÃO 
 

 
11.1. METODOLOGIA ESPECÍFICA 
 

Será adotado o método comparativo direto de 

mercado de lotes maiores e de glebas vagas na mesma 

região geoeconômica, cuja amostra da pesquisa está 

apresentada em anexo II a este laudo oficial. 

Obtendo-se o unitário básico de venda para glebas de 

grande porte após inserção de uma curva de 

tendência (unitário x área). A seguir para ajuste as 

condições de nossa área, adotamos os tradicionais 

índices apresentados no compêndio, 

CONSTRUÇÕES/TERRENO do eng. João Ruy 
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Canteiro – Ed. PINI/SP – 1.980 – 3ª Ed. – 

págs.177/192. 

No final faremos uma aferição confrontando com 

opiniões de três fontes diferentes de imobiliárias do 

local. Procederemos de acordo com as normas da 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas o 

cálculo do componente de valoração ambiental 

adotando o “método do custo de viagem”. 

 

11.2. UNITÁRIO BÁSICO DE LOTES PADRÃO. 
 
Em anexo a este laudo oficial apresentamos as fichas 

da amostra da pesquisa coletada que totaliza treze 

(13) elementos em livre oferta de mercado imobiliário. 

AMOSTRA 

N.° Local Área Oferta  0,90*Of. q 

1 Suru Sant. Parn. 9.800,00 2.000.000,00 1.800.000,00 183,67 

2 Votuparim Sant.Parnaíba 27.000,00 13.500.000,00 12.150.000,00 450,00 

3 Est.Mun. Votuparim 28.063,00 15.500.000,00 13.950.000,00 497,10 

4 Suru Sant. Parn. 82.125,00 7.391.250,00 6.652.125,00 81,00 

5 Est. Bernardino M. da Silva 117.500,00 7.500.000,00 6.750.000,00 57,45 

6 Votuparim Sant.Parnaíba 117.800,00 9.425.000,00 8.482.500,00 72,01 

7 Rancho Tucsons 191.000,00 3.820.000,00 3.438.000,00 18,00 

8 Sitio do Morro 194.585,00 7.783.394,00 7.005.054,60 36,00 

9 Suru Sant. Parn. 219.745,00 13.000.000,00 11.700.000,00 53,24 

10 Aldeia da Serra 303.000,00 24.500.000,00 22.050.000,00 72,77 

11 Chácara das Garças 387.100,00 23.226.000,00 20.903.400,00 54,00 

12 Santa do Parnaíba 500.000,00 20.000.000,00 18.000.000,00 36,00 

13 Suru Sant. Parn. 800.000,00 48.000.000,00 43.200.000,00 54,00 

Tabela 11.1 – Amostra. 
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Na tabela 11.1 retro temos o resumo da amostra com 

seus preços de oferta reduzidos de 10% para prever 

sua elasticidade, e suas medidas de área. A seguir na 

tabela 11.2 temos em destaque as áreas e os 

unitários de cada elemento da amostra. 

 

Área q 

9.800,00 183,67 

27.000,00 450,00 

28.063,00 497,10 

82.125,00 81,00 

117.500,00 57,45 

117.800,00 72,01 

191.000,00 18,00 

194.585,00 36,00 

219.745,00 53,24 

303.000,00 72,77 

387.100,00 54,00 

500.000,00 36,00 

800.000,00 54,00 

 

Tabela 11.2. – Unitários de cada oferta. 

 

Plotando estes pontos em um referencial Cartesiano 

bidimensional em que no eixo das abscissas 

inserimos a dimensão das áreas e no das ordenadas 

os seus respectivos unitários, construímos assim uma 

nuvem de pontos que nos permite inserir uma curva 

imagem que mais se ajusta, tudo com auxilio da 

planilha eletrônica do Excel.  
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No gráfico retro observamos que a curva que melhor 

se ajusta é a potencial, cuja expressão é: 

 

Y = 64,134 * X -,0,57 

 

Substituindo-se a dimensão da área na expressão 

concluímos pelo unitário básico a ser adotado (q) 

 

X = 835.564,00m2 

Y = 64.134 * 835.564-0,57 

Y = q = R$ 27,01/m2 

 

y = 64134x-0,57 

R² = 0,5667 
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Este unitário é de áreas que estão fora dos limites do 

tombamento, com topografia menos acidentada do 

que a do avaliando, com possibilidade de 

fracionamento ou loteável, e com acessibilidade 

direta. Desta forma fazendo uso dos coeficientes 

consagrados do engenheiro João Ruy Canteiro, 

conforme a seguir, obteremos o unitário básico para a 

nossa área. 

 

Ondulado para Montanhoso 1,20 

Loteável para mata 1,25 

Acessibilidade – direta para nula 1,40 

 

F = (1,20 + 1,25 + 1,40 – 3) + 1 = 1,85 

 

Q = 27,01/1,85  = R$ 14,60/m2 

 

Q = R$ 14,60/m2 

 

11.3. VALOR DA ÁREA PENHORADA 

 

Será o simples produto da área pelo unitário 

conforme a seguir 
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Vo = R$ 14,60/m2 * 835.564,00m2 

Em números redondos 

Vo = R$ 12.200.000,00 
(doze milhões e duzentos mil reais) 

 

 

11.4. DO VALOR DO POTENCIAL AMBIENTAL.  

 

Como estamos diante de uma área tombada pelo 

CONDEPHAAT, em que temos um ponto notável na 

natureza, de destaque naquela região e do município 

histórico colonial, em que são desenvolvidas as 

atividades do ecoturismo e cultural entre outras. A 

propriedade que se localiza na serra do Voturuna, 

preservando o verde e a presença de uma cachoeira 

que é destaque no cardápio turístico da região e do 

Estado, deverá ter sua valoração neste trabalho para 

apreciação de V.Exa. 

Desta forma seguindo a NBR 14.653-6 – Avaliação de 

bens – Parte 6 - Recursos naturais e ambientais e a 

parte 7 - Bens de patrimônio históricos e artísticos. 

Adotaremos o Método do Custo de Viagem (item 

8.5.4. da referida norma). 
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Desta forma, para fins comparativos e de valoração, 

esta pericia fez um levantamento de dez cachoeiras e 

parques da Região Metropolitana da Capital, 

conforme se depreende a seguir. Nesta pesquisa 

temos a frequência anual, custo do uso entre outras 

informações.  

Cachoeiras – Grande Sp 

1 – Parque Estadual Cantareira  

O Núcleo Cabuçu foi aberto ao púbico em 2008, como resultado de 
compensação ambiental entre o Instituto Florestal, o Serviço Autônomo 
de Água e Esgoto de Guarulhos (SAAE) e o CDR-Pedreira. Entre seus 
atrativos, destacam-se a centenária Barragem do Cabuçu, o Recanto do 
Bugio e as trilhas de interpretação da natureza. Segundo o plano de 
manejo do parque, “a barragem é um marco histórico considerado a 
primeira grande obra, que usou de técnica arrojada, apresentando como 
pioneirismo o uso do concreto armado. O concreto utilizado na 
construção foi proveniente da Inglaterra, que através de barris de 
madeira chegaram ao Brasil, por conseguinte São Paulo. Sua 
construção teve início por volta de 1904 e no ano de 1907 foi concluída 
tal obra, formando assim, a represa do Cabuçu.” A importância da 
barragem tem sido objeto de estudo de tombamento pelo patrimônio 
histórico. No Recanto do Bugio, há um espaço de água cristalina de 
uma das nascentes da região. 

Valor: R$ 16,00 

Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas. 

Quantidade de Pessoas por ano: 2.000.000 

 

2 - Parque Estadual do Jaraguá 

O Parque Estadual do Jaraguá abriga um dos últimos remanescentes 
de Mata Atlântica da Região Metropolitana de São Paulo. Antiga fazenda 
do ciclo do ouro, sua área foi adquirida pelo governo estadual em 1940 
e transformada em parque estadual em 1961, com o objetivo de 
proteger os recursos naturais da região, incentivar a pesquisa e 
promover a educação ambiental. Em 1994, foi considerado pela 
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UNESCO um Patrimônio da Humanidade, integrante da Reserva da 
Biosfera do Cinturão Verde de São Paulo. A palavra Jaraguá vem do 
tupi e significa “Senhor dos Vales”, evidente em sua característica mais 
marcante, o Pico do Jaraguá, com altitude de 1.135 metros, que pode 
ser visualizado de várias partes da cidade. Isso qualifica o Parque como 
atrativo natural único da cidade de São Paulo. Nas trilhas da unidade, é 
possível observar espécimes nativos de flora e fauna, como guapuruvus, 
ipês-amarelos, paus-d’alho, paineiras, palmitos-juçara, macacos-prego, 
tucanos-do-bico-verde, bichos-preguiça, pica-paus. 

Valor: R$ Gratuito 

Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas. 

Quantidade de Pessoas por ano: 1.000.000 

 

3 - Cachoeira do Vau Novo em Cajamar 

Localizada no início do bairro do Vau Novo, na região rural de Cajamar, 
no extremo oeste do município, a cachoeira, que leva o mesmo nome, é 
pouco conhecida pela grande maioria da população da cidade. 
Apesar de ser uma pequena queda d’água, o local é rotineiramente 
frequentado por motociclistas, que passam por trilhas que existem no 
local. 
Água limpa que desce das montanhas próximo à pedreira da 
Votorantim. Antes de atingir à queda d’agua, duas represas, um pouco 
à cima da cachoeira, servem como um pesqueiro à céu aberto aos 
moradores do bairro. 
Localizada às margens da Estrada do Vau Novo, o acesso pode ser feito 
de duas formas. A primeira, para quem vem de Cajamar-Centro, é 
necessário passar pela pedreira da Votorantim, na Estrada Flávio 
Beneducce. Após um trecho de 300 metrôs, haverá uma bifurcação, 
com acesso à Estrada do Vau Novo à esquerda. O acesso para a 
cachoeira é feito por uma trilha ao lado direito, bem no início do bairro, 
um pouco antes do ponto de ônibus. 
A segunda opção é seguir pelo bairro 120, em Santana de Parnaíba, 
pela Estrada do Vau Novo, passando pela Geocal Mineração, o 
motorista deve seguir a estrada, passando a ponte sobre o Rio Juquery 
(que faz a divisa entre Cajamar e Santana de Parnaíba). Ao chegar no 
ponto de ônibus, o motorista deve virar à direita, sentido Cajamar. A 
trilha de acesso estará à sua esquerda, após a última residência do 
bairro. 
Valor: R$ Gratuito 

Infraestrutura: Não, somente trilha e cachoeira. 

Quantidade de Pessoas por ano: 100.000 
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4 - Cachoeira do Britão. 

A Cachoeira do Britão localizada em Cajamar, São Paulo, é uma boa 
opção de lazer para os dias quentes! 

O local é de difícil acesso, mas possui uma bela paisagem ao redor e 
proporciona uma experiência imersiva com a natureza. É possível 
chegar à Cachoeira a pé, de bike ou moto, carros infelizmente não 
conseguem acessar a trilha. 

Valor: R$ Gratuito 

Infraestrutura: Não, somente trilha e cachoeira 

Quantidade de Pessoas por ano: 30.000 

5 -  CACHOEIRA DA GRAÇA 

A apenas 40 minutos de São Paulo, encontra-se a mais bela paisagem 
da área metropolitana da capital. Com seus 600 mil metros quadrados 
de área preservada, o sítio Cachoeira da Graça cria um ambiente de 
lazer inigualável. A festa da sua família, dos seus amigos, da sua 
empresa, faculdade, igreja, ou escola pode ser realizada aqui! Com 2 
edifícios dormitórios que comportam 80 pessoas, campo de futebol, área 
para vôlei, salão de festas com palco, churrasqueira e piscina, além da 
bela Cachoeira da Graça, a estrutura para a diversão está completa 
para um acampamento, um fim de semana ou feriado! 

Valor: R$ 20,00 

Infraestrutura: Sim, estacionamento e centro de visitas 

6 - M'Boi Mirim 

Localizado em área de preservação de mananciais, sua a vegetação é 
composta por eucaliptal com sub-bosque, remanescente de Mata 
Atlântica em estágio inicial de sucessão, campo antrópico, brejo e 
vegetação aquática. Destaques da FLORA: areca-bambu (Dypsis 
lutescens), aroeira-mansa (Schinus terebinthifolia), caá-açu (Bathysa 
australis), crindiúva (Trema micrantha), cumaté (Myrcia splendens), 
embaúba-branca (Cecropia pachystachya), eucalipto (Eucalyptus sp.), 
jaqueira (Artocarpus heterophyllus), jerivá (Syagrus romanzoffiana), 
pau-jacaré (Piptadenia gonoacantha), samambaiaçu-com-espinho 
(Cyathea atrovirens), sibipiruna (Poincianella pluviosa var. 
peltophoroides), tapiá-guaçu (Alchornea sidifolia) e tucum (Bactris 
setosa). Já foram registradas 47 espécies vasculares. Inventário de flora 
2021. 

Valor: R$ Gratuito 
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Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas. 

Quantidade de Pessoas por ano: 1.000.000 

7 - TRILHA DA NASCENTE 

A Mata Atlântica, um dos principais Biomas do estado de São Paulo que 
foi fortemente devastado pelas atividades antrópicas, conta atualmente 
com apenas 7% da sua extensão original e o Jardim Botânico de São 
Paulo conserva um “pedacinho” dessa mata.  Ao caminhar pela Trilha 
da Nascente, com um pouco de atenção, podemos perceber a rica 
diversidade de espécies existente neste pequeno fragmento de mata 
onde são encontradas diversas espécies da flora e da fauna, inclusive 
algumas ameaçadas de extinção e endêmicas da Mata Atlântica. Com 
360 metros de extensão e três áreas para descanso, contemplação e 
observação da natureza, esta trilha percorre inicialmente uma área de 
mata em regeneração, seguida por uma área mais preservada com 
elevada biodiversidade. Totalmente construída com madeira de 
reflorestamento, seu projeto arquitetônico diferenciado é acessível aos 
portadores de mobilidade reduzida, como idosos e cadeirantes, 
permitindo a esta parcela da população o “caminhar pela mata” e o 
contato com a natureza. No final do percurso chega-se à uma das 
nascentes do córrego Pirarungáua, que por sua vez é um dos cursos 
d’água que forma o histórico riacho do Ipiranga. A Trilha da Nascente 
configura-se como um projeto que integra educação, conservação, 
pesquisa e inclusão social. 

Valor: R$ Gratuito 

Infraestrutura: Sim, estacionamento e Centro de Visitas. 

Quantidade de Pessoas por ano: 100.000 

8 – Trilhas dos macacos 

  Esta trilha está localizada no município de Mairiporã - São Paulo e o 
acesso dela é pela Estrada da Roseira. 
 Pela Av. Maria Amália vá até o cruzamento com a Av. Cantareira e siga 
em direção a serra da Cantareira. Logo as casas já vão sumindo e o que 
sobra é uma estradinha com vegetação dos dois lados. Ao passar pela 
guarita da policia você já estará no município de Mairiporã, siga à 
direita aproximadamente 1km e verá a direita também a abertura de 
uma picada no mato. É exatamente ai que começa a trilha. 
 Essa é uma trilha muito técnica mas que proporciona bastante 
diversão. Por estar bastante degradada outras trilhas foram abertas no 
mesmo local, mas todas elas irão dar no mesmo lugar. Na última 
descida da trilha, conhecida como Saco Roxo (nome muito explicativo 
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quando você está la) é possivel ir até a cachoeira dos Macacos para se 
limpar um pouco. No final da trilha siga para a direita em uma estrada 
de chão batido e logo você estará de volta na Estrada da Roseira. 
 A maioria das pessoas que fazem essa trilha vão acompanhados do 
chamado resgate, ou seja, outra pessoa deixa a galera que vai descer de 
bike na trilha e segue com o carro até a saída da trilha no Restaurante 
do Pescador que fica na Estrada da Roseira arpoximadamente 8km da 
entrada da trilha. 

 Outra opção, que eu normalmente faço, é ir pedalando até a trilha e 
voltar. Partindo da Av. Maria Amália da mais ou menos 40km de ida e 
volta. 

Valor: R$ 10,00 

Infraestrutura: Não, somente trilha e cachoeira 

 

Quantidade de Pessoas por ano: 50.000 

9 -  Cachoeira da Caceia 

A 7km da cidade de Mairiporã, São Paulo, encontra-se a cachoeira da 
Caceia, formada pelas água das nascentes da represa Paiva Castro, do 
Sistema Cantareira.  

Cercada por verde, a área é separada por trilhas curtas e varia entre 
uma cortina de água na primeira queda até pequenas piscinas naturais 
e quedas maiores. 

Valor: R$ 15,00 

Infraestrutura: Não, somente trilha e cachoeira 

Quantidade de Pessoas por ano: 40.000 

10 - Cachoeira do Barrocão 

A Cachoeira do Barrocão é um pequeno curso d’água do riacho 
Cachoeirinha e um bom ponto para se refrescar durante os dias mais 
quentes ou após fazer as trilhas da região. 

No caminho para a cachoeira o visitante pode observar a Pedra do 
Coração, um paredão rochoso com mais de 1.000 metros de altura 
cujas formações naturais lembram o desenho de um grande coração. 
Vale a pena conhecer também.  

Além de ser uma das cachoeiras mais lindas da região e apresentar 
inúmeras quedas, oferece conforto e lazer para seus visitantes, que 
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encontram em suas rochas verdadeiras micro-piscinas naturais, ideais 
para relaxar, nadar e curtir o sossego e a paisagem exuberante.  

Atrativo 100% natural, não tem controle de acesso e nenhuma 
estrutura de apoio no local, como banheiros, estacionamentos, bares, 
restaurantes ou lixeiras, por isso é importante planejar a visita com 
atenção. 

Valor: R$ Gratuito. 

Infraestrutura: Não, somente trilha e cachoeira 

Quantidade de Pessoas por ano: 60.000 

Mediante os dados acima podemos estimar uma 
frequência após autorização oficial do que é permitido 
pela Lei do tombamento para uso de ecoturismo e sua 
respectiva instalação, as seguintes estimativas para 
os primeiros anos baseado nos dez exemplos 
anteriores levantados: 

Frequência: 100.000 usuários/ano 

Custo de uso diário: R$ 20,00/dia 

Faturamento bruto anual = 100.000 * R$ 20,00/dia = 
R$ 2.000.000,00/ano. 

Lucro bruto = 40% * R$ 2.000.000,00 = R$ 
800.000,00/ano. 

Aluguel do parque com cachoeira = 30% sobre o 
Lucro Bruto ou R = 30%  * R$ 800.000,00 = R$ 
240.000,00/ano 

Adicional ao capital imóvel pela possiblidade de 
exploração do recursos naturais = R$ 240.000,00/ 
5% = R$ 4.800.000,00 

Capital Ambietal 

Ca = R$ 4.800.000,00 
(quatro milhões e oitocento mil reais) 
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11.5.VALOR INTRÍNSICO DO IMÓVEL 

Pela singularidade do imóvel, seu potencial 

exploratório, seu tombamento e respectiva 

preservação ambiental, assim como em pesquisa 

junto ao departamento de patrimônio histórico, 

cultural e ambiental da Municipalidade, podemos 

avaliar em: 

  

Área bruta ................ R$ 12.200.000,00 

Capital ambiental ...... R$   4.800.000,00 

Imóvel: ...................  R$17.000.000,00 
(dezessete milhões de reais)p/dez/21 

 
12. AFERIÇÃO COM PESQUISA DIRETA DE 
OPINÕES JUNTO A TRÊS CORRETORAS DO 
MUNICÍPIO. 

 

 
1ª Fonte: TANDE IMÓVEIS – CRECI 21.156-J 
Informante: Sr. Edy Godoy – corretor. Opinião para 
áreas com mata na parte baixa fora do tombamento – 
R$ 30,00/m2 – (vide fotos 33/34/e 35 do anexo I) 
 
2ª Fonte: QualiPar Imóveis – CRECI 26.336-J 
Informante: Sr. Geraldo F. Rezende – corretor. 
Opinião para áreas com mata na parte baixa fora do 
tombamento – R$ 30,00/m2 - (vide fotos 33/34/e 35 
do anexo I). 
 
3ª Fonte: OI ORION IMÓVEIS  – CRECI - J 
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Informante: Sr. Hericke França – corretor. Opinião 
do avaliador Sr. João para áreas com mata na parte 
baixa fora do tombamento – R$ 30,00/m2, para áreas 
restritas de R$ 12,00 a R$ 15,00/m2. 
(vide fotos 33/34/e 35 do anexo I). 
 
Esta perícia determinou tecnicamente após 
homogeneização o unitário médio para a região em R$ 
27,01/m2; para a área com restrição no local R$ 
14,60/m2, o que está OK. 
Com o património ambiental com possiblidade de 
exploração para ecoturismo = 
(17.000.000,00/835.564,00m2) = R$ 20,34/m2. 
 
Esta aferição nos traz convicção técnica dos valores 
obtidos dentro do médio da região e para as condições 
do imóvel. 
 

13.CONCLUSÕES 
 

Esta perícia conclui, S.M.J. de V.Exa: 
 
Que o imóvel vale para venda à vista para o mês de 
dezembro de 2.021 o valor de: 
 

VG = R$ 17.000.000,00 
(dezessete milhões de reais)p/dezembro/21 

 
Devemos destacar de que pela averbação R-4/81 de 
29/4/15 este imóvel possui uma dação em 
pagamento de 1,35% de sua parte ideal para 
terceiros, logo subtraído desta percentagem de valor 
ou área. 
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O que corresponde em valor de R$ 229.500,00 
(duzentos e vinte e nove mil e quinhentos reais). 
 

13.TERMOS DE ENCERRAMENTO 
 
Tendo concluída sua avaliação encerra a perícia seu 

laudo oficial que vai digitado em 49 (quarenta e nove) 

páginas, assinadas eletronicamente, acompanhando 

os seguintes anexos. 

1- 36 Fotos 
2- 13 Elementos de lotes  

 

São Paulo, 14 de dezembro de 2.021 
 
 

LUIZ FELIPE PROOST DE SOUZA 
ENG.CIVIL - CREA/SP 060028235-5 

 

MEMBRO TITULAR DO IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA. 
MEMBRO TITULAR DA DIVISÃO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SÃO PAULO. 

MESTRE EM SANEAMENTO AMBIENTAL PELA UNIVERSIDADE PRESBITERIANA MACKENZIE. 
ESPECIALISTA EM GESTÃO AMBIENTAL PELA ESCOLA POLITÉCNICA DA UNIVERSIDADE DE SÃO PAULO. 

PROFESSOR DO CURSO DE ENGENHARIA CIVIL DA UNIVERSIDADE SÃO JUDAS TADEU. 
CONSELHEIRO DO CREA/SP - GESTÕES - 82/85-92/94-95/97. 

MEDIADOR E ARBITRO, MEMBRO DA CÂMARA DE MEDIAÇÃO E ARBITRAGEM DO INSTITUTO DE ENGENHARIA DE SÃO 
PAULO. 
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