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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 9.ª VARA 
CÍVEL DO FORO CENTRAL.  

 

PROCESSO N.º 1089461-69.2014.8.26.0100 

 

 
 
 
 
 

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 de EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL - que MANUEL 
JOÃO NEVES PIRES   move contra STOP 
PARK  ESTACIONAMENTO ANHANGUERA  
LTDA, uma vez tendo realizado suas 
vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram 
necessários para dar cabal desempenho de 
seu nobre encargo, vem apresentar suas 
conclusões técnicas consubstanciadas no 
seguinte 

 
 
 
 
 

LAUDO PERICIAL OFICIAL DE 
AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
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1) OBJETIVO 
 

O objetivo do presente laudo é de apresentar a 

avaliação de um apartamento localizado na Rua 

Paim, nº 90 - apartamento 92 do Edifício Roma – 
Bela Vista, nesta Capital de São Paulo, de 

conformidade com a nomeação deste perito oficial às 

fls. 151 e o auto de penhora de fls. 105. 

Às fls. 97/100 temos a matricula do imóvel 

penhorado de n.° 153.875 do  4.° C.R.I.  da Capital. 

 

2) JUSTIFICATIVA 
 

Faz-se necessária esta pericia avaliatória para que 

este culto e ínclito M.M. Juiz tenha subsídios técnicos 

de valores de mercado para fins de hasta pública, 

evitando-se assim preços vis de arrematação do 

referido imóvel. 

 

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 
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Tribunal de Justiça e da boa técnica trivialmente 

utilizada em nosso meio.  

 

4) VISTORIA 
 

       4.1) DATA 
 
De conformidade com a data agendada de fls. 263 e 

de acordo com a Lei a perícia compareceu no imóvel 

na data de 19/junho/2.020 às 15:00horas e foi 

recebida pelo zelador Sr. Anísio Gomes Barbosa  - 

RG.: 21.665.161-XSP e pela moradora  Sra. Josefa  

Maria Duarte de Barros – RG.: 37.653.677-SSP-SP 

que forneceram dados a bem dos serviços avaliatórios 

e da correta localização do imóvel penhorado.  

4.2) LOCAL 

O apartamento penhorado corresponde ao de n.° 92 

do 9° Andar do Edifício “Roma”, sendo que este prédio 

conforme planta da quadra fiscal apresentada na 

figura 4.2.1 a seguir que  demonstra sua localização. 

A quadra fiscal “036” do setor fiscal “010” é 

completada pelas vias: Av. Nove de Julho e pelas 

Ruas Avanhadava e Acaraú , desta Capital do Estado 

de São Paulo.  
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O local é servido por todos os melhoramentos 

públicos e a região por todos os equipamentos 

urbanos e serviços necessários a uma boa 

habitabilidade, tais como postos de gasolina e de 

serviços, supermercados, hospitais, transportes 

coletivos, METRO/SP, pronto socorro, escolas, 

templos religiosos, universidades, comércio varejista 

de conveniência, Shoppings oficinas de serviços 

diversificados, praças e áreas verdes. 

Mercadologicamente é uma região muito antiga e 

tradicional da cidade que tem sido motivo de novos 

empreendimentos verticais de padrão médio e 

superior. 

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
08

94
61

-6
9.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

93
82

68
7.

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
 2

3/
06

/2
02

0 
às

 1
7:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

04
08

74
78

03
   

  .

fls. 270



5 
 

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 

 

  
 

Figura 4.2.1. – Localização do imóvel na quadra “036” do setor fiscal “010”. 
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A seguir na figura 4.2.2 apresentamos uma planta 

obtida do “Google-Maps” demonstrando  algumas das 

atividades existentes na região. 

 

Figura 4.2.2 – Planta do “Google-Maps” o que mostra atividades da região. 

 
Em continuidade na figura 4.2.3 temos parte da 

planta do GeoSampa onde é indicado o setor e a 

quadra fiscais que corresponde ao da PGV – planta 

genérica de valores da PMSP. 

 

Na figura 4.2.4. temos o zoneamento em que se insere 

o edifício em tela de acordo com a Lei do Zoneamento 

em vigor, ZEU – Zoneamento Eixo de Estruturação da 
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Transformação Urbana, e seus parâmetro ditados 

pela Lei. 

 

 
Figura 4.2.3 – GEOSAMPA – Setor 010 - Quadra 036. 

 

 
Figura 4.2.4 – GEOSAMPA – Zoneamento ZEU - Zoneamento Eixo de 

Estruturação da Transformação Urbana. 
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4.3) DA UNIDADE AVALIANDA 
 
A Matrícula n.° 153.875 do 4º C.R.I. (Cartório de 

Registro de Imóveis) da Capital assim descreve o 

imóvel penhorado: 

IMÓVEL: APARTAMENTO nº 92, localizado no 9º pavimento ou 9º andar 
do EDIFICIO ROMA, situado na Rua Paim nº 90, no 17º Subdistrito – Bela 
Vista, com a área construída de 91,95m², cabendo-lhe a quota ideal no 
terreno de 0,90485% 
CONTRIBUINTE: 010.036.0061-1. 

 

A seguir na figura 4.3.1 apresentamos a certidão de 

dados cadastrais da unidade avalianda, uma vez que 

o seu número de contribuinte municipal é 

“010.036.0061-1”. 
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Figura 4.3.1 – Certidão de dados cadastrais 

 

Da certidão retro extraímos alguns dados importantes 

para a descrição e caracterização do imóvel avaliando. 
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4.4) DO EDIFÍCIO ROMA . 
 
Foi incorporado em um lote de terreno com as 
seguintes medidas e características: 
 
Frente: ....................................................   60,00m 
Área: .................................................... 2.183,00m2 
Profundidade equivalente: q = (2183)/60 = 36,38m 
Geometria: ........................ Irregular  
Topografia: ........................ Plana 
Pedologia: De aspeto superficial firme e seco. 
 
-Total de unidades: 24 unidades, divididas em 2 
prumadas 
- Total de elevadores: 2 elevadores, sendo 1 social e 1 
de serviço. 
- Custo mensal do condomínio: R$ 710,00/mês. 
 

-Área ocupada pela construção: ......  900,00m2 

- Ano da construção: 1.964 (56 anos de idade real). 

Padrão da construção: 2-C 
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Valor do imóvel para o exercício de 2.020 para fins 

tributários de IPTU é de: R$ 176.644,00. 

Para fins de ITBI – Valor Venal de Referência. 

 

 

 

4.5) DA UNIDADE 92 PENHORADA. 
 
O apartamento avaliando de n.° 92 do 9.° andar, 

possui a seguinte distribuição interna: sala; cozinha; 

área de serviço ampla e banheiro de empregada; 3 

dormitórios (sendo um reversível) ; 1 banheiro social. 

Seus acabamentos assim se descrevem: pisos de 

carpete de madeira na sala e nos quartos, pisos 

cerâmicos; paredes em reboco e emboço com pintura 
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látex P.V.A. sobre massa corrida; Instalações elétricas 

e hidráulicas de bom padrão; barra de azulejos de 

primeira até o teto, assentados à prumo; caixilharia, 

portas e batentes, em alumínio e madeira. 

Estado de conservação: Bom. 

Idade real: 56 anos de vida real (ano da construção 

1.964)  

Padrão: Classificamos pelas normas do IBAPE/SP 

com apartamento com elevador de padrão Simples. 

A seguir apresentamos sua descrição pelas normas do 

IBAPE/SP – Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – São Paulo – 2.007, é conforme a seguir na 

figura 4.5.1. 
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Figura 4.5.1 – Descrição da classificação apartamento padrão médio 
pelas normas de benfeitorias do IBAPE-SP. 

 
 

Área construída: ........................ 91,95m2. 
Fração Ideal: ............................. 0,90485% 

 
 
 
 

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
08

94
61

-6
9.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

93
82

68
7.

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
 2

3/
06

/2
02

0 
às

 1
7:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

04
08

74
78

03
   

  .

fls. 279



14 
 

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 

 

5) AVALIAÇÃO 
 
5.1) METODOLOGIA ESPECÍFICA 
 
O método a ser adotado será o comparativo direto de 

imóveis semelhantes na mesma região geoeconômica 

em oferta de venda em livre mercado. Para isto foi 

realizada uma pesquisa junto ao site do 

www.zapimovel.com.br obtendo uma amostra com 13 

(treze) elementos. 

5.2) PESQUISA DE VALORES – AMOSTRA. 
 

A seguir apresentamos a pesquisa com uma amostra 

com treze (13) elementos colhidos na mesma região 

geoeconômica conforme a seguir na tabela 5.2.1 

resumo e fichas dos elementos do anexo II a este 

laudo oficial, sendo elementos semelhantes ao 

avaliando. Foi dado um desconto de 10% em vista da 

elasticidade da oferta e realizado o saneamento dos 

unitários da amostra com relação a média. Portanto 

foram feitos os descartes dos elementos discrepantes 

que extrapolam o intervalo de ± 30% entorno da 

média, obtendo assim o unitário básico de venda ou a 

média saneada do unitário a ser adotado, de quando 

não há mais elementos a serem descartados. 
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AMOSTRA - MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 

N° LOCAL PREÇO 0,90*PREÇO Au Qm Q1 

1 Av. Nove de Julho 429.000,00 386.100,00 80,00 4.826,25 4.826,25 

2 R. Rocha 470.000,00 423.000,00 80,00 5.287,50 5.287,50 

3 Av. Nove de Julho, 1050 490.000,00 441.000,00 80,00 5.512,50 5.512,50 

4 Bela Vista 490.000,00 441.000,00 80,00 5.512,50 5.512,50 

5 Bela vista 300.000,00 270.000,00 82,00 3.292,68 Nihil 

6 R. Paim, 90 458.000,00 412.200,00 87,00 4.737,93 4.737,93 

7 R. Silvia  565.000,00 508.500,00 87,00 5.844,83 5.844,83 

8 R. Silvia  565.000,00 508.500,00 87,00 5.844,83 5.844,83 

9 Av. Nove de Julho 550.000,00 495.000,00 90,00 5.500,00 5.500,00 

10 Av. Nove de Julho 550.000,00 495.000,00 92,00 5.380,43 5.380,43 

11 Av. Nove de Julho, 1066 430.000,00 387.000,00 98,00 3.948,98 3.948,98 

12 R. Silvia, 100  740.000,00 666.000,00 98,00 6.795,92 Nihil 

13 R. Martinho Prado,  490.000,00 441.000,00 98,00 4.500,00 4.500,00 

MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 5.152,64 5.172,34 

DESVIO PADRÃO - σ 900,05 596,40 

COEFICIENTE DE VARIAÇÃO - C.V. 0,17 0,12 

LIMITE INFERIOR -30% 3.606,85 3.620,64 

LIMITE SUPERIOR +30% 6.698,44 6.724,04 

TABELA 5.2.1 – Pesquisa de valores e unitário básico saneado. 

 

Foi realizado o saneamento dos elementos que 

estavam discrepantes de ± 30% em torno da média, 

desta forma obtivemos a média aritmética saneada 

com um coeficiente de variação (C.V.) de 12 % de: 

 

Q = R$ 5.172,34/m2 

 
 

5.3) CÁLCULO DO INTERVALO DE CONFIANÇA. 
 

Como foram aproveitados 11 (onze) elementos da 

amostra, temos então (10) graus de liberdade, logo: 

tα/2 = 0,879 - (80%) – (distribuição de Student). 
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Cálculo dos limites: 

 

LI = X - tα/2 * S/√  =  5172 - 0,879 * 596/√   = 5172 – 158 

= 5014 

LS = X + tα/2 * S/√  = 5172 + 0,879 * 596/√   = 5172 + 158 = 

5330 

A amplitude para um intervalo de confiança de 80% 

em torno da média é de: 

 

AP = (LS-LI)/X = (5330 – 5014)/5172= 0,0610 ou 

6,10% 

Logo de acordo com as normas avaliatórias o grau de 

precisão é III, pois AP ≤ 30%. 

 

Portanto o unitário assim obtido possui grau de 

precisão III que é o máximo grau de precisão. 

 

5.4) VALOR DO APARTAMENTO PENHORADO 

Será o simples produto da área útil pelo unitário 

básico de venda retro obtido logo:  

VI = R$ 5.172,34/m2 * 91,95m2  

Em números redondos 

VI = R$ 476.000,00 
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(quatrocentos e setenta e seis mil reais) 

 
6) CONCLUSÃO 

 
Esta perícia conclui tecnicamente, S.M.J. de V.Exa, 

que o justo e real valor de mercado para o imóvel 

penhorado para venda à vista para data de 01 de 

junho de 2.020, é de:  

 

VI = R$ 476.000,00 
(quatrocentos e setenta e seis mil reais) 

7) TERMOS DE ENCERRAMENTO 
 

Tendo realizada sua avaliação encerra esta perícia o 

presente laudo oficial que vai digitado e assinado 

eletronicamente com 17 (dezessete) páginas, 

acompanhando 02 anexos, sendo um de vinte e oito 

(28) fotos, , e 2  amostra com 13 (treze) elementos 

pesquisados. 

 
São Paulo, 17 de junho de 2.020. 

 
 

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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ANEXO I   

28 (vinte e oito) FOTOS obtidas pela perícia. 

 
Foto 01 – Vista da Rua Paim no trecho em que se 

situa o Edifício Roma. 

  
Foto 02 – idem, no sentido oposto.  

 

 
Foto 03 – Vista da fachada principal do Ed. Roma, 

localizado à Rua Paim, 90 – Bela Vista/SP. 
 

 
Foto 04 – Entrada   principal com portaria e 

serviços de segurança. 
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Foto 05 – idem 

 

 
Foto 06 – entrada de veículos. 

 

 
Foto 07 – Entrada principal do Condomínio Roma.  

 
Foto 08 – idem, detalhe. 
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Foto 09 – Elevador social.  

 

 
Foto 10 – Elevador Marca Sigma. 

 

 
Foto 11 – Vista da entrada do apartamento 92 
avaliando do 9.° andar e esposa do executado.  

 
Foto 12 – Sala, e o Sr.  Anísio Gomes Barbosa - 

(síndico).  
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Foto 13 – Outra vista da sala. 

 

 
Foto 14 – Corredor de distribuição para os 

dormitórios e BWC.  

 
Foto 15- Cozinha, armários. 

 

 
Foto 16 – Idem, armários e gabinete. 
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Foto 17 – Área de serviço e lavanderia.  

 
Foto 18 – WC de empregada.  

 

 
Foto 19 – Primeiro dormitório. 

 
Foto 20 – Outra vista. 
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Foto 21 – Segundo dormitório. 

 
Foto 22 – Idem.  

 

 
Foto 23 – Terceiro dormitório, reversível.  

 

 
Foto 24 – Idem.  
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Foto 25 – Banheiro social.  

 
Foto 26 – Idem.  

 

 
Foto 27 – Box e detalhe de piso cerâmico. 

 

 
Foto 28 – Detalhe de pisos quentes dos 
dormitórios e sala (carpete de madeira). 
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Foto 29 –Detalhe dos pisos da cozinha e 

lavanderia. 
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ANEXO II – PESQUISA 
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