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

 

PROCESSO N.º 1079815-25.2020.8.26.0100 
 

 
 
 
 
 

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 
TITULO EXTRAJUDICIAL que 
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO JÚLIO ROVAI  
move contra SANTA ALICE HOTELARIA E 
CONSTRUÇÕES 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 de quatro dormitórios 

de número 151, pertencente ao Condomínio Edificio 

“Júlio Rovai”, localizado à Rua Voluntários da Pátria 

nº 2.811 no bairro da Santana, nesta Capital de São 

Paulo, de conformidade com a nomeação deste perito 

oficial às fls. 120, a qual reproduzimos a seguir. 
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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 direito.  

 

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.  

 

4. IMÓVEL 
 
4.1. VISTORIA/DATA 

 
De conformidade com a data agendada de fls. 181 e 

de acordo com a Lei, a perícia compareceu no imóvel 

na referida data de, 05/07/2023 às 11:00 horas, e foi 

recebida pelo zelador, Sr. Roberto Silva do Carmo, 

RG.: 30.271.568-X/Ba. Esta forneceu todos os dados 

à bem dos serviços avaliatórios e permitiu à entrada 
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no condomínio e na unidade avalianda de n.° 151 do 

15º andar. 

     4.2. LOCAL 

O apartamento avaliando corresponde ao de n.° 151, 

tipo A-01, do décimo quinto andar do edifício Júlio 

Rovai. Este prédio conforme planta da quadra fiscal 

apresentada na figura 4.2.1 a seguir, está localizado a 

Rua Voluntários da Pátria nº 2.811, no bairro de 

Santana (Alto de Santana), recebe numero de 

contribuinte municipal “072.108.0272-1”. A quadra 

fiscal “108” do setor fiscal “072” é completada pelas 

ruas: Conselheiro Moreira de Barros, Paulo Gonçalves 

e Miguel Delgado.  

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 (Santana), pronto socorro, 

escolas, templos religiosos, universidades, comércio 

varejista de conveniência, oficinas de serviços 

diversificados, praças e áreas verdes. Inserido no 

bairro de Vila Leopoldina, de nossa Capital. O uso é 
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misto, comercial de prédios de uso diversificado e o 

residencial de conjuntos de prédios residenciais de 

padrão médio para alto, dos novos empreendimentos 

verticais que vem ocupando os lotes das antigas 

moradias. 

 

  Figura 4.2.1. – Localização do imóvel na quadra fiscal “108” do setor fiscal 
“072”. - (Fonte: GeoSampa – Pref. de S.P.). 

 
A seguir na figura 4.2.2 apresentamos uma planta 

obtida do “Google-Maps” demonstrando algumas das 

atividades existentes na região. 

O local é alto com relação à antiga várzea do Rio 

Tietê, hoje drenada e densamente ocupada em vista 

da retificação daquele Rio já a muitas décadas atrás. 
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Figura 4.2.2. - Atividades na região. Fonte: Google-Maps 

 
Em continuidade na figura 4.2.3 temos parte da 

planta do GeoSampa onde é indicado o setor e a 

quadra fiscal que corresponde ao da PGV – planta 

genérica de valores da PMSP. 

Na figura 4.2.3. temos o zoneamento em que se insere 

o edifício em tela, que de acordo com a Lei do 

Zoneamento em vigor, está em uma ZC – Zona de 

Centralidade, e seus parâmetro ditados pela Lei, 

apresentados no quadro 4.2.1. 
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Figura 4.2.3. – Zoneamento ZC- Zona de Centralidade – Fonte: GEOSAMPA. 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
7
9

8
1

5
-2

5
.2

0
2
0

.8
.2

6
.0

1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

0
0

1
4

5
6
4

.

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 

L
U

IZ
 F

E
L
IP

E
 P

R
O

O
S

T
 D

E
 S

O
U

Z
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
 0

7
/0

7
/2

0
2
3
 à

s 
1
5
:5

6
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
JM

J2
3
4
1
3
3
9
5
1
8
1
  
  
 .

fls. 190



8 
 

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 

 

 

 

Quadro 4.2.1. – Detalhe da zona centralidade – ZC - 
Fonte:gestaourbana.prefeitura 

 
 
 
 

4.3. MERCADO IMOBILIÁRIO DA REGIÃO. 

O mercado de imóveis residenciais na região pode ser 

considerado na atualidade com liquidez em 

recuperação. 

 
4.4. DO EDIFICIO JÚLIO ROVAI. 

 
O Edifício Júlio Rovai – Alto de Santana foi construído 

no ano de 20, em um lote de terreno com as seguintes 
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dimensões e características segundo a sua ficha 

cadastral da Prefeitura da figura 4.4.1. a seguir: 

Frente: ......................................... 25,70m 

Profundidade equivalente: ............. 87,39m 

Área: .......................................... 2.246,00m2 

Formato geométrico: irregular. 

Topografia: plana ao nível da “grade” da rua. 

Pedologia: de aspecto superficial firme e seco. Local 

alto bem insolado, iluminado e ventilado. 

Total de Blocos: 01 

Total de andares: 17, sendo 4 unidades tipo por 

andar até o 13°and; do 14° até o 17º três por andar e 

duas coberturas ; ático com casa de máquinas; 

barrilete; caixa d’água, um subsolo de garagens 

determinadas e demarcadas.  

Portaria: 24 horas 

Total de unidades: 62 apartamentos. 

Área sociais de convivência no térreo: Hall social, sala 

de espera, salão de festas; salão de jogos e playgroud; 

salão de TV.  

Total de elevadores: três sendo dois sociais e um de 

serviço (marca Atlas). 
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Valor do Condomínio: em média por mês: R$ 

1.400,00/mês por apartamento similar ao avaliando 

em média. 

Distribuição de água: individual. 

Distribuição de Luz: individual. 

Construído recuado da via pública que o entesta, e 

das divisas laterais e de fundos.  

Idade real: cerca de 50 anos – ano da construção 

corrigido – 2004, de acordo com a ficha cadastral da 

figura 4.4.1. a seguir. 

Em continuidade na figura 4.4.1 apresentamos a 

certidão de dados cadastrais da unidade avalianda, 

uma vez que o seu número de contribuinte municipal 

é “072.108.0272-1”. 

Desta certidão podemos obter muitos dados oficiais 

importantes do empreendimento, idade, padrão, uso, 

áreas de terreno e construída, valor venal fiscal, entre 

outras. 
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Figura 4.4.1. – Certidão de dados cadastrais. Fonte: PMSP. 
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4.5. DA UNIDADE PENHORADA 
 
De conformidade com a matrícula n° 10.430 do 3º 

CRI/SP temos as dados básicos do imóvel penhorado 

conforme quadro 4.5.1 a seguir. 

 
 

 
 

Quadro 4.5.1 – Matricula N° 10.430 do 3° CRI/SP. 

 
O apartamento de n.° 151 do 15ª andar possui a 

seguinte distribuição interna (vide fotos do anexo I a 

este laudo oficial obtidas pela perícia): dois halls de 

entrada separados, social e de serviço; ampla sala 

para dois ambientes; sala de TV; lavabo soicial; 

cozinha com alguns armários; área de serviço; quarto 

e WC de empregada com armário;  hall de 
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distribuição com despensa; corredor para os 

dormitórios com armários; 1ª suíte quarto e BWC com 

armários; dois dormitórios com armários; segunda 

suíte com closet com armários, BWC; um BWC; duas 

vagas de garagens determinadas e demarcada no sub 

solo de garagem para carros grande e médio 

respectivamente – boxes: 52-CG e 53-CM. 

Acabamentos:  

Pisos: pisos frios porcelanatos cerâmicos nas áreas 

molhadas; tacos de peroba comuns nos dormitórios; 

tacões na sala. 

Paredes: paredes revestidas com massa fina com 

pintura p.v.a. látex; teto com gesso na sala; azulejos 

nos BWC; caixilhos, portas e batentes em alumínio, 

ferro e madeira. 

Instalações: louça sanitária e metais padrão normal; 

Instalações Elétricas e Hidráulicas de padrão normal. 

Estes acabamentos estão de acordo com a descrição 

de seu padrão pelas normas do IBAPE/SP a seguir – 

quadro 4.5.2.       

Estado de conservação: Regular, nível C da tabela de 

Ross-Heidecke. Foram detectados alguns focos de 

cupins de solo nos armários embutidos. 
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Idade real: 50 anos de vida real (ano da construção 

2004).  

Padrão: Classificamos pelas normas do IBAPE/SP 

como apartamento de padrão superior com elevador. 

Suas áreas de conformidade com sua matricula são 

as seguintes: 

Área útil: .................... 285,72 m2 
Área total: .................  390,55m2 
Fração ideal: .............. 0,029201% 

 

A seguir apresentamos a descrição deste padrão pelas 

normas do IBAPE/SP – Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos - unidades padronizadas – São Paulo 

– 2.019, conforme a seguir no quadro 4.5.2. – 

Unidades padronizadas. 
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Quadro 4.5.2. - Padrão Superior pelas normas do IBAPE/SP - Fonte: IBAPE-
SP. 
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5. AVALIAÇÃO 
 
5.1. METODOLOGIA ESPECÍFICA 
 
 

O método a ser adotado será o comparativo direto de 

imóveis semelhantes no mesmo empreendimento e na 

região geoeconomica em oferta de venda em livre 

mercado. Para isto foi realizada uma pesquisa junto 

aos sites do www.zapimovel.com.br  e  da imobiliária 

MIRANTE SOLUÇÕES IMOBILIÁRIAS, sendo esta 

especializada no bairro, obtendo uma amostra com 10 

(dez) elementos. A seguir mais duas diretamente 

obtidas pelo perito junto aos proprietários de dois 

apartamentos nos andares próximos da avaliando 

(vide anexo II – elementos 11 e 12). 

 

5.2. PESQUISA DE VALORES – AMOSTRA. 

 

A seguir apresentamos o resumo da amostra com 

doze (12) elementos colhidos na mesma região 

geoeconômica (fichas no anexo II), na tabela resumo. 

 

Foi dado um desconto de 10% para prever a 

elasticidade da oferta como recomendam as normas. 
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Em seguida foi realizado o saneamento dos unitários 

da amostra com relação à média aritmética simples. 

RESUMO DA PESQUISA - UNITÁRIO BÁSICO SANEADO 

N° LOCAL PREÇO 0,90*PREÇO Au q q1 q2 

1 R.Cons. Moreira de Barros, 789 1.349.000,00 1.214.100,00 207,00 5.865,22 5.865,22 5.865,22 

2 R. Luiza Tolle, 103 1.800.000,00 1.620.000,00 221,00 7.330,32 7.330,32 7.330,32 

3 R. Luiza Tolle, 156 2.000.000,00 1.800.000,00 290,00 6.206,90 6.206,90 6.206,90 

4 R.Francisca Júlia, 552 950.000,00 855.000,00 174,00 4.913,79 4.913,79 4.913,79 

5 R.Francisca Júlia, 124 2.390.000,00 2.151.000,00 336,00 6.401,79 6.401,79 6.401,79 

6 R.Dr. Guilherme Cristóvel, 439 1.850.000,00 1.665.000,00 210,00 7.928,57 7.928,57 nihil 

7 R.Cons. Moreira de Barros, 789 1.378.000,00 1.240.200,00 207,00 5.991,30 5.991,30 5.991,30 

8 R.Dr. Guilherme Cristófel, 439 1.280.000,00 1.152.000,00 210,00 5.485,71 5.485,71 5.485,71 

9 R. Voluntários da Pátria,3.515 1.390.000,00 1.251.000,00 213,00 5.873,24 5.873,24 5.873,24 

10 R. Alfredo Pujol, 1403 1.700.000,00 1.530.000,00 189,00 8.095,24 nihil nihil 

11 No prédio apto 161 1.600.000,00 1.440.000,00 286,00 5.034,97 5.034,97 5.034,97 

12 No prédio apto 141 1.750.000,00 1.575.000,00 286,00 5.506,99 5.506,99 5.506,99 

MÉDIA ARITIMÉTICA SANEADA  6.219,50 6.048,98 5.861,02 

LIMITE INFERIOR -30% 4.353,65 4.234,29 4.102,72 

LIMITE SUPERIOR +30% 8.085,35 7.863,68 7.619,33 

DESVIO PADRÃO - σ 1.051,33 912,14 701,89 

COEFICIENTE DE VARIAÇÃO - C.V. 0,17 0,15 0,12 

TABELA 5.2.1 – Pesquisa de valores e unitário básico saneado com 
auxilio de uma planilha do Excel. 

 
Houve necessidade de dois descartes de elementos 

que se mostraram discrepantes e que extrapolam o 

intervalo de ± 30% entorno daquela média.  

 

Obtém-se assim o unitário básico de venda na 

presente data, para ser adotado nos cálculos, que 

corresponde à média aritmética saneada. 
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Obtive-se assim a média aritmética saneada ou 

unitário básico de venda para área útil, com um 

coeficiente de variação (C.V.) de 12%, de: 

 

Q = 5.861,02/m2 p/julho/2.022 

 
 

5.3. CÁLCULO DO INTERVALO DE CONFIANÇA. 
 

Como foram aproveitados todos os dez (10) elementos 

da amostra, temos então nove (09) graus de liberdade, 

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

 

Cálculo dos limites: 

LI = X - tα/2 * S/√𝑛 =  5.861 - 0,879 * 701/√10= 5.861 – 

195 =  5.666 

LS = X + tα/2 * S/√𝑛 = 5.861 + 0,879 * 701/√10 = 5.861 + 

195= 6.056 

A amplitude para um intervalo de confiança de 80% 

em torno da média é de: 

AP = (LS-LI)/X = ( 6.056 – 5.666)/5.861 = 0,0665 ou  

6,65% 

Logo de acordo com as normas avaliatórias o grau de 

precisão é III, pois a amplitude AP ≤ 30%, que é o 

máximo grau de precisão. 
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5.4. VALOR DO APARTAMENTO AVALIANDO PARA 
JULHO DE 2.023. 
 
Será o simples produto do unitário básico pela área 

privativa, conforme a seguir: 

VI = R$ 5.861,02/m2 * 285,72m2  

Em números redondos 

VI = R$ 1.675.000,00 
(hum milhão seiscentos e setenta e cinco mil reais)p/julho/23 

 

Este perito em análise circunstanciada dos elementos 

da pesquisa observou que são na maioria de 

elementos mais novos, com mais áreas de espaços 

comunitários e com maior numero de vagas de 

garagens. Desta forma com o artigo 11.5 1 das 

normas do IBAPE/SP em que admitem nestes casos 

aplicar um desconto dentro de um campo de arbítrio 

de ±15% este perito arbitra um desconto de 10% 

sobre o resultado acima como valor final da avaliação, 

logo: 

VI = 0,90 * R$ 1.675.000,00 

                                                             
1 
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Em números redondos 

VI = R$ 1.500.000,00 
(hum milhão, quinhentos mil reais) p/julho/23 

 

6. QUESITOS DAS PARTES. 
 
Não foram apresentados pelas partes no prazo legal. 
 

7. CONCLUSÃO 
 
Esta perícia como determinado no R. Despacho de fls. 

120, conclui tecnicamente, S.M.J. de V.Exa., que o 

justo e real valor de mercado para o imóvel avaliando 

para venda à vista para data de 01 de julho de 2.023, 

é de:  

VI = R$ 1.500.000,00 
(hum milhão, quinhentos mil reais) p/julho/23 

 
 

8. TERMOS DE ENCERRAMENTO 
 
Tendo realizada sua avaliação, encerra esta perícia o 

presente laudo oficial que vai digitado e assinado 

eletronicamente com 21 (vinte e uma) páginas, 

acompanhando 02 anexos. 

 

 Anexo I - 48 (quarenta e oito) fotos. 
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 Anexo II - Amostra com doze (12) elementos 

pesquisados. 

 
São Paulo, 07 de julho de 2.023 

 
 

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  

QUARENTA E OITO (48) FOTOS OBTIDAS PELA 
PERÍCIA NO DIA 05/JULHO/2.023 

 

Foto 01 – Vista da frente do edifício Júlio Rovai, sito à R. 

Voluntários da Pátria, 2.811 – Santana.  
  

Foto 02 – Idem, fachada principal. 

 

 

Foto 03 –  Aspecto do local. 

 

 

Foto 04 – Idem, no sentido oposto.  
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Foto 05 – Entrada e saída de veículos.  

 

 

Foto 06 – Detalhe. 

 

 

Foto 07 – Recuo de frente e jardins. 

 

  

Foto 08 – Entrada principal. 
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Foto 09 – Detalhe.  

 

 

Foto 10 – Térreo, sala de espera.  

 

Foto 11 – Idem. 

 

 

Foto 12 – Entrada principal. 
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Foto 13 – Entrada de serviço  para a cozinha.  

 

 

Foto 14 – Entrada social. 

 

 

Foto 15 – Cozinha. 

 

  

Foto 16 – Cozinha. 
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Foto 17 – Dormitório de empregada em tacos de peroba. 

 

 

Foto 18 – Área de serviço, instalações para máquina e dois 

tanques. 

 

 

Foto 19 – Área de serviço. 

 

 

Foto 20 – Sala de estar para dois ambientes, piso em tacão.  
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Foto 21 – Sala de estar. 

 

Foto 22 – Balcão americano para cozinha. 

 

 

Foto 23 – Sala de TV, piso tacão. 

 

 

Foto 24 – Idem.   
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Foto 25 – Lavabo social  

  

Foto 26 – Armário embutido no hall da sala para os 

quartos. 

 

Foto 27 – Dormitório 1, piso em tacos de 

peroba. 

 

Foto 28 – Idem, armários. 

 

29 – Dormitório 2. 

  

30 – Idem. 
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Foto 31 – Suíte 1. 

  

Foto 32 – Idem, BWC. 

 

 

Foto 33 – Idem. 

 
 

Foto 34 – Closet. 
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Foto 35 – Closet da suíte máster. 

  

Foto 36 – Dormitório 3. 

 

 

Foto 37 – Suíte máster. 
 

Foto 38 – Banheiro da suíte.  
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Foto 39 – Garagem, e perito vistoriando.   

Foto 40 – Garagem 52 – Carro grande. 

 

Foto 41 – Garagem 53 – Carro médio. 

 

 

Foto 42 – Garagem, idem perito a direita da foto. 
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Foto 43 – Acesso ao salão de festa, fundos. 

 

Foto 44 – Salão de festa. 

 

 

Foto 45 – Idem. 

 

 

Foto 46 – Idem.  
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Foto 47 – Salão de jogos. 

 

Foto 48 – Idem. 
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ANEXO II 

PESQUISA COM AMOSTRA DE 12 (DOZE) ELEMENTOS 
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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 

 

 

 

 

ELEMENTO N° 11  

 

Pesquisando no próprio edifício temos o apartamento 

n.° 161 – 16º andar em oferta de venda por R$ 

1.600.000,00, em bom estado uma vez que foi 

reformado, com duas vagas – Área útil = 285,72m2 – 
Informante a proprietária Dona Lídia – fone: 11 

9.9168-1505. 

 

ELEMENTO N° 12  

 

Pesquisando no próprio edifício temos o apartamento 

n.° 141 – 14º andar em oferta de venda por R$ 

1.750.000,00, em bom estado com duas vagas – Área 

útil = 285,72m2 – Informante Sr. Waldemir 

representante da proprietária – fone: 11 9.8296 -

2580. 
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