
 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9a VARA CÍVEL 
DA CAPITAL 
 
 
 
 
 

PROCESSO: 0036204-05.2021.8.26.0100 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FERNANDO FLÁVIO DE ARRUDA SIMÕES, 
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da ação de 
CUMPRIMENTO DE SENTENÇA ajuizada pelo CONDOMÍNIO 
EDIFICIO ROYAL IBIRAPUERA PARK contra MAASAKI SATO, 
OUTRO, tendo realizado todos os estudos e diligências atinentes ao caso, 
vem mui respeitosamente apresentar o seguinte: 

 
 

LAUDO  AVALIATÓRIO 
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1.- PRELIMINARES 
 

O presente laudo objetiva a determinação do valor de mercado 
do imóvel situado na Rua Joinville nº 55 apartamento nº 1.143 Torre A, do 
Condomínio Edifício Royal Ibirapuera Park, no bairro do Paraiso, 
matriculado sob no 63136 perante o 1º Cartório de Registro de Imóveis de 
São Paulo. 
 

 
 

 
 
A avaliação do imóvel será executada de acordo com norma 

técnica da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis 
Urbanos. 
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2.- VISTORIA 
 
2.1.- LOCAL 
 

O imóvel em questão está localizado na Roa Joinville nº 55, 
apartamento nº 1.143 – Torre A, do Condomínio Edifício Royal Ibirapuera 
Park, no bairro do Paraiso, setor 036 quadra 059 da Planta Genérica de 
Valores elaborada pela Municipalidade de São Paulo. 
 

A ocupação é provida de todos melhoramentos públicos 
essenciais, estando localizada nas proximidades da Rua Tutóia. 
 

A ocupação local é constituída predominantemente por 
edificações residenciais e edifícios de apartamentos de padrão fixo e 
comércio de âmbito local.  
 
2.2.- BENFEITORIAS 
 
2.2.1.- GERAL 
 

Sobre o terreno encontra-se erigido 2 (duas) torres de edifício 
destinado ao uso residencial, apresentando em questão fachada em pintura 
látex; piso em pedras; fechamento em muro e gradil, sendo constituído de 
2 (dois) subsolo destinado a garagem, pavimento térreo com guarita, hall, 
salão de festas, piscina, academia, sala de tv, salão de jogos, quadra 
poliesportiva, quadra de squash, salão de eventos, sauna, mercadinho e 19 
(dezenove) pavimentos superiores com 6(seis) apartamento por andar, 
perfazendo um total de 228 (duzentos e vinte e oito) unidades residenciais. 

 
O hall social do térreo do edifício apresenta piso de granito; 

paredes revestidas em pintura látex sobre massa corrida; forro de gesso, 
porta de esquadrias de alumínio com vidro temperado.  

 
O hall social do andar apresenta piso cerâmico; paredes 

revestidas em pintura látex sobre massa corrida; forro de gesso. 
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2.2.2.- unidade autônoma 
 

A unidade avalianda apresenta as seguintes dependências e 
acabamentos construtivos: 
 
SALA DE ESTAR/JANTAR: Piso em porcelanato; paredes revestidas em 
pintura látex sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de alumínio 
com vidro liso. 
 
VARANDA SALA: Piso cerâmico; guarda corpo de alvenaria, 
fechamento com vidro temperado, forro de madeira. 
 
DORMITÓRIO: Piso em porcelanato; paredes revestidas em pintura látex 
sobre massa corrida; forro de laje; esquadria de alumínio com vidro liso. 
 
VARANDA DORMITÓRIO: Piso cerâmico; guarda corpo de alvenaria, 
fechamento com vidro temperado, forro de madeira. 
 
BANHEIRO: Piso cerâmico; paredes revestidas em azulejos, forro em 
laje, vaso sanitário e lavatório em louça, esquadria de alumínio com vidro 
fosco. 
 

DEPOSITO: Piso em porcelanato. 
 
COZINHA: Piso cerâmico; paredes revestidas em azulejos; forro em laje; 
pia e gabinete em plástico; esquadria de alumínio com vidro fosco. 
 

A unidade em questão possui 1(uma) vaga indeterminada na 
garagem, área privativa de 40,11m², área comum de 25,69m², totalizando 
a área de 90,75m² e ocupando uma fração ideal de terreno de 0,4105%. 

 
O apartamento classifica-se de acordo com o estudo “Índice de 

Unidades Padronizadas – IBAPE/SP – versão 2019”, na classe 1 – 
Residencial, grupo 1.1.- Apartamentos, no item 1.1.4.- Apartamento 
Padrão Superior com elevadores. 
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A vida útil da edificação corresponde a 60 anos, possuindo o 

imóvel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual 
da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50%. 
 

O estado de conservação da edificação se enquadra no item  
“c) regular”, segundo a graduação que consta do quadro 1 – Estado de 
Conservação do referido estudo. 
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2.3.- CADASTRAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Apresentamos neste tópico, via documentação fotográfica a 
situação do imóvel sub-judice na época da vistoria. 
 
 
 

 
 
 
FOTO 1: CARACTERISTICAS DA RUA JOINVILLE DEFRONTE AO 
IMÓVEL. 
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FOTO 2: VISTA DA RUA JOINVILLE EM SENTIDO CONTRARIO. 
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FOTO 3: RUA DO LIVRAMENTO NA ESQUINA DO IMÓVEL. 

 

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

 0
03

62
04

-0
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

a4
lO

3Q
ff.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

E
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
1/

04
/2

02
4 

às
 1

4:
54

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

06
38

66
70

   
  .

fls. 225



 
 

 
 
 
 
 
 

- 9 - 

 
 
 

 
 
 
FOTO 4: RUA DO LIVRAMENTO SENTIDO CONTRARIO. 
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FOTO 5: RUA ABILIO SOARES ESQUINA DO IMÓVEL. 
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FOTO 6: RUA ABILIO SOARES EM SENTIDO CONTRARIO. 
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FOTO 7: FRENTE DO TERRENO PARA A RUA JOINVILLE. 
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FOTO 8: ENTRADA DO CONDOMINIO. 
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FOTO 9: FACHADA DOS BLOCOS A e B. 

 

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

 0
03

62
04

-0
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

a4
lO

3Q
ff.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

E
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
1/

04
/2

02
4 

às
 1

4:
54

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

06
38

66
70

   
  .

fls. 231



 
 

 
 
 
 
 
 

- 15 - 

 
 
 

 
 
 
FOTO 10: FACHADA DO BLOCO A. 
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FOTO 11: HALL DE ENTRADA DO ANDAR TÉRREO. 
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FOTO 12: HALL DO ANDAR. 
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FOTO 13: SALA DE ESTAR. 
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FOTO 14: VARANDA 1. 
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FOTO 15: DORMITÓRIO. 
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FOTO 16: VARANDA 2. 
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FOTO 17: DEPOSITO. 
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FOTO 18: BANHEIRO. 
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FOTO 19: COZINHA. 
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FOTO 20: MERCADINHO. 
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FOTO 21: SALÃO DE JOGOS. 
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FOTO 22: ACADEMIA. 
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FOTO 23: SALA DE TV. 
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FOTO 24: SAUNA. 
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FOTO 25: QUADRA ESPORTIVA. 
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FOTO 26: QUADRA DE SQUASH. 
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FOTO 27: PISCINAS. 
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FOTO 28: SALÃO DE FESTAS. 
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3.- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O valor de mercado do imóvel será obtido através do Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situação do 
imóvel no estado atual. 
 

3.1.- METODOLOGIA DE CÁLCULO 
 

Para determinação do valor unitário de venda do imóvel, foi 
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes 
parâmetros para a homogeneização dos elementos: 
 

FATOR OFERTA: O fator oferta representa um deságio em relação ao 
valor pedido no mercado em função da natural elasticidade dos negócios 
caracterizada pela relação entre o valor ofertado do imóvel e o valor 
efetivado do negócio. Em consulta às imobiliárias da região apuramos que 
o deságio atualmente praticado no mercado para apartamentos é da ordem 
de 10% (dez por cento). 
 
 

FATOR ATUALIZAÇÃO: O signatário não utilizará a atualização dos 
paradigmas pelos índices inflacionários, uma vez que os valores de 
mercado permaneceram estáveis, não acompanhando a variação 
inflacionária ocorrida entre a data da pesquisa e a data do laudo. 
 

FATOR LOCALIZAÇÃO: Transposição de unitários através da Planta 
Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de São Paulo em 
dezembro de 2024, apresentando para a Rua Joinville setor 36 quadra 059 
o índice fiscal 9.638. 
 

O cálculo do fator localização é obtido pela relação direta entre 
os índices fiscais do avaliando e dos comparativos, bem como o cálculo da 
diferença em reais obtida em relação ao valor unitário original. 

 

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

 0
03

62
04

-0
5.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

a4
lO

3Q
ff.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 F

LA
V

IO
 D

E
 A

R
R

U
D

A
 S

IM
O

E
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
1/

04
/2

02
4 

às
 1

4:
54

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
44

06
38

66
70

   
  .

fls. 251



 
 

 
 
 
 
 
 

- 35 - 

FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO: Verificação da correlação entre os 
padrões construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade 
com o estudo Índice de Unidades Padronizadas – IBAPE – Versão 2019. 
A edificação sub-judice, encontra-se classificada como classe Residencial, 
no grupo Apartamentos Padrão Superior com elevadores, apresentando o 
fator 6,827. 
 

O cálculo do fator padrão construtivo é obtido pela relação 
direta entre os índices constantes do estudo Índice de Unidades 
Padronizadas – IBAPE – Versão 2019, referentes ao avaliando e aos dados 
amostrais, bem como o cálculo da diferença em reais em relação ao valor 
unitário original. 
 

FATOR DE OBSOLESCÊNCIA: Avaliação da correlação entre fatores 
de depreciação da edificação avalianda e dos comparativos em função do 
obsoletismo, do acabamento e do estado de conservação da edificação, em 
conformidade com o estudo Índice de Unidades Padronizadas – IBAPE – 
Versão 2019. 
 

O fator conservação-obsolescência é obtido pela relação direta 
entre os índices de obsolescência e conservação do avaliando e dos 
comparativos, calculados em conformidade com o estudo Índice de 
Unidades Padronizadas – IBAPE – Versão 2019, bem como o cálculo da 
diferença em reais em relação ao valor unitário original. 
 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 
conservação (FOC), é determinado pela seguinte expressão: 
 

FOC = R + K x (1-R), onde: 
 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 
K = Coeficiente de Ross/Heidecke 
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O coeficiente residual será obtido através do tipo e do padrão 
do imóvel conforme tabela 1, a seguir reproduzida: 

 
 

 

 
No presente caso, imóvel residencial, tipo apartamento, padrão 

superior com elevador, a vida referencial corresponde a 60 anos e o valor 
residual equivale a 20%. 

 
A vida útil da edificação corresponde a 60 anos, possuindo o 

imóvel a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em percentual 
da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50%. 
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O estado de conservação da edificação será classificado de 
acordo com a graduação que consta do quadro 1, a seguir: 

 

 
 

No presente caso o estado de conservação da construção se 
enquadra no item “c regular”. 

 
O coeficiente “K” será obtido na tabela 2, mediante dupla 

entrada, na linha a idade em percentual da vida referencial e na coluna o 
estado de conservação. 
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Deste modo o coeficiente K, resultante da aplicação da entrada 
do item “c” com percentual de “50”, corresponde a 0,5744. 
 

Assim sendo o coeficiente de depreciação FOC, equivale ao 
seguinte montante. 
 

FOC = R + K x (1 – R) 
 

FOC = 0,20 + 0,5744 x (1 – 0,20) 
 

FOC = 0, 6595 
 

FATOR DORMITÓRIOS: Análise da variação acumulativa do valor do 
imóvel em função do número de dormitórios, através da relação entre a 
quantidade de quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu 
eventual incremento de preço. 

 

O fator dormitórios, obtido pela relação entre o número de 
quartos do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de 
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando 
de 1% a 5%, bem como o cálculo da diferença em reais em relação ao 
valor unitário original. 
 

FATOR VAGAS: Análise da variação acumulativa do valor do imóvel 
em função do número de vagas, através da relação entre a quantidade de 
vagas do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual 
incremento de preço. 

 

O fator vagas, obtido pela relação entre o número de vagas de 
garagem do avaliando e dos comparativos, ponderado a um percentual de 
incremento de valor que apresente a melhor representatividade, variando 
de 1% a 5%, bem como o cálculo da diferença em reais em relação ao 
valor unitário original. 
 

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Foram analisados 8 (oito) 
elementos pertencentes à mesma região geo-econômica do imóvel 
avaliando, a seguir relacionados. 
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3.2.- determinação do valor unitário 
 
3.2.1.- MODELO ADOTADO 
 

Para a determinação do valor unitário do imóvel, foram 
realizados diversos cálculos matemáticos com os fatores mencionados no 
tópico anterior, adotando a composição que apresentou menor variação em 
relação à média original a seguir indicada. 
 

 
 
Analisando o modelo, verificamos que a utilização dos fatores 

localização e obsolescência apresentou o coeficiente de variação 
correspondente a 7,96%, inferior inclusive ao coeficiente relativo ao valor 
unitário original de 9,30%. 

 
Deste modo, em decorrência da diminuição da heterogeneidade 

da amostra composta em relação à amostra original, será analisada nos 
tópicos seguintes a possibilidade de utilização do valor unitário composto 
para o cálculo do valor do imóvel. 
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3.2.2.- verificação do saneamento da amostra 
 

Apresentamos neste tópico o saneamento da amostra 
verificando se os valores unitários homogeneizados encontram-se no 
intervalo admissível de 30% em relação à média, conforme item B.3 da 
NBR – 14.653-2. 
 

A planilha a seguir apresenta o cálculo o fator global do preço 
homogeneizado, correspondente a relação entre o valor unitário composto 
e o valor unitário original, o qual deve estar contido no intervalo entre 
0,50 e 2,00, conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2. 
 

 
 
Analisando a planilha verificamos, os coeficientes gerais de 

homogeneização, relativos aos fatores de homogeneização adotados, 
encontram-se inseridos no intervalo definido pela norma, ratificando o 
valor unitário calculado. 
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3.2.3.- GRÁFICO DE DISPERSÃO 
 

Apresentamos a seguir o gráfico de dispersão dos elementos, 
verificando a coerência do resultado observado. 
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3.2.4.- VALOR UNITÁRIO FINAL 
 

Conforme resultados a seguir reproduzidos, apuramos o valor 
unitário médio saneado de R$ 11.398,20/m², atingindo o Grau de 
Fundamentação III e Grau de Precisão III. 
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3.3.- CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

O valor do imóvel, no presente caso é dado pela seguinte 
expressão: 
 
Vi = Ap x Vu , onde: 
 
Vi = Valor do imóvel 
 
Ap = Área privativa construída: 40,11m² 
 
Vu = Valor unitário: R$ 11.398,20/m² 
 

Substituindo e calculando, vem: 
 
Vi = 40,11m² x R$ 11.396,20m² 
 
Vi = R$ 457,181,00 equivalendo a R$ 460.000,00 redondos. 
 
(QUATROCENTOS E SESSENTA MIL REAIS) 
 

O valor é válido para abril de 2.024. 
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4.- VALOR DA COTA PENHORADA 
 

O valor da cota penhorada do imóvel, corresponde ao seguinte: 
 
Vcp = Vi x Cp , onde: 
 
Vcp = Valor da cota penhorada 
 
Vi = Valor do imóvel: R$ 460,000,00 
 
Cp = Cota penhorada do imóvel: 100% 
 

Substituindo e calculando, vem: 
 
Vcp = R$ 460,000,00 x 100% 
 
Vcp = R$ 460,000,00 
 
(QUATROCENTOS E SESSENTA MIL REAIS) 
 
 

O valor é válido para abril de 2.024. 
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5.- ENCERRAMENTO 
 
 

O presente laudo está impresso em 54(cinquenta e quatro) 
folhas somente no anverso, sendo a última datada e assinada. 
 

Segue em anexo: 
 
ANEXO 1: Localização do Imóvel. 
 
 

Nada mais havendo a relatar, damos por encerrado o presente 
trabalho, permanecendo à disposição de V. Exa. para quaisquer 
esclarecimentos necessários. 
 
 

São Paulo, 01 de abril de 2.024. 
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ANEXO 1 
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