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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O objetivo do presente trabalho é apurar o valor de mercado de venda do 

apartamento de número 81, localizado no 8º andar do Condomínio “EDIFÍCIO PETIT 
ROYAL”, sito à Rua Antônio Aggio, número predial 267, Jardim Ampliação, 29º 

Subdistrito – Santo Amaro, Município de São Paulo – SP. 

 

Através da R. Decisão de fls. 370 dos Autos, o signatário foi nomeado para a 

realização da perícia avaliatória, sendo que as partes não indicaram Assistentes Técnicos, 

bem como não apresentaram quesitos. 

 

A vistoria ao imóvel avaliando foi agendada judicialmente e realizada no dia 07 

de junho de 2022 – Terça-feira às treze horas (13:00), onde só o condomínio autor 

acompanhou a vistoria, na pessoa do Sr. Zelador Ivanilson, que disponibilizou todos os 

acessos e documentos possíveis para instruir o presente laudo de avaliação. 

 

Para a realização do trabalho de avaliação foi considerado pelo signatário a 

matrícula da unidade autônoma de número 207.782 registrada no 11º Cartório de Registro 

de Imóveis de São Paulo, juntada às fls. 117-123, tendo o imóvel sido avaliado na condição 

de livre e desembaraçado de quaisquer ônus, encargos e gravames de qualquer natureza, 

incluindo dívidas fiscais, condominiais e de outras naturezas. 

 

O perito signatário, declara que não possui nenhum vínculo com as partes e 

respectivas bancas de advogados que as representam, seja de parentesco ou amizade, bem 

como não possui nenhum interesse na Lide. 

 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos constantes da documentação 

oferecidos a este signatário estão corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 
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1.1 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes 

normas técnicas: 

 

✓ ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. NBR 14653-1: 

Avaliação de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago. 

2019; 

 

✓ ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. NBR 14653-2: 

Avaliação de Bens Parte 2: Imóveis Urbanos. 2 ed. Rio de Janeiro, fev. 2011; 

 

✓ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 

ENGENHARIA – SÃO PAULO. Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos. 2 ed. São Paulo, set. 2011; 

 

✓ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 

ENGENHARIA – SÃO PAULO. Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – Unidades Isoladas. 2. ed. São Paulo, 2019. 52 p. 

 

Apenas a nível de esclarecimentos, o IBAPE-SP – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo, no qual o signatário é membro efetivo, é 

entidade sem fins lucrativos fundada em 15 de janeiro de 1979, integrada por engenheiros, 

arquitetos e empresas dedicados às áreas de avaliações, perícias e inspeções de engenharia e 

arquitetura no Estado de São Paulo. Dentre seus objetivos destacam-se o aprimoramento, a 

divulgação e a transmissão do conhecimento técnico nas áreas de atuação de seus associados. 

 

O Instituto é Entidade de Classe com representação no CREA/SP – Conselho 

Regional de Engenharia Arquitetura e Agronomia do Estado de São Paulo e CAU/SP – 

Conselho de Arquitetos e Urbanistas de São Paulo, e filiado ao IBAPE – Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia Entidade Federativa Nacional, que é um dos 
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integrantes do CDEN – Colégio de Entidades Nacionais do CONFEA – Conselho Federal 

de Engenharia, Arquitetura e Agronomia. 

 

Já a Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT é o Foro Nacional de 

Normalização. As Normas Brasileiras, cujo conteúdo é de responsabilidade dos Comitês 

Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalização Setorial (ABNT/ONS) e das 

Comissões de Estudo Especiais (ABNT/CEE), são elaboradas por Comissões de Estudo 

(ABNT/CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte: 

produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratórios e outros). 

 

 

1.2 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

Foi verificado por este signatário a necessidade de se obter um único documento 

para melhor instruir o presente Laudo de Avaliação, sendo ele: 

 

1. Planta de arquitetura do pavimento tipo, ou então, croqui da unidade 

avalianda. 

 

O documento solicitado não foi apresentado nos autos, porém, em diligência, foi 

solicitado o documento para o Sr. Zelador, ocasião em que foi disponibilizado pelo mesmo 

vista do documento, atendendo assim o quanto solicitado por este signatário. 
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2. REGIÃO E O OBJETO AVALIANDO 

 

O condomínio denominado “EDIFÍCIO PETIT ROYAL” está localizado no 

bairro do Jardim Ampliação, no 29º Subdistrito de Santo Amaro, Macrozona de Estruturação 

e Qualificação Urbana do Município de São Paulo, sendo este um importante e tradicional 

bairro do município devido à sua localização privilegiada, valor econômico e imobiliário, 

pela facilidade de acesso através da Avenida Hebe Camargo, Avenida Giovanni Gronchi, 

Marginal Pinheiros, entre outras, vias públicas de importância comercial, de serviços e viária 

para a região e município. 

 

Além disso, a região possui todos os melhoramentos públicos essenciais e 

compatíveis com o padrão da região, formada pelas classes média e média-alta, servida de 

ampla rede de transporte público. 

 

O Jardim Ampliação é um bairro localizado na região do famoso bairro do 

Morumbi, no distrito de Vila Andrade, zona sul da capital paulista, onde próximo a ele 

encontra-se o bairro do Panamby, outro importante bairro nobre da zona sul de São Paulo e 

que tem uma estrutura de primeira qualidade, além de casas e apartamentos de alto padrão. 

 

O bairro Jardim Ampliação fica próximo do Cemitério do Morumbi e do Parque 

Burle Marx, sendo um bairro tipicamente residencial, conhecido também por suas ruas 

arborizadas, condomínios fechados de luxo e edifícios muito valorizados. Ou seja, o Jardim 

Ampliação é uma ótima região para se morar. 

 

De acordo com a Lei Municipal nº 16.402, de 22 de março de 2016, que 

disciplina o parcelamento, o uso e a ocupação do solo no Município de São Paulo, e de 

acordo com a Lei nº 16.050, de 31 de julho de 2014 – Plano Diretor Estratégico (PDE), o 

edifício se localiza na Zona de Centralidade – ZC, permitindo uso residencial e não 

residencial. 

 

A região da Vila Andrade em São Paulo, é um bairro que fica na Zona Sul da 

cidade e fica afastado cerca de 18 km do centro. Já o entorno do condomínio “EDIFÍCIO 
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PETIT ROYAL” é bem servido de zonas comerciais e de shoppings, como o Market Place, 

o Morumbi Town Shopping, o Shopping Jardim Sul e o Open Mall Panamby, que juntos, 

somam mais de 800 lojas, além de praça de alimentação e salas modernas de cinema. A 

região do imóvel avaliando e dotada de completa infraestrutura, com todos os 

melhoramentos públicos essenciais - guias e sarjetas, pavimentação asfáltica, rede de água, 

rede de esgoto, rede telefônica, rede de energia elétrica, iluminação, coleta de lixo e correios. 

 

 

2.1 LOCALIZAÇÃO 

 

O condomínio denominado “EDIFÍCIO PETIT ROYAL” se localiza na Rua 

Antonio Aggio, número predial 267, Jardim Ampliação, 29º Subdistrito – Santo 

Amaro, Município de São Paulo – SP. O apartamento de número 81 situa-se no 8º andar 

do empreendimento e é lançado pela Prefeitura Municipal sob o contribuinte de número 

170.059.0113-3 e em área maior sob o contribuinte de número 170.020.0015-1. 

 

Ilustração 1: Mapa do Município de São Paulo – SP 

 
Fonte: www.google.com.br/maps 
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Ilustração 2: Localização do condomínio e de bairros limítrofes 

  
Fonte: www.google.com.br/maps 

 

Ilustração 3: Localização do condomínio, local onde se encontra o imóvel avaliando 

 
Fonte: www.google.com.br/maps 
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Ilustração 4: Vista aérea de satélite do condomínio, local onde está inserido o imóvel 

 
Fonte: www.google.com.br/maps 

 

Ilustração 5: Imagem de satélite do condomínio, local onde se encontra o imóvel avaliando 

 
Fonte: www.google.com.br/maps 
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2.2 ZONEAMENTO 

 

O zoneamento municipal é um instrumento do planejamento urbano 

caracterizado pela aplicação de um sistema legislativo que procura regular o uso e ocupação 

do solo. 

 

O imóvel avaliando encontra-se na Zona Mista (ZM), porções do território 

localizadas na Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana, região onde se pretende 

promover usos residenciais e não residenciais, com predominância do uso residencial, com 

densidades construtivas e demográficas baixas e médias. A principal característica da Zona 

Mista (ZM), é viabilizar a diversificação de usos, sendo uma zona em que se pretende mais 

a preservação da morfologia urbana existente e acomodação de novos usos, do que a intensa 

transformação. 

 

Ilustração 6: Mapa de Zoneamento, com marcação do “EDIFÍCIO PETIT ROYAL” 

 
Fonte: Geosampa 
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2.3 SEGUNDO A MUNICIPALIDADE 

 

De acordo com a Municipalidade de São Paulo – SP, o imóvel avaliando está 

cadastrado na seguinte situação: 

 

✓ CÓDIGO DO SETOR: 170 

✓ QUADRA: 059 

✓ LOTES: 0113 

✓ DÍGITOS SQL: 3 

✓ ÍNDICE FISCAL (PGV – 2022): R$ 1884,00 

✓ ÁREA TOTAL DO TERRENO: 1.300,00 m² 

 

Ainda, conforme o município, o lote 0113-3 corresponde as informações da 

unidade privativa de número 81, como poderá ser visto nas figuras 7e 8 a seguir. 

 

Ilustração 7: Planta de Quadra Fiscal 

 
Fonte: Geosampa 

QUADRA FISCAL DO 
IMÓVEL AVALIANDO 
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Ilustração 8: Certidão de Valor Venal do imóvel de matrícula nº 207.782 – Exercício 2022 

 
Fonte: Prefeitura Municipal de São Paulo 
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2.4 CARACTERÍSTICAS DO EDIFÍCIO PETIT ROYAL 

 

Trata-se de edificação de uso residencial, classificada de “Padrão Superior”, 

edificada em terreno de área de aproximadamente 1.300,00 m², composta por uma única 

torre edificante, com 18 pavimentos e 15 unidades privativas, sendo 1 subsolo destinado a 

estacionamento de veículos, térreo e 16 pavimentos superiores, com 1 unidade por andar, 

onde o último pavimento tipo (16º andar) encontra-se a única Cobertura do tipo Duplex. 

 

A entrega do empreendimento se deu no ano de 1988 e as torres foram 

edificadas, aparentemente, em estrutura de concreto armado, com alvenaria de vedação, 

revestimento externo em argamassa com pintura acrílica, piso externo revestido de cerâmica 

porosa e piso interno dos halls em ardósia, área ajardinada e esquadrias em alumínio. 

 

O condomínio possui estacionamento de veículos com vagas cobertas, 

localizadas no subsolo, sendo que as vagas são indeterminadas e rotativas, sendo sorteadas 

em assembleia. Além disso, oferece uma estrutura como, portaria 24 horas, 2 elevadores 

sendo um social e outro de serviço, depósito de lixo, salão de festas, hall social, copa, uma 

pequena academia, quadra de futebol e basquete, banheiros sociais masculino e feminino, 

piscina adulto e infantil e áreas ajardinadas (lazer). 
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Ilustração 9: Condomínio “EDIFÍCIO PETIT ROYAL”, sito à Rua Antonio Aggio, 

número predial 267, Jardim Ampliação, Município de São Paulo – SP 
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Ilustração 10: Fachada do Condomínio “EDIFÍCIO PETIT ROYAL”, sito à Rua Antonio 

Aggio, número predial 267, Jardim Ampliação, Município de São Paulo – SP 

 

 

Ilustração 11: Rua Antonio Aggio, Jardim Ampliação, Município de São Paulo – SP 
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Ilustração 12: Rua Antonio Aggio, Jardim Ampliação, Município de São Paulo – SP 

 

 

Ilustração 13: Área comum do térreo – Salão de festas 
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Ilustração 14: Área comum do térreo – Piscinas adulto e infantil 

 

 

Ilustração 15: Área comum do térreo – Quadra de futebol e basquete 
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Ilustração 16: Área comum do térreo – Área externa de lazer (jardim) 

 

 

Ilustração 17: Área comum do térreo – Área externa de lazer (jardim) 
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Ilustração 18: Área comum do térreo – Hall social 

 

 

Ilustração 19: Área comum do térreo – Academia 
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