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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é apurar o valor de mercado de venda do
apartamento de niimero 81, localizado no 8° andar do Condominio “EDIFICIO PETIT
ROYAL?”, sito a Rua Anténio Aggio, nimero predial 267, Jardim Ampliacao, 29°

Subdistrito — Santo Amaro, Municipio de Sao Paulo — SP.

Através da R. Decisdo de fls. 370 dos Autos, o signatdrio foi nomeado para a
realizacdo da pericia avaliatdria, sendo que as partes ndo indicaram Assistentes Técnicos,

bem como ndo apresentaram quesitos.

A vistoria ao imével avaliando foi agendada judicialmente e realizada no dia 07
de junho de 2022 — Terca-feira as treze horas (13:00), onde s6 o condominio autor
acompanhou a vistoria, na pessoa do Sr. Zelador Ivanilson, que disponibilizou todos os

acessos e documentos possiveis para instruir o presente laudo de avaliacao.

Para a realizacdo do trabalho de avaliacdo foi considerado pelo signatdrio a
matricula da unidade autbnoma de numero 207.782 registrada no 11° Cartério de Registro
de Imoveis de Sao Paulo, juntada as fls. 117-123, tendo o imoével sido avaliado na condi¢ado
de livre e desembaracado de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer natureza,

incluindo dividas fiscais, condominiais e de outras naturezas.

O perito signatario, declara que ndo possui nenhum vinculo com as partes e
respectivas bancas de advogados que as representam, seja de parentesco ou amizade, bem

como nao possui nenhum interesse na Lide.

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos constantes da documentacao
oferecidos a este signatdrio estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa f€ e sdo confiaveis.
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1.1 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1:
Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago.

2019;

v' ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:

Avaliagdo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos. 2 ed. Rio de Janeiro, fev. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. Norma para Avaliacio de Iméveis
Urbanos. 2 ed. Sao Paulo, set. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. Valores de Edificaces de Iméveis
Urbanos — Unidades Isoladas. 2. ed. Sao Paulo, 2019. 52 p.

Apenas a nivel de esclarecimentos, o IBAPE-SP — Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, no qual o signatdrio € membro efetivo, €
entidade sem fins lucrativos fundada em 15 de janeiro de 1979, integrada por engenheiros,
arquitetos e empresas dedicados as dreas de avaliacdes, pericias e inspecdes de engenharia e

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

divulgacio e a transmissdo do conhecimento técnico nas areas de atuacio de seus associados.

O Instituto é Entidade de Classe com representacdo no CREA/SP — Conselho
Regional de Engenharia Arquitetura e Agronomia do Estado de Sdo Paulo e CAU/SP —
Conselho de Arquitetos e Urbanistas de Sao Paulo, e filiado ao IBAPE — Instituto Brasileiro

de Avaliacdes e Pericias 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.

Ja a Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT € o Foro Nacional de
Normalizacdo. As Normas Brasileiras, cujo conteido € de responsabilidade dos Comités
Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normaliza¢do Setorial (ABNT/ONS) e das
Comissoes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sdo elaboradas por Comissdes de Estudo
(ABNT/CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte:

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

1.2 PRESCRICOES NORMATIVAS

Foi verificado por este signatario a necessidade de se obter um unico documento

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

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

avalianda.

O documento solicitado ndo foi apresentado nos autos, porém, em diligéncia, foi
solicitado o documento para o Sr. Zelador, ocasido em que foi disponibilizado pelo mesmo

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

O condominio denominado “EDIFICIO PETIT ROYAL” estd localizado no
bairro do Jardim Amplia¢do, no 29° Subdistrito de Santo Amaro, Macrozona de Estruturacio
e Qualificagdo Urbana do Municipio de Sao Paulo, sendo este um importante e tradicional
bairro do municipio devido a sua localizacdo privilegiada, valor econdmico e imobilidrio,
pela facilidade de acesso através da Avenida Hebe Camargo, Avenida Giovanni Gronchi,
Marginal Pinheiros, entre outras, vias publicas de importancia comercial, de servigos e vidria

para a regido e municipio.

Além disso, a regido possui todos os melhoramentos publicos essenciais e
compativeis com o padrio da regido, formada pelas classes média e média-alta, servida de

ampla rede de transporte publico.

O Jardim Ampliacdo € um bairro localizado na regido do famoso bairro do
Morumbi, no distrito de Vila Andrade, zona sul da capital paulista, onde préximo a ele
encontra-se o bairro do Panamby, outro importante bairro nobre da zona sul de Sao Paulo e

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

O bairro Jardim Ampliacao fica proximo do Cemitério do Morumbi e do Parque
Burle Marx, sendo um bairro tipicamente residencial, conhecido também por suas ruas
arborizadas, condominios fechados de luxo e edificios muito valorizados. Ou seja, o Jardim

Ampliagdo € uma 6tima regido para se morar.

De acordo com a Lei Municipal n® 16.402, de 22 de marco de 2016, que
disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacdo do solo no Municipio de Sao Paulo, e de
acordo com a Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE), o
edificio se localiza na Zona de Centralidade — ZC, permitindo uso residencial e néo

residencial.

A regido da Vila Andrade em Sdo Paulo, é um bairro que fica na Zona Sul da

cidade e fica afastado cerca de 18 km do centro. J4 o entorno do condominio “EDIFICIO
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PETIT ROYAL” € bem servido de zonas comerciais e de shoppings, como o Market Place,
0 Morumbi Town Shopping, o Shopping Jardim Sul e o Open Mall Panamby, que juntos,
somam mais de 800 lojas, além de praca de alimentac@o e salas modernas de cinema. A
regido do imoével avaliando e dotada de completa infraestrutura, com todos os
melhoramentos publicos essenciais - guias e sarjetas, pavimentagdo asféltica, rede de dgua,

rede de esgoto, rede telefOnica, rede de energia elétrica, iluminacdo, coleta de lixo e correios.

2.1 LOCALIZACAO

O condominio denominado “EDIFICIO PETIT ROYAL?” se localiza na Rua
Antonio Aggio, nimero predial 267, Jardim Ampliacdo, 29° Subdistrito — Santo
Amaro, Municipio de Sao Paulo — SP. O apartamento de nimero 81 situa-se no 8° andar
do empreendimento e € lancado pela Prefeitura Municipal sob o contribuinte de nimero

170.059.0113-3 e em area maior sob o contribuinte de nimero 170.020.0015-1.

Iustracao 1: Mapa do Municipio de Sao Paulo — SP

{5312 Caleiras (Svnusj - L'J_SJ
Pirapora do Aruja
Bom Jesus m ;
ina ; & > =y
Aracariguama Santana de [spa70]
i [sp-02 -
parabe [seoa) Guarulhos
~ > S|
; Itaquaguecetuba .
[374] Batued . Mogi dag
Sao Roque pine Osasco ‘ Cruzes
[sp-270] Itapevi (mg). P Suzano
Museu de Arte de
Vargem [sp270] Sao Paulo Assis...
Canguera Grande Cotia - ]
Paulista c;l'agoao. L8 [sP-039 }E [sP
Embu a SernW, sp-.015 : | S 104 Bir
[ina { SP-250 | das Artes  [sp-228 Maus | SP-031 |
el ei(s214] 4 _ ' S@o Bernardo e
Itapecerica 7 B P do Campo Ribeirdo Pires S
da Serra 3 ¥ —Ha=
? Rio Grande
SP-021 da Serra
Paiol Grande Verava [sp-234] 9, [sp6n] <
3 [ sP-148
) Embu-Guacu y |_'_’]
Sao Lourenco ( - [o1]
da Serra o 2 S (o1
Cipo-Guagu Cubatéo
Juquitiba 150212 ) ) AL SP1S0) [ sP-061 |
X 3 [101) Santos
(] % " >
%, Praia Grande Guaruja
Fonte: www.google.com.br/maps
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
8

fls. 439

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2022 as 17:38 , sob o nimero WSTA22704109346

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014936-85.2015.8.26.0002 e codigo 10A88193.



FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Iustracao 2: Localizagao do condominio e de bairros limitrofes
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Ilustracao 3: Localizagdo do condominio, local onde se encontra o imdvel avaliando
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Ilustra(;ﬁo 4: Vista aérea de satélite do condominio, local onde esta inserido o imdvel
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Hustracao S: Imagem de satélite do condominio, local onde se encontra o imdvel avaliando
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2.2 ZONEAMENTO
O zoneamento municipal é um instrumento do planejamento urbano
caracterizado pela aplicacdo de um sistema legislativo que procura regular o uso e ocupagao

do solo.

O imével avaliando encontra-se na Zona Mista (ZM), porcdes do territério
localizadas na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, regido onde se pretende
promover usos residenciais e nao residenciais, com predominancia do uso residencial, com
densidades construtivas e demogréficas baixas e médias. A principal caracteristica da Zona
Mista (ZM), € viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se pretende mais
a preservacao da morfologia urbana existente e acomodac¢do de novos usos, do que a intensa

transformacao.

Tlustracio 6: Mapa de Zoneamento, com marcagio do “EDIFICIO PETIT ROYAL”

LOCALIZACAO
DO CONDOMINIO

Fonte: Geosampa
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2.3 SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Municipalidade de Sao Paulo — SP, o imével avaliando esta

cadastrado na seguinte situacao:

v' CODIGO DO SETOR: 170

v QUADRA: 059

v LOTES: 0113

v DIGITOS SQL: 3

v INDICE FISCAL (PGV —2022): R$ 1884,00
v AREA TOTAL DO TERRENO: 1.300,00 m?

Ainda, conforme o municipio, o lote 0113-3 corresponde as informagdes da

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

Ilustracido 7: Planta de Quadra Fiscal
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Fonte: Geosampa
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Iustracao 8: Certidao de Valor Venal do imével de matricula n® 207.782 — Exercicio 2022

©
SAO PAULO

FAZENDA

Local do imovel:

« g2 dred incorporada

« G2 drea ndo incorparada:
« C construcda:

Base de caloulo do IPTU:

R ANTONIO AGGIO, 267 -
EDPETITROYAL CEP 08713420
imével locaizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R ANTONIO AGGIO, 267 -
ED PETITROYAL CEP 05713.420

Contribuinte(s):

CPF 037.008.078.67 NUNO JORGE HEIDISCH BORGES DA GAMA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (mP): 1.300 Testada (m): 22,00
Area ndo incorporada  (m) 0 Fragdo ideal: 0,0683
Area total (nv): 1.300

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?) 349 Padrio da construglo: 2.0
Area ocupada pela construglo (m?): 450 Uso: residénca

Ano da construcdo comigido: 1987

Valores de m* (RS):

« de temreno: 830,00

« da construglo: 217700

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022

Cadastro do Imével: 170.059.0113-3

AP 81T ANE

APSIANEG

97.090,00
0.00
47885700
575.747,00

Ressalvado o diresto da Fazenda Pidbiica do Municipio de S3o Paule atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiiario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relaglo ao exercico abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadasirais acima foram utiizados no
langamento do imposto Precial e Terrilorial Urbano do imovel do exercicio de 2022,

Cenidio expedida via Internet - Portaria SF n® D08/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta cartiddo podera ser confirmada, até o dia 13/08/2022, em

Data de Emissdoc
Numero do Documento:

Solicitante:

1506/2022
2.2022.0066846797.5

FERNANDO DO NASCIMENTO PERERA (CPF 230.170.878.82)

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
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2.4 CARACTERISTICAS DO EDIFICIO PETIT ROYAL

Trata-se de edificacdo de uso residencial, classificada de “Padrao Superior”,
edificada em terreno de drea de aproximadamente 1.300,00 m2, composta por uma tnica
torre edificante, com 18 pavimentos e 15 unidades privativas, sendo 1 subsolo destinado a
estacionamento de veiculos, térreo e 16 pavimentos superiores, com 1 unidade por andar,

onde o ultimo pavimento tipo (16° andar) encontra-se a tinica 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 vedacao,
revestimento externo em argamassa com pintura acrilica, piso externo revestido de ceramica

porosa e piso interno dos halls em arddsia, area ajardinada e esquadrias em aluminio.

O condominio possui estacionamento de veiculos com vagas cobertas,
localizadas no subsolo, sendo que as vagas sdo indeterminadas e rotativas, sendo sorteadas
em assembleia. Além disso, oferece uma estrutura como, portaria 24 horas, 2 elevadores
sendo um social e outro de servigo, depdsito de lixo, saldo de festas, hall social, copa, uma
pequena academia, quadra de futebol e basquete, banheiros sociais masculino e feminino,

piscina adulto e infantil e dreas ajardinadas (lazer).

Email: enge.fernando@outlook.com
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Iustracao 9: Condominio “EDIFICIO PETIT ROYAL”, sito 2 Rua Antonio Aggio,

numero predial 267, Jardim Ampliacdo, Municipio de Sao Paulo — SP
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Tlustraciio 10: Fachada do Condominio “EDIFICIO PETIT ROYAL”, sito 2 Rua Antonio
Aggio, nimero predial 267, Jardim Ampliagdo, Municipio de Sao Paulo — SP

— ‘ ==
L e i i
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Quadra de futebol e basquete

— Piscinas adulto e infantil

érreo
érreo
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Area externa de lazer (jardim)

z
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— Area externa de lazer (jardim)
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