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EXMO. SR. DR. JUiz DE DIREITO DA 2:. VARA CIiVEL DO FORO
REGIONAL DE SANTO AMARO

PROCESSO n®. 1039520-22.2015.8.26.0002

JOSE ROBERTO PRICOLI, engenheiro civil com registro no
C.R.E.A. sob n® 060.104.468 1, perito nomeado nos autos
de Cumprimento de Sentenca — Despesas Condominiais,
requerida por Condominio Panamby Hills contra Paulo
Filippetti Callari e outro, feito esse que se processa
perante esse R. Juizo, tendo procedido as diligéncias e
estudos que se fizeram necessarios ao cabal cumprimento
da honrosa tarefa que |he foi confiada, vem,
respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar as

conclusdes a que chegou por intermédio do presente

L AUDO
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|- CONSIDERACOES INICIAIS

1.1 — A fls. 117 o signatario teve a honra de ser nomeado perito de confianca

desse R. Juizo, para elaborar laudo de avaliacdo de um imével residencial.

1.2 - Nao houve indicacao de assistentes técnicos.

Il. QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DO IMOVEL: Apartamento residencial com 4 vagas de
garagem.
LOCAL: Rua Alcantarilla, n°. 340, apt®. 111, Edificio

Panamby Hills, Vila Andrade, Sao Paulo, SP.

QUADRO DE AREAS

Area Uil 130,07 m2
Area Comum 95,50 m?
Area Total (m?) 225,57 m?
Fracao ideal de terreno 2,89297%

Nota: Areas extraidas da matricula n2. 295.041, do 112 Cartério de Registro de
Imdveis de Sao Paulo.
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:

R$ 755.000,00
(Setecentos e cinquenta e cinco mil reais)

DATA DA AVALIACAO: Julho de 2018
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ll. OBJETIVO

O objetivo do presente Laudo sera a determinacao do Valor Atual
de Mercado de um imdvel, valor este valido para pagamento nesta
data e considerando o mesmo livre e desimpedido de 6nus e

dividas.

IV. METODOLOGIA

A metodologia avaliatoria deriva de trés métodos basicos:

- Método do custo
- Método comparativo de dados de mercado
- Método da renda

O método do custo mensura o quanto seria necessario para repor
um determinado bem, através de orgamentos sintéticos ou

analiticos.

O método comparativo de dados do mercado consiste em cotejar o
bem a partir do tratamento estatistico de outros similares.

J& 0 método da renda trata de avaliar o bem a partir da sua
possibilidade futura de geracéo de renda, a valoracdo econémica.

Para determinar o valor de mercado do imdvel, utilizamos o método
comparativo direto, com uso do tratamento por fatores, adiante

especificado.
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Grau de fundamentacao

A norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (trés) graus de
fundamentacao que consideram o0s itens abaixo relacionados,

atribuindo pontos para cada exigéncia alcancada:

- Caracterizagao do imével avaliando

- Coleta de dados de mercado

- Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

- ldentificacdo dos dados de mercado

- Extrapolagao conforme B.5.2 do Anexo B (ndo ultrapassar em
50% os limites observados na amostra, no caso de variaveis proxy
ou quantitativas)

- Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de

fatores

No Anexo 02, apresentamos 0 enquadramento deste laudo segundo
seu grau de fundamentagcdo (Grau Il), conforme a norma citada,

para determinar o valor de mercado do apartamento n® 111.

Grau de precisao

O enquadramento é funcdao da amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da estimativa. Nos anexos,
apresentamos o0 enquadramento segundo o grau de precisao,

conforme a norma citada:
Em Anexo n® 02, avaliacao do apartamento n® 111 — Grau Il —

Amplitude de 7,60 %.
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V. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

V. OBJETO

O imbvel objeto do presente Laudo é constituido por um
apartamento residencial, 4 (quatro) vagas de garagem e

respectiva fragao ideal de terreno.

V.2 LOCALIZACAO

O apartamento em questdo esta situado na Rua Alcantarilla, n®.
340, apt®. 111, situado no 11° andar do Edificio Panamby Hills, no

bairro denominado Vila Andrade, no municipio de Sao Paulo, SP.

A quadra em que se situa o imével € formada pelas vias: Rua
Alcantarilla, Rua Algemesi, Rua José Ramon Urtiza e Rua

Almansa.

Trata-se da quadra 046 do setor 301 do Mapa Oficial da Cidade de
Sao Paulo.
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Vista da Rua Alcantarilla, no trecho fronteirico ao Edificio Panamby Hills.

ldem a foto anterior, vista de outro angulo.
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V.3

ZONEAMENTO

Ap6s consultarmos os mapas e textos das Leis e Decretos
Municipais que definem o Zoneamento do Municipio de Sao Paulo,
aqueles aos quais temos acesso, constatamos que o imovel,
objeto do presente Laudo esta enquadrado em ZONA ZM, Zona

Mista, o que podera ser confirmado por consulta expressa aos

O6rgaos municipais competentes.
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V.4
V.41
V.4.1.1

V.4.1.2

V.4.1.3

V414

CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
GERAIS
CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Rua Alcantarilla, no trecho fronteirico ao Edificio Panamby Hills,
apresenta-se em declive suave, pavimentada em asfalto e possui
1 pista de rolamento em duplo sentido com, aproximadamente,

9,00 m de largura de leito carrogavel.

TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por prédios de
apartamentos residenciais com predominancia dos padrdes médio,
superior e fino, colégios, mercados, comércio de ambito local, etc.,

que apresenta caracteristicas predominantemente residenciais.

INFRA-ESTRUTURA URBANA
O local é servido por asfalto, guias e sarjetas, passeio, redes de
aguas pluviais, agua potavel, esgoto, redes de energia elétrica

domiciliar e publica (iluminacao), arborizacéo e telefone.

SERVICOS COMUNITARIOS

Existe servico de transporte coletivo, constituido por linhas de
dnibus municipais que trafegam pela Rua José Ramon Urtiza com
destino ao centro e bairros.

Existe servigo de coleta de lixo e correios.
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V.4.2
V.4.2.1

V.4.2.2

V.4.2.3

PARTICULARES
DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto do presente
trabalho, sdo as a seguir descritas.

Fazemos notar, ainda, que a documentacdo anexada,
principalmente certiddes e fotografias, auxiliam a descricdo que

segue.

TERRENO

De acordo com a documentacao fornecida e, ainda, vistoria
realizada no local, pode-se constatar que o terreno sobre o qual
esta implantado o Condominio Edificio Panamby Hills, apresenta-
se em plano, com formato regular e situado ao nivel da via para a

qual entesta.

BENFETORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se implantado o Edificio
Panamby Hills, o qual € composto por um prédio de apartamentos

residenciais.

O edificio apresenta uso estritamente residencial e € composto
por: 1 sub-solo, térreo, 13 pavimentos superiores, 0s quais sao
constituidos por 2 apartamentos por andar e cobertura que ocupa

os 142 e 152 andares.
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Todos os pavimentos sao servidos por 2 elevadores da marca

ThyssenKrupp, com capacidade para 8 pessoas.

A area de lazer do Condominio apresenta: piscina infantil, piscina

adulto, academia e salao de festas.

O edificio apresenta estrutura de concreto armado; fechamento
lateral em alvenaria; lajes de concreto armado entre os
pavimentos; caixilhos de aluminio e fachada revestida em massa

texturizada.

Fachada do Edificio Panamby Hills.
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ldem a foto anterior, vista de outro angulo
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1



JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

fls. 142
12

Vista parcial das piscinas adulto e infantil.
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Vista das vagas de garagem do apt®. 111
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V.4.2.3.1

Do Apartamento n2. 111

De acordo com vistoria realizada, pode-se constatar que o
apartamento em questédo € constituido por: 3 suites, sendo a suite
master com varanda, sala para 2 ambientes com varanda, lavabo,
cozinha, area de servico, dormitério de empregada e banheiro de

empregada.

Trata-se de um apartamento do tipo “Apartamento de padrao
superior, com elevador (+) ”, com 130,07 m? de é&rea util, que
denota idade de 19 (dezenove) anos e encontra-se em regular

estado de conservagao “c’.

QUADRO DE AREAS

Area Util 130,07 m?
Area Comum 95,50 m?2
Area Total (m?) 225,57 m?
Fracao ideal de terreno 2,89297%

NOTA: Areas extraidas da matricula n2. 295.041, do 112. Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Paulo.
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As caracteristicas internas do apartamento sdo apresentadas a

sequir:

Apartamento 111

Ambiente Paredes Piso

Teto

Dormitérios Pintura latex sobre | Laminado de

Pintura latex sobre

(Suites) massa corrida madeira massa corrida
Banhelros Azulejo§ decorados Ceramico Pintura latex sobre
(Suites) até o teto forro de gesso
Varanda (Suite) Grafiato Ceramico Deck de madeira

Sala para 2 Pintura latex sobre | Laminado de

Pintura latex sobre

ambientes massa corrida madeira massa corrida
Varanda : L _
(Sala) Grafiato Ceramico Deck de madeira

Pintura latex sobre
Lavabo massa corrida e Ceramico
parte em grafiato

Pintura latex sobre
forro de gesso

Azulejos decorados

; Ceramico
até o teto

Cozinha

Pintura latex sobre
massa corrida

Azulejos decorados

; Ceramico
até o teto

Area de Servico

Pintura latex sobre
massa corrida

Dormitério de | Pintura latex sobre | Laminado de
Empregada massa corrida madeira

Pintura latex sobre
massa corrida

Banheiro de Azulejos decorados

Empregada até o teto Ceramico

Pintura latex sobre
forro de gesso

Em vistoria pode-se contatar a existéncia de armarios embutidos

nos dormitérios e cozinha.
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A seguir sdo apresentadas fotografias do interior do apartamento
n%111.

Detalhes de acabamento e conservagao do dormitorio da suite master.
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da suite 2.

orio

7

Vista parcial do dormit
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ao

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Detalhes de acabamento e conservacg

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1




'399€299 061p9o 8 2000°92'8'GL0Z'22-02S6E0 | 0Sseo04d 0 w0l ‘Op ojuswnooqelouslajuoduge/6d;eybipeisedyq sni-dsfy fese//:sdyy aus o essseoe ‘jeulbLIo 0 JLIBJU0D BlRd
606£6070.81V.LSM 018WNU 0 qos ‘ 1:/| Se 810Z/80/v | Wd opejooojold ‘Ojned oeg ap ope}s3 op eolsnr 8p [eunqu 8 |10214d 014390Y ISOr Jod sjuswielbip opeuisse ‘[eulbuo op eidoo @ ojuswnoop 8)s3

fls. 149

ite 3.

Vista parcial do dormitorio da su
Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

V4

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenharia de AvaliacGes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1



'399€299 061p9o 8 2000°92'8'GL0Z'22-02S6E0 | 0Sseo04d 0 w0l ‘Op ojuswnooqelouslajuoduge/6d;eybipeisedyq sni-dsfy fese//:sdyy aus o essseoe ‘jeulbLIo 0 JLIBJU0D BlRd
606£6070.81V.LSM 018WNU 0 qos ‘ 1:/| Se 810Z/80/v | Wd opejooojold ‘Ojned oeg ap ope}s3 op eolsnr 8p [eunqu 8 |10214d 014390Y ISOr Jod sjuswielbip opeuisse ‘[eulbuo op eidoo @ ojuswnoop 8)s3

fls. 150

Detalhe de acabamento e conservacéo do banheiro da suite 3.
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Vista parcial das salas de visitas e de jantar
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Vista parcial da varanda principal com acesso pela sala
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Vista parcial do lavabo
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Detalhes de acabamento e conservagao da cozinha
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Aspectos da area de servico
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Vista parcial do banheiro de empregada
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VI.

VIA

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
CONSOANTE O METODO COMPARATIVO (Julho/2018)

CONSIDERACOES GERAIS SOBRE ESTE METODO

Foi realizada pesquisa de apartamentos para venda na regiao,
com caracteristicas similares ou possiveis de serem confrontadas,

mediante tratamento, ao avaliando.

Os elementos pesquisados foram homogeneizados através de um
“‘Quadro de Homogeneizagcao”, levando-se em consideragao 0s
atributos (fatores) mais importantes e mais utilizados para analise,
sendo descartados aqueles que excederem, para mais ou para

menos, os valores médios em 30%.

Tais fatores sdo 0s mais usuais e recomendados para esses

casos, sendo os seguintes os critérios adotados em cada um:

Fator Oferta: utilizado para imoveis em oferta, correspondente a
um deflator de 0,90 para compensacao de eventual
superestimativa dos ofertantes;

Padrao: calculado em relacdo a diferenga entre os padrdes
previstos no Estudo “Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos”
publicado pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias

de Engenharia).

Localizacao: a valoracdo do imoével em funcdo da localizacéo é
calculada pela relacédo entre os indices adotados para ponderacéo
da diferenca de localizagao entre os comparativos e o avaliando.
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V1.2

Idade: apurada com a relacao entre os fatores de depreciagao

previstos no critério apresentado a seguir.

Os fatores descritos foram testados e apds analise dos
coeficientes de variacdo de cada fator e do conjunto deles,
verificou-se que os fatores: “localizacao”, “idade”, “padrao”

contribuem para a homogeneizagao da amostra.

Depreciacoes

A fixacdo das taxas a serem aplicadas nos calculos para a
depreciacdo do bem depende da destinacao final da valoracao. A
porcentagem do valor depreciado pode levar em conta:

a idade e estado de conservacdo, caso do modelo de Ross-
Heidecke;

a idade e o padrao do bem, como o método do valor decrescente,
utilizado para construcdes civis.

Neste trabalho serd utilizado o critério de Ross-Heidecke, que tem
como principios basicos:

a depreciacao é perda de valor que ndo pode ser recuperada com
gastos de manutencao;

as reparagoes podem apenas dilatar a durabilidade;

um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular,
enquanto que um bem mal conservado deprecia-se mais

rapidamente.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. - CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO PRICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2018 as 17:19 , sob o nimero WSTA18704093909

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039520-22.2015.8.26.0002 e codigo 66236BE.



fls. 160

JOSE ROBERTO PRICOLI 30

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

VI3 CONSIDERACOES IMPORTANTES

A matricula n® 295.041, do 11°. Cartério de Registro de Imdveis
de S&o Paulo, a qual foi objeto de penhora, ndo menciona as
vagas de garagem no Edificio Panamby Hills.

Em vistoria foi possivel constatar que as vagas de garagem sao
unidades autébnomas e nado estdo vinculadas a matricula do
apartamento, ou seja, possuem matriculas independentes, as

quais nao foram objeto de penhora.

Entretanto, tendo em vista que a comercializagcao do apartamento
sem as vagas de garagem depreciaria em muito o valor do imovel,
0 signatario apresentara o valor do imével considerando as 4

(quatro) vagas de garagem.
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Vi.4

CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO APARTAMENTO Ne 111,
COM 4 VAGAS DE GARAGEM.

Conforme célculos apresentados em Anexo n® 01, para a data base

de julho de 2018, teremos o seguinte valor do imével:

V Apte. 111 = (A Util X VUunit. Médio) + (A Util Vagas de gar. X VUnit. Médio X 0,50)

V Apte. 111 = (130,07 m2 x R$ 5.022,79/m2) + (40,0 m2 x R$ 5.022,79/m2 x 0,50)
V apte. 111 = R$ 753.770,10

Ou seja:

V Apte. 111 = R$ 755.000,00

(Setecentos e cinquenta e cinco mil reais)
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VIL.

ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario
considera encerrado o presente Laudo que consta de 32 (trinta e
duas) folhas, sendo esta ultima datada e assinada.

Seguem os seguintes anexos elucidativos:

Anexo n°. 01 : HOMOGENEIZACAO.

Anexo n°. 02 : QUADRO GRAU DE FUNDAMENTAGCAO.

Sao Paulo, 14 de agosto de 2018.
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