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I CONSIDERACOES PRELIMINARES
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O objetivo do presente Laudo Pericial € determinar o

valor

de mercado para a unidade habitacional,

identificada como

apartamento Ne 183, localizada no Edificio Residencial Catalunha, situado a

Rua Camberra, N° 55 - Vila Formosa, Sao Paulo - SP, matriculada sob o N°

243.974 do 9° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

Na imagem abaixo, tem-se o mapa de logradouros da

regido, onde nota-se a localizacdo do imovel avaliando.
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Acima, temos uma ilustracdo do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizagao do
imovel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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I VISTORIA

Apo6s minudente estudo da matéria, procedeu-se a vistoria
do imdvel, podendo observar a disposicao do mesmo, vias de acesso, assim
como, caracteristicas topograficas e demais detalhes de interesse a mais
completa e perfeita conceituacao de seu “correto” valor, sendo assim, a titulo
de subsidiar melhor esse E. Juizo, este Signatario, no intuito de atender e
honrar a missao que lhe foi designada, desta forma, passa a descrever e

avaliar o imével objeto da lide.

Dessa forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizacao
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos com base nas
informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.
Il.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial € determinar o
valor de mercado para a unidade habitacional, identificada como
apartamento Ne 183, localizada no Edificio Residencial Catalunha, situado a
Rua Camberra, N° 55 - Vila Formosa, Sao Paulo - SP, matriculada sob o N°

243.974 do 9° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

A seguir, tem-se uma demonstracdao da imagem aérea da

regido, onde nota-se a localiza¢do do Edificio Residencial Catalunha.
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Acima, temos uma imagem aérea, onde encontra-
se localizado o imével avaliando, o qual esta
sendo indicado com o retangulo vermelho. Ao
lado temos outra imagem aérea, porém
aproximada, do Edificio.

P

1
;5

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da
posicao de um receptor na superficie da Terra ou em 6rbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2021 as 18:04 , sob o nimero WTAT21701243830

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-12.2020.8.26.0008 e c6digo E4ACC8CD.



fls. 136

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicao com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.

Os receptores de GPS de hoje sao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisao de receptores de GPS. Apés a aquisicao dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue:

v Latitude - 23°33'51.14"S
v Longitude - 46°33'23.11"0
v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O Edificio Residencial Catalunha possui frente para Rua
Camberra, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos, tais

comos
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1 Abastecimento de agua. X
]| Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminacdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via.

Acima temos uma tomada da Rua Camberra, onde notamos os melhoramentos publicos
existentes na via.
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1.2 Zoneamento

A Lei de Zoneamento 16.402, de 22 de marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui
os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispde sobre o
parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Sdo Paulo, que identifica e classifica a regidao onde localiza-se o
imovel avaliando como ZEUP - Zona Eixo de Estruturagcdao e

Transformacdao Urbana Previsto. E ainda, apresenta as seguintes

caracteristicas, dimensionamento, ocupag¢ao e aproveitamento do terreno:

ZEUP
Zona Eixo de Estruturacao e
Transformagao Urbana Previsto il -

Acima, tem-se parte da planta de Zoneamento de 'Itapetinga, onde foi possivel identificar a
regido na qual esta situado o imével em questdo, bem como sua classificacdo, com sendo
ZC - Zona Central.
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
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.Coef'n:fenle df Taxa de Ocupacio Maxima Recuos Minimos (matros)
P €ota parte
Gabarito Fundos e Laterais dxima de
T.0. para de altura Altura da Terreno

TIPO DE ZONA ZONA (a) CA CA CA Iote:l:lé T.0. para lotes r adificacs Alura da

% e maxima rente icacao _ por
minimo | basico | Maximo c00 igual ou superior el i) . edificacio unidade
= metios :
(m) matros® 30 mEtRs igual a 10 superior 3 (m
10 metros
metros
!8 7t ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 N& N& NA EXI] 20
-2 IEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA MA () a0
N i ZEUP [b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) NA
; g ZEUPa (c) NA 1. i 0,70 0,50 28 NA NA 3 NA
E i IEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3 10
= ZEMP 0,5 1 2(e) 085 0,70 28 NA NA 3 () 40
ZC 0.3 1 2 0,85 0,70 43 5 NA 3{j MA
7C 7Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 WA 3 (j) HA
ZC-ZIEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA () NA
2ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
Zc0R ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 3 NA EXN] NA
ICOR-2 0,05 1 L 0,50 0,50 e} 5 NA EX )] A
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 2(j) NA
ZM 0.3 1 2 085 0,70 28 5 MA 2(j) NA
% 21 ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 () HA
5 IMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3(j) NA
= IMiSa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
= ZEIS-1 0,5 T: 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA a(j) NA
(=]

ZEI5-2 0.5 i ! 4(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA

Acima e abaixo nota-se o quadro de parametros urbanisticos referente ao zoneamento de

Sao Paulo.

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensges de lote) por zona

Di Bes minimas de lote D o aximas de lote
TIFO DE ZONA ZONA Frente minima = . Frente maxima = <7
Area minima (m?) Area maxima (m?)
(m) (m}
a ZEU
' 20 1.000 150 20.000
< o ZEUa
= P
g™ ZEY 20 1.000 150 20,000
e ZEUPa
= ZEM
2 ZEM 20 1.000 150 20.000
= ZEMP
2C
Ic ICa 5 125 150 20.000
IC-ZEIS
ICOR-1
ZCOR ZOORD 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
M
2 ZMa
‘;I" M - 5 125 150 20.000
g ZMI3
;3: IMISa
ZEIS-1
a
ZEI5-2
ZEIS ZEI5-3 5 125 150 20,000
ZEIS-4
ZEIS-5
ZDE ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000(a)
i ZPI-L 1 1.000 150 20.000(a)
ZPl-2 20 5.000 150 20.000(a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
E ZER-1 10 250 100 10.000
%{ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
% ZERa 10 500 100 10.000
w 5 9
al e ZPD5 pl 1.000 MNA NA
o ZPDSr KA 20.000 MA MNA
ZEPAM IEPAM 20 5.000 (b) NA NA

Notas:
NA = No se aplica

(a) Se aplica apenasaos usos gue ndo s2 enguadrem nas subcategorias Ind-15, Ind-1b e Ind-2.
{b) Nas ZEPAM: loczlizadas nas Macroareas de Contengdo Urbana e Uso Sustentavel e de Preservagio dos Ecossistemas Naturais a
#rea do lote minima serd de 20.000m? (vinte mil metros quadrados)

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

10

WTAT21701243830

umero

18:04 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-12.2020.8.26.0008 e c6digo E4ACC8CD.

Este documento



fls. 140

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Descricao do Edificio

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdo do Edificio Residencial Catalunha, o qual possui
Padrao Superior, com frente para a Rua Camberra, N° 55 -Vila Formosa, Sao

Paulo - SP.

i I —— 4 SECE J5

-

Na imagem acima, tem-se uma tomada da testada do Edificio Residencial Catalunha.
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Hall
O hall apresenta piso em granito, paredes parcialmente revestidas com
massa fina pintada e com aplicacao de papel de parede e teto em forro de

gesso com luminarias embutidas.

WALIRCOE " |
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Quadra Esportiva

A quadra apresenta piso em concreto, paredes parcialmente revestidas com
pastilhas ceramicas, em massa fina pintada, e é parcialmente cercada por

alambrado.

WALDGOESE PERIC AS DL ENGENHAAIN
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Espaco Grill

O espaco grill apresenta piso porcelanato, paredes revestidas com massa

fina pintada, teto em forro de gesso e porta em aluminio e vidro.

NACQHQINTES

£ AT EEREENHARIA

Acima e abaixo, tem-se o espaco grill, onde observa-se suas caracteristicas.
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Playground

A area do playground apresenta piso parcialmente em pedra e em vegetacdo

e encontra-se a céu aberto.

suas caracterist

Acima e abaixo, tem-se
xS 3 2 .' i, . '(’ 4

o playground, onde observa-se

icas.
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Area das Piscinas

A drea das piscinas apresenta piso em pedra e madeira, paredes

parcialmente revestidas com pastilhas ceramicas e em massa fina pintada.
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FONTES

Acima e abaixo, tem-se a area de piscinas, onde observa-se suas caracteristicas.

FONTES

~ b = AICHAS BE ENGENHARIA

*Topografia e Georreferenciamento * Fraude ao Consumo * Grafotécnica

*Avaliacdo de Imdveis + Patologia Construtiva * Possessdrias em Geral e Usucapido

fls. 147

18

WTAT21701243830

Umero

18:04 ,sobon

do original, assinado digitaimente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/07/2021 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003159-12.2020.8.26.0008 e c6digo E4ACC8CD.



fls. 148

MONACOFONTES MF

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Salao de Festas

O saldo de festas apresenta piso em granito, paredes revestidas com massa

fina pintada, teto em forro de gesso com luminarias embutidas e janelas em

aluminio e vidro.
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Acima e abaixo, tem-se o saldo de festas, onde observa-se suas caracteristicas.
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Copa - Salao de Festas

A copa apresenta piso em granito, paredes azulejadas em sua totalidade,
teto revestido com massa fina pintada janela em aluminio e vidro e porta em

madeira.
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Sala de Video

A sala de video apresenta piso porcelanato e paredes e teto revestidos com

massa fina pintada.

FONTES
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Sala de Ginastica

A sala de ginastica apresenta piso emborrachado, paredes revestidas com

massa fina pintada e janelas em aluminio e vidro.

MON JFQI"\I’_ES

Acima e abaixo, tem-se a sala de ginastica, onde observa-se suas caracteristicas.
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Sauna
A sauna apresenta piso ceramico, paredes parcialmente azulejadas e
revestidas com massa fina pintada, janela em aluminio e vidro e porta em

madeira.
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Estacionamento

O estacionamento apresenta piso em concreto com pintura para

demarcacao das vagas, paredes e teto revestidos com massa fina pintada.

N
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I11.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imovel objeto da lide trata-se do apartamento N° 183,
localizada no Edificio Residencial Catalunha, situado a Rua Camberra, N° 55 -
Vila Formosa, Sao Paulo - SP, o qual de acordo com a matricula Ne 243.974,

do 9° CRI da Capital, fls. 29/30, possui a seguinte descricdo:

“...)  Unidade  autbnoma  condominial  designada
Apartamento N° 183, localizado no 18° andar do EDIFICIO
RESIDENCIAL CATALUNHA, situado na Rua Camberrra, N° 55,
no 46° Subdistrito - Vila Formosa, contendo: drea real
privativa de 117,7840 m?% drea real comum de 98,7356 m?
(onde se inclui) o direito ao uso de um depdsito nos
subsolos); encerrando a drea real total de 216,5196 m?3
correspondendo-lhe uma fracdo ideal no terreno e
participacdo nas coisas comuns do condominio de

0,962419% (...)”

Portanto, a unidade habitacional objeto da lide, possui
uma area Uutil equivalente a 117,78 m? (cento e dezessete metros

quadrados e setenta e oito decimetros quadrados).
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A seguir temos a disposicdo dos cdmodos, conforme

ilustrado no croqui abaixo:

SN R IR 5% | -J

DESPENSA

l » AREA DE
l——"3  servico

SUITE 01 JANTAR r F =

DORMITORIO 03

DORMITORIO 02

TERRAGCO

Acima, temos um croqui ilustrativo da unidade habitacional em questdo, onde podemos
observar a disposicdo dos cémodos do apartamento.
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Lavabos
O Avaliando dispbe de 02 (dois) lavabos, os quais apresentam piso
porcelanato, paredes azulejadas em sua totalidade, teto em forro de gesso,

janela em aluminio e vidro e porta em madeira.

FONTES

Acima e abaixo, tem-se o lavabo, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
s )
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Acima, tem-se o lavabo, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Area de Servico

A area de servico apresenta piso porcelanato, paredes azulejadas em sua

totalidade, janela em aluminio e vidro e porta em madeira.

Acima e abaixo, tem-se a area de servico, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Cozinha
A cozinha apresenta piso porcelanato, paredes azulejadas, teto revestido

com massa fina pintada com acabamento em gesso e porta em madeira.
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Terraco

O terraco apresenta piso porcelanato, paredes parcialmente revestidas em

material ceramico e com massa fina pintada, teto em forro de gesso com

luminarias embutidas e porta balcao em aluminio e vidro.
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Despensa

A despensa apresenta piso porcelanato, paredes e teto revestidos com

massa fina pintada e janela em aluminio e vidro.
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