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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Engenheira Civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1® VARA CIVEL
FORUM REGIONAL DO BUTANTA

Processo n° 0001566-79.2018.8.26.0704

Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares, Engenheira Civil, CREA
5060842080/D, nomeada nos autos de Cumprimento de Sentenca, que
CONDOMINIO PORTAL DO MORUMBI ajuiza em face de Marides Maciel Pastor,
que corre por este R. Juizo e Cartdrio, vem, mui respeitosamente, a

presenca de V. Exa., apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 14:02 , sob o0 nimero WRBT21700235044

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001566-79.2018.8.26.0704 e cddigo 200CB57.
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1. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

atual

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel,

e a vista do imbével situado a Rua Marechal Hastimphilo de

Moura, n° 338, apto. 23 A, Edificio Magnélia, CondominioPortal do

Morumbi - Sdo Paulo.

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos constantes da

documentacdo oferecida a signatdria estdo corretos e que as

informacdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e séo

confi

aveis.

2. IMOVEL

338,

segui

Area
Area
Area

Area

O imdével localizado na Rua Marechal Hastimphilo de Moura, n°
apto. 23 A, Edificio Magnélia, Portal do Morumbi, possui as

ntes caracteristicas:

atil = 140,5030 m?
comum = 31,0167 m?
comunitdria = 6,0527 m?

total = 177,5724 m?

Fracdo ideal no terreno = 0,0894010077%

Matri

Paulo

cula n® 17.206 do 18° Cartdédrio de Registro de Imdveis de Sé&o

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 1: Localizacdo do Imdvel
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Figura 2: Vista Aérea do Imdbvel
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Figura 3: Vista aérea do condominio Portal do Morumbi

Figura 4: Matricula do imével - (fls. 210/225)

LIVRO N’ 2 - REGISTRO 18" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S#o Paulo
matriculs ficha
(1" 2°6-J [- ’ _J Sio Pao, 26 de Julho  de1978

IMOVEL:~- O APARTAMENTO N2 23=A, localizado no 23R andar do
EDIFICIO MAGNOLIA, no Bloco F, do Condomfnio "Portal do Mo-
rumbi®, & RUA MARECHAL HASTIMPHILO DE MOURA, 338, na Vila =
Suzenne, no 132 Subdistrito,Butant8, com a &rea Util de - -
140,5030 n2, a érea comum de 31,0167 m2, a drea comunitdria
de 6,0527 m2, e a érea total de 177,5724 m2, correspondendo
lhe a fragao ideal de 0,0894010077% no terrenc e coisas cow-
muns, (Cont, '
PROPRIETARIAt~ CONSTRUTORA ALFREDO MATHIAS S/A, com séde =
nesta Capital, & Rua Lfbero Badard, 293, 32¢ pavimento, CGC
60 864 790/0001-85,

REGISTROS ANTERIORES:~ Trenscrigdes 114 2603114 261 e R 16~
da Matricula 2 856, todas do 109 Gartério de Registro de =
Imdveis.

0 Oficlel Substituto,

wm

Bernardo Oswelldd Francez

Av 1 em 26 de Julho de 1978

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 54: Implantacdo do condominio Portal do Morumbi
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— Rua Marechal Hastimphilo de
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2.1 Regido

Trata-se de uma regido classe média alta, onde se encontram
edificios médios e alto. A regido apresenta caracteristica
residencial e comercial, dotada de completa infraestrutura, com

todos os melhoramentos publicos essenciais.

2.2 Vistoria

A vistoria foi agendada para o dia 23/02/2021, o Sr. Alexandre,
sindico do Condominio Portal do Morumbi recebeu esta signataria
entrando em contato com o inquilino do imdével. A vistoria ao interior
do apartamento 23 A do Edificio Magnélia ndo foi possivel pois o
atual inquilino, Sr. Gianfranco encontrava-se no hospital
acompanhando seu pai com suspeita de COVID-19 e ndo estava sabendo

da vistoria.

O condominio é formado por 8 prédios com duas torres cada,
nomeados como Bloco A, Bloco B, Bloco C e Bloco D, sendo que cada
bloco possui 100 apartamentos. Cada prédio é composto de 1 saldo de
festas infantil, 1 saldo de festas adultos, 1 sala de espera e 1

brinquedoteca. Todas as torres possuem 25 andares.

A &rea de lazer no condominio é composta por playground, 1
piscina aquecida coberta, 1 piscina de 25 m descoberta (semi
olimpica), 2 piscinas descobertas infantis, 2 quadras
poliesportivas, 2 quadras de ténis, 1 quadra de futebol, 1 pista de
skate, academia, sala de Jjogos, sala de sinuca, Dbiblioteca,

auditério, sala de ballet, sauna, restaurante e pet play.

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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A planta tipo do condominio Magndélia é composta de cozinha,
drea de servico, banheiro de servico, lavabo, sala de jantar e

sala de estar, 4 dormitdérios, sendo 1 suite e banheiro.

O 1imével possui idade de 43 anos, estando o estado de
conservacdo da construcdo, classificado como necessitando de reparos

simples.

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Figura 5: Planta do apartamento tipo
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5. AVALIACAO

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas

suficientes amostras.

Fatores utilizados na homogeneizacdo:
Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10%

Ce

de acordo com o numero de frentes do imdével
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacdo do

imével observado

Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imével observado

EC

de acordo com o estado de conservacao

5.1 Formulario

A seguir estdo as fdérmulas que serdo utilizadas por esta

signataria através das quais se obterd o valor de mercado do imével.

Valor do imével = V = Au x g X Fob X Ic

Onde,

Au = 4rea Util em m?

q = valor unitdrio em R$/m

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Engenheira Civil

< g ey Idade Referencial - | Valor Residual —
CLASSE PO PADRAO s R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

DAY 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

LA 1.2.5- Padrao Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padr3o Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padr3o Fino S0 20

1.3.6- Padrdo Luxo S0 20

2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITORIO 2.1.3- Padr3o Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padr3o Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo S0 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrao Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

A depreciacédo pela idade e estado de conservacdo é obtida pelo

método de Ross-Heidecke.

% V = idade aparente = 43 = 71%

vida util 60

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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V. TABELA DE INDICES
Tabela 5 - Resumo dos Padroes, parametros e indices
up
Classe Classe Padrao
Minimo Médio | Maximo
1.1.1- Padrdo Econdmico 2473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simpiles
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Se levad 3828 4,218 4
1.1.3- Padrio Médio e - o
1.RESIDENCIAL 1.7 APARTAMENTO Com elevador 4568 5,075 5,583
N T ) Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.4- Padrao Superior
» Com elevador 6,827 7.089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7,410 7983
1.1.6- Padrao Luxo 79584 B,6E3 9,551
2.1.1- Padrdo Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3.378 3,753 4,013
2.1.2- Padrao Simpiles
Com elevador 3,742 4,158 4,573
S Sem elevador 4,014 4,330 4,763
2.1.3- rao Médio
E‘Eﬂ‘ééﬂcm E |21 escamonio Com elevador 4745 5273 5767
: Sem elevador 5.206 5,784 6,363
2.1.4- Padrio Superior
Com elevador 5,768 6,371 7.072
2.1.5-Padrao Fino 7073 7,929 8722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376 -

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Engenheira Civil

TL_\l i _.' s i I_ i E
o x|l 2
W) mf N
A | Nowa [EEEi] mmdutu.mm:mmwﬂz
desgarie natural da pmtor externa.
Eah e i Edificacho nova ou coen reforma geal & substancial, com
B e 032 menos de dois anos, que apresente necessidsde apenas de
e uma demda beve de pintura parn ECoMpoT 8 YL apatncis
Edificacio seminowa ou com reforma geral & sishatancial
Pl b 282 entre J & § ancs, cujo estado perad possa ser recupenado
localizsdas efon pintera externa & interna.
Edficacdo seminows ou com reforma peral & suhatancial
Bk kil 4 entre d &5 anos, cujo estads gera possa ser reclperado
O | necessitandn de Bl

: com repam de Fsorss & rncas locairadas & superficiais e
| s i pintura intema e extema

Edificacio tujo estado geral posss ser recuperado tom
piniura intesma e-exbema, a0 reperos de fosures e

I i W18 | trincas superficiss generalizadas, sem recuperagio da
reporos simples I L E: " e ches
hidrauico = eléincn.
Edficacio oujo estado geral posss ser nestoperado oom
pintura intema e extema, apos reparos de fissens e
trincas, com estabiliracao edou recuperagio locairade do
Heressiaria de sistema =511'|.|11.|::L:. :d:. |mta=l1|:||?::1: hll:lr.il:lll_l:az.z- elétricas
i ssam ser restauradas mediante & revisio e com
¥ b s s g o ::h-.:‘l:hl.u;i: everital de algumas pecas desqestadan
i sl naturaimente. Eventualmente possa ser necessana a
sizbstituicko dos reveshmentos de piscs & paredes, deum,
i de autro comodo Aevitho da impermeabfiaracio au
subatiiuicao de tefhas da coberfura
Edificacio cujn estado geral posss ser recuperada com
pintura imtema e-extoma, com subatituigSa de panos
de requilarizacso da alvensns eparos de fssuras e
e e trincas, oom estahilizscio s'ou recuperacio de-grande
o 5260 pare do sstremas estrutumal. As instalagoes hidubcas =
i eletnicas possam wor restsurndes mediame a substitigin
Saparoaies diss peos sparentes. & substiuicho dos rewestimentos
de pivm & poredey, da masoreia dos comodos, e far
necesdria. Subsinuicks oo reparos importanies na
mpermeabdizacio ou no telhado
e raiitanca Ediﬁ;_a-!;in !:J|u_=|tadng=1i:q'.lremp=m:|-um
de reparas ey tahilizario efow rECUpsrata0 do mternd. esirutmal,
H | psraass 7% 30 sishstibuicka d.lrl:gula.nza-l;aﬂ d.lul'n:rma, repans de
[ fissures e rincas, Substituicko des nstalscoes hadriulices
EC a0 ) & ekitricas Substiuicao dos mvestimentos de pisa e
walkar pareded Substitnicio da impenmesbilizacan ou do belhado
I | Semvador il Edificacio em estado de neina
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Engenheira Civil

“"“"!-i:

Estado de 330 -
A B c o E B G H
o00% | o032% | 2sa% | soo% | 1sio% | 33zom | saeon | 7520%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,0097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2801
8% 09568 0,9537 09327 0,8794 0,7336 0,6391 04535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 02313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 04362 02282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,3909 0,8713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,3630 0,3440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,3362 0,3335 0,8151 0,7686 0,6348 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 03816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 04688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,16%94
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 05632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 04259 0,3474 0,2485 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3208 0,3796 0,3712 0,3500 0,2544 0,1805 0,0044
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2817 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
24% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,199 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 01728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 90,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0857 0,0780 0,0554 00220
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0530 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 00074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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x (1- R)

0,20 + 0,3119 x (1-0,20) = 0,4495

5.2 Valor do Imével (V)

O valor do imdével é obtido através da expressdo a seguir.

V=2Au x g

140,5030 m? x R$4.008,93/m?
R$563.266, 69 (marco/2021)

O valor encontrado para o 1imdével avaliando é R$563.000,00

e Valor apto 23 A
V = Au x g
(marco/2021)

- quinhentos e sessenta e trés mil reais.

V = R$563.000,00 (marco/2021)
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CONSIDERACOES FINAIS
O presente Laudo Técnico consta de 37

esta Ultima que estd datada e assinada.

amostras e céalculos.

4.
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Engenheira Civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1® VARA CIVEL
FORUM REGIONAL DO BUTANTA

Processo n° 0001566-79.2018.8.26.0704

Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares, Engenheira Civil, CREA
5060842080/D, nomeada nos autos de Cumprimento de Sentenca, que
CONDOMINIO PORTAL DO MORUMBI ajuiza em face de MARIDES MACIEL PASTOR,
que corre por este R. Juizo e Cartdrio, vem, mui respeitosamente, a

presenca de V. Exa., manifestar-se sobre peticdo de fls. 528/566.

Alega o requerido que esta signataria n&o realizou vistoria
interna do imdével, Jjuntando as fotografias para comprovar o estado

de conservacdo do imdvel.

Esclarece esta signataria esclarece que a vistoria foi agendada
judicialmente, mas o requerido ndo informou ao inquilino, que estava

no hospital com seu pai com suspeita de COVID.

Analisando as fotos acostadas aos autos (fls. 539/566),
verificamos que no apartamento foi realizada reforma had cerca de 15
anos, possui idade de 43 anos, estando o estado de conservacdo da

construcdo é necessitando de reparos simples.
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Informou ainda o requerido, que o valor obtido por esta
signataria de R$563.000,00, n&o reflete o valor de mercado, Jja& que
0s elementos comparativos possuem valor de mercado de

R$1.500.000,00.

Primeiramente, temos que frisar que os imdéveis ofertados com
drea de 140,00 m?, similares ao imdével avaliando, sdo os elementos
1, 5, 6 e 10 estdo ofertados por R$604.200,00 a R$685.000,00. Afirma,
que os imdveis ofertados com valor superior a R$1.000.000,00 possuem
drea superior a 201,00 m2?, gque sdo os elementos 2, 3, 4, 7, 8 e 9

(f1. 513).
E temos que relembrar que todas as amostras incluem no minimo
2 vagas de garagem, © que ndo ocorre com o imével avaliando, j& que

sé foi penhorado o apartamento e ndo as vagas de garagem.

O patrono do requerido ndo demostrou erro e/ou equivoco no laudo

apresentado, sendo assim, ratifica o laudo apresentado.

Termos em que

Pede deferimento.
Sdo Paulo, 4 de maio de 2021.

O"WW

Eng. Andrea C. Kluppel Munhoz Soares
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