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 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares, Engenheira Civil, CREA 

5060842080/D, nomeada nos autos de Cumprimento de Sentença, que 

CONDOMÍNIO PORTAL DO MORUMBI ajuíza em face de Marides Maciel Pastor, 

que corre por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, à 

presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no presente 

 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

15
66

-7
9.

20
18

.8
.2

6.
07

04
 e

 c
ód

ig
o 

20
0C

B
57

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
9/

03
/2

02
1 

às
 1

4:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

B
T2

17
00

23
50

44
   

  .

fls. 473



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 

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

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provável, 

atual e à vista do imóvel situado à Rua Marechal Hastimphilo de 

Moura, nº 338, apto. 23 A, Edifício Magnólia, CondomínioPortal do 

Morumbi - São Paulo. 

 

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

documentação oferecida à signatária estão corretos e que as 

informações fornecidas por terceiros o foram de boa fé e são 

confiáveis. 

 

 

 

2. IMÓVEL 

 

      

 O imóvel localizado na Rua Marechal Hastimphilo de Moura, nº 

338, apto. 23 A, Edifício Magnólia, Portal do Morumbi, possui as 

seguintes características: 

 

 

Área útil = 140,5030 m² 

Área comum = 31,0167 m²  

Área comunitária = 6,0527 m²  

Área total = 177,5724 m² 

Fração ideal no terreno = 0,0894010077% 

Matrícula nº 17.206 do 18º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo 
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Figura 1:  Localização do Imóvel 

  

 

 

 

Figura 2: Vista Aérea do Imóvel 
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Figura 3: Vista aérea do condomínio Portal do Morumbi 

 

 

Figura 4:  Matrícula do imóvel – (fls. 210/225) 
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Figura 54: Implantação do condomínio Portal do Morumbi 
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Foto 1: Portaria do Condomínio – Rua Marechal Hastimphilo de 
Moura, nº 338 - Google 

 
 
 
 
 

 

Foto 2: Edifício Magnólia 
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Foto 3: Edifício Magnólia  

 
 

 

Foto 4: Edifício Magnólia  
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2.1 Região  

 

 

 Trata-se de uma região classe média alta, onde se encontram 

edifícios médios e alto. A região apresenta característica 

residencial e comercial, dotada de completa infraestrutura, com 

todos os melhoramentos públicos essenciais. 

 

 

2.2 Vistoria 

 

 A vistoria foi agendada para o dia 23/02/2021, o Sr. Alexandre, 

síndico do Condomínio Portal do Morumbi recebeu esta signatária 

entrando em contato com o inquilino do imóvel. A vistoria ao interior 

do apartamento 23 A do Edifício Magnólia não foi possível pois o 

atual inquilino, Sr. Gianfranco encontrava-se no hospital 

acompanhando seu pai com suspeita de COVID-19 e não estava sabendo 

da vistoria.  

 

O condomínio 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 salão de 

festas infantil, 1 salão de festas adultos, 1 sala de espera e 1 

brinquedoteca. Todas as torres possuem 25 andares. 

  

A área de lazer no condomínio é composta por playground, 1 

piscina aquecida coberta, 1 piscina de 25 m descoberta (semi 

olímpica), 2 piscinas descobertas infantis, 2 quadras 

poliesportivas, 2 quadras de tênis, 1 quadra de futebol, 1 pista de 

skate, academia, sala de jogos, sala de sinuca, biblioteca, 

auditório, sala de ballet, sauna, restaurante e  pet play. 
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Foto 5: Hall de entrada  

 

 

 

Foto 6: Brinquedoteca  
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Foto 7: Elevador  
 
 

 

Foto 8: Salão de festas infantil  
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Foto 9: Hall de entrada  
 
 
 

 

Foto 10: Sala de espera  
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Foto 11: Salão de festas de adultos  

 
 

 

Foto 12: Mapa da Torre F - Edifício Magnólia 
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Foto 13: Playground 
 
 
 

 

Foto 14: Quadra de tênis 
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Foto 15: Quadra poliesportiva 
 
 
 

 

Foto 16: Piscinas descobertas – 25 m 
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Foto 17: Piscinas descobertas – infantis 
 
 
 

 

Foto 18: Viveiro de pássaros 
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Foto 19: Pista de Skate 

 
 
 

 

Foto 14: Quadra de futebol 
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Foto 21: Pet play 

 
 
 

 

Foto 22: Pet play 
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Foto 23: Caminho 

 
 
 

 

Foto 24: Clube 
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Foto 25: Clube 

 
 

 

Foto 26: Piscina aquecida 
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Foto 27: Academia, piscina 

 
 
 

 

Foto 28: Sala de sinuca 
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Foto 29: Sala de sinuca 

 
 
 

 

Foto 30: Espaço de jogos 
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Foto 31: Academia 

 
 
 

 

Foto 32: Academia 
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Foto 33: Sala de estética 

 

 

Foto 34: Sauna 
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Foto 35: Sala de ballet 

 
 
 

 

Foto 36: Sala de ballet 
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Foto 37: Auditório 

 
 
 

 

Foto 38: Auditório 
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Foto 39: Auditório 

 
 

 

 

Foto 15: Restaurante 
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Foto 41: Restaurante 

 
 
 

 

Foto 16: Sala de jogos 
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Foto 43: Sala de jogos 

 
 
 

 

Foto 44: Biblioteca 
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Foto 45: Biblioteca 

 
 
 

 

Foto 46: Bicicletas para deslocamento interno dos moradores 
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A planta tipo do condomínio Magnólia é composta de cozinha, 

área de serviço, banheiro de serviço, lavabo, sala de jantar e 

sala de estar, 4 dormitórios, sendo 1 suíte e banheiro. 

 
 

O imóvel possui idade de 43 anos, estando o estado de 

conservação da construção, classificado como necessitando de reparos 

simples.  
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Figura 5: Planta do apartamento tipo 
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5. AVALIAÇÃO 

 

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

suficientes amostras. 

 

 Fatores utilizados na homogeneização: 

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10% 

Ce = de acordo com o número de frentes do imóvel 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservação do 

imóvel observado 

Ic = de acordo com o padrão construtivo do imóvel observado  

EC = de acordo com o estado de conservação 

 

5.1 Formulário  

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por esta 

signatária através das quais se obterá o valor de mercado do imóvel. 

 

 

Valor do imóvel = V = Au x q x Fob X Ic 

 

Onde, 

 

Au = área útil em m² 

q = valor unitário em R$/m 
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A depreciação pela idade e estado de conservação é obtida pelo 

método de Ross-Heidecke. 

 

% V = idade aparente = 43 = 71% 

    vida útil      60 
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Fob = R + k x (1- R)  

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

 

5.2 Valor do Imóvel (V) 

  

 

 O valor do imóvel é obtido através da expressão a seguir. 

 

V = Au x q  

 
 

• Valor apto 23 A 

 

 

V = Au x q  

V = 140,5030 m² x R$4.008,93/m²  

V = R$563.266,69(março/2021) 

 

 

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

(março/2021) – quinhentos e sessenta e três mil reais.  
 

 

  

    V = R$563.000,00 (março/2021) 
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4. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 37 (trinta e sete) páginas, 

esta última que está datada e assinada. Consta também, um Anexo com 

amostras e cálculos. 

 

 

 

 

    São Paulo, 09 de março de 2021. 

 

                                                                                                         
  Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL 
FÓRUM REGIONAL DO BUTANTÃ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo nº 0001566-79.2018.8.26.0704 
 
 

 
 

 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares, Engenheira Civil, CREA 

5060842080/D, nomeada nos autos de Cumprimento de Sentença, que 

CONDOMÍNIO PORTAL DO MORUMBI ajuíza em face de MARIDES MACIEL PASTOR, 

que corre por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, à 

presença de V. Exa., manifestar-se sobre petição de fls. 528/566. 

 

Alega o requerido que esta signatária não realizou vistoria 

interna do imóvel, juntando as fotografias para comprovar o estado 

de conservação do imóvel. 

 

Esclarece esta signatária esclarece que a vistoria foi agendada 

judicialmente, mas o requerido não 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 há cerca de 15 

anos, possui idade de 43 anos, estando o estado de conservação da 

construção é necessitando de reparos simples.  
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Informou ainda o requerido, que o valor obtido por esta 

signatária de R$563.000,00, não reflete o valor de mercado, já que 

os elementos comparativos possuem valor de mercado de 

R$1.500.000,00.  

 

Primeiramente, temos que frisar que os imóveis ofertados com 

área de 140,00 m², similares ao imóvel avaliando, são os elementos 

1, 5, 6 e 10 estão ofertados por R$604.200,00 a R$685.000,00. Afirma, 

que os imóveis ofertados com valor superior a R$1.000.000,00 possuem 

área superior a 201,00 m², que são os elementos 2, 3, 4, 7, 8 e 9 

(fl. 513). 

 

E temos que relembrar que todas as amostras incluem no mínimo 

2 vagas de garagem, o que não ocorre com o imóvel avaliando, já que 

só foi penhorado o apartamento e não as vagas de garagem. 

 

O patrono do requerido não demostrou erro e/ou equívoco no laudo 

apresentado, sendo assim, ratifica o laudo apresentado. 

 

 

    Termos em que  

    Pede deferimento. 

 

 

    São Paulo, 4 de maio de 2021. 

 

                                                                                                         
  Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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