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Engenheira Civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL

FORUM REGIONAL DO BUTANTA

Processo n° 1004661-95.2021.8.26.0704

Exeqgte

Exectda

Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares,

Condominio Portal do Morumbi

Fabiola Carlan Buelta

Engenheira Civil, CREA

5060842080/D, nomeada nos autos da Acdo de Execucdo de Titulo

Extrajudicial, que corre por este R. Juizo e Cartério,

este R.

V. Exa.,

Juizo e Cartdédrio, vem, mui respeitosamente,

apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

que Ccorre por

a presenca de

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: 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 16/07/2025 as 14:17 , sob o nimero WRBT25700992477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004661-95.2021.8.26.0704 e c6digo LgeEuBLH.
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel,
atual e a vista do Apartamento 21A, Edificio Magnélia, Portal do
Morumbi, Rua Marechal Hastimphilo de Moura, n° 338, Sdo Paulo,

conforme determinado por V. Exa. (fls. 316).

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

confidveis.

2. IMOVEL

O Apartamento 21A, Edificio Magndlia, Portal do Morumbi, Rua
Marechal Hastimphilo de Moura, n® 338, S&o Paulo, possuil as seguintes

caracteristicas:

e Matricula n° 6.535 do 18° CRI de Sdo Paulo
Area Util = 140,5030 m?2
Area comum = 31,0167 m?
Area comunitéaria = 6,0527 m?
Area total = 177,5724 m?
Fracdo ideal no terreno = 0,0894010077%

2 vagas de garagem (vagas 144 e 154)
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e Matricula n°® 6.585 do 18° CRI de Sdo Paulo
Rua Marechal Hastimphilo de Moura, n°® 338, Vaga 144, 2° subsolo,
Edificio Magndélia, Condominio Portal do Morumbi - S&o Paulo, Sé&o
Paulo
e Matricula n° 6.589 do 18° CRI de Sdo Paulo
Rua Marechal Hastimphilo de Moura, n° 338, Vaga 154, 2° subsolo,
Edificio Magnélia, Condominio Portal do Morumbi - Sdo Paulo, Séo
Paulo.
Figura 1: Localizacdo do Imdvel
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Figura 2: Vista Aérea do Imdvel
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LIVRO No, 2 - RECISTRO

18 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL
- matricula [ficho de S&o Paulo

6 535 - 01

D

X

: ] S&o Paulo, 29 de  Abral de 19 77

|
| JMOVEL:~ O APARTAMENTO ne_21-A localizado no_2l 2 andar

do EDIFICIO MAGNOLIA, no bloco F, do Condominio "Portal do
Morumbi", situado & RUA MARECHAL HASTIMPHILO DE MOURA, 338
na Vila Suzenna, no 132 Subdistrito,Butantd, com a érea =
Gtil de 140,5030m2, a drea comum de 31,0167m2,e drea comu=
nitdria de 6,0527m2 e a drea total de 177,5724m2,correspon
dendo~lhe & fracéo ideal de 0,0894010077% no terrenoc @ =

coises comuns, (Cont,

Figura 5: Matricula n°® 6.585
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LIYRG N9, 2 - REGISTRO

18.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Séo Paule

~ motricula ficha
’ 01 \
6585 { Sdo Paulo, 20de Abril  de 1977

IMOVELs~ UMA VAGA sob n® F= 144 .da garagem situada no_ 29
subsolo do EDIFECIO MAGNOLIA, no Bloco F, do Condonimic <~
"Portal do Morumbi", situado a RUA MARECHAL HASTINMPHILG DE
MOURA, 338,na Vila Suzenna, no 132 Subdistrito, Butantd, -
para guarda & estacionemento de autombveis de passeio en
Jugares individuasis e determinados, com a Erea util e to -
tal de 28,0505m2 @ a fragdo ideal de 0,007210131304% no -
terrena. {Cont.
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Figura 6: Matricula n°® 6.589

LIVRO N°. 2 - REGISTRO 18 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIE”®
GERAL de Séo Pdﬂn '

~ matricula ficha
9 6589 j [ } Séo Pavle, 20de Abril de 1977

;@ 3= UMA VAGA sob n8 F- 154 ,da garagem situada no2%

subsolo do EDIFICIO mmg, no Bloco F, do Oond.ominio -
"Portal do Morumbi®, situado & RUA H&RE(HIAL HASTIMFHILO DE
MOURA, 338,na Vila Suzanna, no 139 Subdistrito,Sutantd, -
para guarda e sstacionamento de sutomdvais de passeio em
lugares individuais e determinados, com & &rea Gtil e to ~
tal de 28,050%m2 ¢ a fragao ideal de 0,007210131304% no «
tarreno, (C@ﬂta
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Foto 1: Portaria do Condominio - Rua Marechal Hastimphilo de
moura, n°® 338 - Google

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: 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 16/07/2025 as 14:17 , sob o nimero WRBT25700992477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004661-95.2021.8.26.0704 e c6digo LgeEuBLH.



Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Figura 7:

Engenheira Civil

Implantacé&o do condominio Portal do Morumbi
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Implantacé&o do Condominio Portal do Morumbi

NORMAS PARA TRAFEGO E ESTACIONAMENTO DE VEICULOS

Figura 8
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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.

3. VISTORIA

O condominio é formado por 8 edificios com 100 apartamentos.
Cada edificio 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 &drea de lazer no condominio é composta por playground, 1
piscina aguecida coberta, 1 piscina de 25 m descoberta
(semiolimpica), 2 piscinas descobertas infantis, 1 quadra
poliesportiva, 2 gquadras de ténis, 1 quadra de futebol, 3 quadras
de beach tenis, 1 pista de skate, academia, sala de jogos, sala de
sinuca, sala de pilates, auditério, sala de Dballet, sauna,

restaurante, lanchonete, mercadinho, lavanderia e pet play.

O imbébvel possui idade de 47 anos, estando o estado de
conservacdo da construcdo, classificado necessitando de reparos

simples.
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3.1 Processo n° 1004037-22.2016.8.26.0704 da 2* Vara Civel do Butanta

Esta signataria foi nomeada no Processo n° 1004037~
22.2016.8.26.0704 da 2% Vara Civel do Butantd e realizou a vistoria
do imével avaliando em 19/10/18, e foi acompanhada pelo Sr. Milton,
assistente de supervisdo do condominio e a patrona do condominio
Dra. Natédlia. O réu autorizou a entrada em seu imdével e foi

acompanhada pela funcionaria Sra. Cleide.

Foto 2: Edificio Magndlia

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: 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 16/07/2025 as 14:17 , sob o nimero WRBT25700992477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004661-95.2021.8.26.0704 e c6digo LgeEuBLH.



‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

fls. 693

unl=

] =

M (6]

]

Y B

ol

<ls

m [7)

=1

“Ju

)

= G @M m

= - - =

X — — ©

- Ne) 0 g

c mJ mJ ®

= ~

....N. ] © w

S = = =

© o o S

Qo - -~ ©

S O O S

c ﬁ ﬁ IS

) 7 g | g
5| K S

~
. . >
™M < >
[e)}

3 8 E
o] (o)
7] ]

Cel.:




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

fls. 694

(] |
91z
]
vl
o
ol &
€15
m.
[ =
-
]
Q £
=3 @ m
™ o] © g
g ¥ 0 g
= P P N
2 & 3 2
(@] O =
© o 5 =
g §S) m_ °
2 ~ 5 ;
< — q o
© m
s R
.o o
. (e} Q@
0 &
o >
; § 2
0 B =
[

Cel.:




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

To]
[}
©
9
ni=
] =
MC
w8
¥ B
]
€15
sl c
M___nh —
—_ -
[
- ..m m
- o
3 S
7 c £
: A g
- m_ 0 N
17} N
2 T © 3
(®) ® in] a
© = 10) m
< .. ko) W
~ o ®
0 o 5]
i — N
o] 1) X
4 0 &
o0 ~
S 3
o]
[c7]




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

fls. 696

unl=

] =
MC
]
Y B
ol
€15
mc
c
“lu
)

- £

3 a I m

4 T o m

(] @® ) o

c “ 0, ®

=] P 0 ~N

o g 0 3

G e 0 s

] 0 T =

g s B °

= - » £

l 1

< M N M

n

.o o

. o Q@

o — m

8 g 2

) ) =

7] c7]

Cel.:




v : ‘ ed
odeldualajuo ‘snl m—u.— //-sdny a1 90k ‘|eulblIo O Ju3juod el
‘op’ el 19} OL_LQm\ma\_du_m_—u.m”_m.mq\._n sni d 'less, sd IS 0 _wwm B \
' LT mNo_N\Mo\o._” | ”_o._a _O_ Bd 0BeS 9p opels3 op eansnr ap [eunqul @ SFHVYOS ZOHNNIN T13ddNTY YNILSIYD VIHANY _OQ auawie .m.b opeuisse ‘e B oope Qoo 9 0JUBWINJOP 81ST
L/¥26600.G¢19ddM oJswnu 0 qos [.¥T Se Wwid 0pe|0o0: n n

N~
o
©
R%)
5|5
= a
- .l
- :
NE®
(=] 1= mJ
= = i :
clo : M
3k i)
M__m 8 O m
£ : -~ 8
o E : :
5 o g m
“ 4
e ‘ i @
K . ke Q
z -
- % w.
: | =2
= 3 :
O % . ﬂ
©
o g e :
..m “ w
: 4
< 9 1
E @
O ~N
o] ) 2
S 8| §
[4p) m /H\
- g -
- o
2 &
o —
(o]
) o
P
(o]
cT)




: : ‘leuiBlio o J11BJU0D eIRd
d/ig snl-dsfy fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulbl I
- FA oL I ‘leuiBlio op e1dgd 9 ojuswNIop 91s3
'9Z'8’ "G6- 0T 0sSa204d 0 awIoUl ‘Op oUBWIN I o oot i
e oo mﬁﬁEoww%m_wo“mow_ﬂomh%,wowwn.__”ww%wu 0pels3 0p eansn( ap [eungl L 8 SFHYVOS ZOHNN T3ddNTH VNILSIHO VIHANY
" LT:¥T Se G20¢/L0/9 !
L/¥26600.5CL94M OJswnu 0 qos * /T:yT S

o0}
[}
[{e]
9
5|3
H [
wiL
N
ol
<ls
clo
: 1S
c
Z|& s m
e = [
"- : :
i} P
: 3
: [0)
: 3
: MJ © s
G o ; u
] 5 :
o 2 : _
S o : E
© g :
n e %
A 3 e 0_
< ~N
— 3 m
o
+$ o mJ/
o 3 3
b %
O




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
1/¥26600.S219HM 018Wnu 0 qos ‘ /T:¥T Se G2Z0z/L0/9T W 0pe|odolold ‘ojned 0eS ap OpeIS Op BINSNL 8P [eunguL 8 SIYYOS ZOHNNIN T3ddNTY YNILSIHO YIYANY Jod suawrenbip opeuisse ‘[eulblio op eidoo 9 ojuswnaop als3

fls. 699

7
Q
t
©
]
(7]
N
(=]
£
m IS
= e}
3 © o
= > | £
= D %) =
r S I g
c Q, + ®
= 0n H ~
1 0 @ o
£ - Q a
O — w =
g 2 o 3
= Q =
2 © ° g
< ..M 0 Wi
© m ]
£ g8
@] N
. 0 3
-~ o
n o))
— A ~
. hal
(o] .
+ ol
R o

Foto 16




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
1/¥26600.S219HM 018Wnu 0 qos ‘ /T:¥T Se G2Z0z/L0/9T W 0pe|odolold ‘ojned 0eS ap OpeIS Op BINSNL 8P [eunguL 8 SIYYOS ZOHNNIN T3ddNTY YNILSIHO YIYANY Jod suawrenbip opeuisse ‘[eulblio op eidoo 9 ojuswnaop als3

o
o
N~
1)
0Nl = )
4 1 T
M (6] [
]
ul =
of 2 0
<ls -
HE e
C 1
= __m S
d =
. S a £
= - 0 g
2 _ S| 2
. 0 £
n 4 0 =]
£ © \© ©
] ._n 0, [a
- [9]
o %) 0} a
] Q o] E
Q O ©
- O @] =
° 0 < =
< g o £
wl
% e 3
© > 8
[ N
.M_v .o m
o0 o)
0 — ay
.l i
¥ o} Z
.. s 3
~ 7]
—
(o]
)
o]
7]




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

fls. 701

>
(6]
£
(7]
<=
c
(7]
c
wl

£

—

" o S

P Q T

© g =

7 5 e

H I\

[9]

s 9 g

~

3 © o

o =

0 i m

Y a b

3 o

.o (@) %

o . 2

— o it

8 83

0 8 2

T} 0 -

P 3




el Munhoz Soar

Engenheira Civil

XN A
KX

— [ e

) S

AR

AR -

Foto 21: Pet play

LMD D . T
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Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Engenheira Civil

Foto 46: Bicicletas para deslocamento interno dos moradores
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Corredor de acesso aos quartos
Foto 54

(11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com

Cel.:

Foto 53




fls. 719

] (=
5|5
] -
N
oS
<lc
un_ (7]
= s m
2 o
) ) :
A a m
-. -l g
= E m
o
] : M
£ } |
wd o ’ :
g o] =
2 | :
5 5 .
i
a e t m
g 5 ; :
2 10 :
. 3 © S
t ~N
nm n m
(o] <)}
+H o
(o} Z
]

Cel.:




: ) ed
‘snl"dshfesa;/:sdny ays o0 assaoe ‘[eulblio o JdJU0D el
‘- aoQeloualajuoilqe/bd/enbipeised/ig snl-dshy| _ g e
. ‘070" "'G6-T99%700T 0SSa204d 0 awiiojul ‘op ouawn [ § oWoUIIBD OpOUISSE ‘b0 0p €ide0 8 0 A
M_H_M_%wﬁm.wmm_moww_mu\ww\wﬁﬁcﬁwm%w%m_wo"mow_ﬂom%,No_:mn_ OeS ap 0pels3 Op eaNsSn( ap [eungll 8 S3YVOS ZOHNNIN T3ddNTH YNILSIHO YIJANY Jod 3} [eNbIp op
L/v¥¢6600.5¢19dM oJawnu o qo . <

fls. 720

3|5
H [
-
N
ol
<ls
m [
= __m m
§ =
O §
H=] . mJ
¥ 9 g
5 S
] p d
= } g |
i o i :
2 . : ;
(®) 3 m :
a e E m
- - :
c i mo i
< . s »
o
5 "
= ..m 2
B =)

Cel.:




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

fls. 721

(0] ' —
i =
M (6]
] |
Y B
ol
c|o
=1
wl
- G
9 o) 0
= o] o E
2 : S
4 T
4 ©
© @] - m,
£ 0 Y ©
2 °| 3
2 ~ a
o - g
] o © 2
e -— d m©
5 A 8
O (@] ©
c i) D =
< -— ] i
0 5| B
0 o S
I ~
.o [c]
.. o a
o © 2
0 o =)
8 83
(o] I o
7]




‘H1gn3a67 061po2 @ 0/0°92'8' 1202 S6-T99700T 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojusawndogeloualajuo.uge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0 Bled
11¥26600.G219HM 049WNU 0 qos * /T:¥T S€ G202/L0/9T W 0pejodojold ‘oned 0BS ap 0peIs3 op eISNC dp [eunglil @ SIYYOS ZOHNNIN 13ddNTY YNILSIHO YIHANY Jod siuswienbip opeuisse ‘[euiflio op eldod 9 0juswinoop 8is3

fls. 722

nl=
] =
M (6]
]
Y B
ol
<ls
m [7)
=05

)

- £

- [}

= =

< - g

i £

g 0 2 J

= ~

k] - 0 3

;™ [0} Q.

(@) < o) £}

g w I 2

5 A ; 3

c €

> .. ol T

< — 27 a i

= (e} .o mm

. N o

—— .w © N

[0}

o 0 >

7] P &

% o

i

Cel.:




fls. 723

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Engenheira Civil

Foto 63: Banheiro - quarto casal

3.2 Processo n° 1004661-95.2021.8.26.0704 da 1* Vara Civel do Butanta

3.2.1 Dia 29/2/24

Esta signatédria foi nomeada nos presentes e agendou a vistoria
judicialmente para o dia 29/2/24. Compareceram no local agendado a
patrona do condominio, Dra. Natalia, acompanhada pelo Sr. Milton
Rocha, seguranca. Nos dirigimos ao apartamento 21 A, gue ndo
respondeu aos chamados de voz e da campainha, bem como os latidos

dos seus cachorros.

O condominio estd passando por reforma na area comum.

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: 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 16/07/2025 as 14:17 , sob o nimero WRBT25700992477

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004661-95.2021.8.26.0704 e c6digo LgeEuBLH.
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(11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Foto 71: Quadra de futebol

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

Umero WRBT25700992477

14:17 ,sobon

do original, assinado digitalmente por ANDREA CRISTINA KLUPPEL MUNHOZ SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004661-95.2021.8.26.0704 e c6digo LgeEuBLH.
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(11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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Apartamento 21A

Foto 93

(11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
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(11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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- sem acabamento na troca de piso
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4. 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 imdvel
Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservacdo do

imével observado

Ic

de acordo com o padrdo construtivo do imbdével observado

EC

de acordo com o estado de conservacao

4.1 Formulario

A seguir estdo as férmulas 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

A depreciacdo pela idade e estado de conservacdo é obtida pelo método

de Ross-Heidecke.

Il
~J
(06]
o°

% V = idade aparente = 47

vida ttil 60
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INDICE - UNIDADES PADROMIZADAS
ibape s=

1.1.4  PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com solucdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicdo interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de
dois ou mais elevadores (social e servico), geralmente com acessos e circulacio independentes,
Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracio
de bom padréo. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou nao conter
drea de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou cerdmica; eventualmente combinados com detalbes em
granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitdrios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para em-
pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizamn-se pela utilizacdo de materials construtivos e acabamentos de bom padrio e
gualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas de mérmore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

Instalagbes hidraulicas: completas com pecas sanitirias e metals de boa qualidade; aque-
cimenta central.

Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicdo utilizando drcuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especials para equipamentos eletrodomésticos e instalagbes para antena
de TV e telefone nas principais acomodagdes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

Padrao

Minimo ‘ Médio | Miximo
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.1.4 = Padrao Superior
Com elevador [ 6144 | 6,827 7,089

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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Tabela 5 - Resumo dos Padrées, parimetros e indices

Engenheira Civil

24713

1.1.1- Fi!dran&mﬂmic_n 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3827
1.1.2- Padrdo Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
 Sem elevador 3828 4,218 4,640
1.1.3- Padrédo Médio , - —
1. RESIDEMCIAL 1.1 APARTAMENTO : Com elevador 4,568 5075 5583
R ; Sem elevador 5377 5,974 5,572
.1.4- Padrdo Superior
ke Com elevadar - 6,827 7,089
1.1.5- Padrdo Fino 7,000 7,410 7,983
1.1.6- Padrdo Luxo 7984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- Padrdo Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
) - Sem elevador 4014 4,330 4,763
2. COMERCIAL E 2.1.3-.Fad§30Mé_d'b } = =
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5767
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5768 6,371 7.072
2.1.5- Padrio Fino 1,073 7,929 8722
2.16- Padrdo Luxo 9,935 10,376 -

Tabela 1 - Vida referencial {IR) e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo

1. RESIDEMCIAL

1.1 APARTAMENTO

| 1.1.1 - Padrao Ecandmico

1.1.2 - Padrio Simples
1.1.3 - Padrao Médio

1.1.4 - Padrao Superior

1.1.5 - Padrao Fino

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

:

60
50
60
60
60
60

1.1.6 = Padrdo Luxo 50 2006
2.1.1 - Padréo Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples

Com elevador 70 20%

2. COMERCIAL 2.1.3 - Padrdo Médio. T
£ SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador &0 20%
W Sem elevador 60 2066
' e Com elevador &0 209
215 - Padrao Fina so| 20w
2.1.6 - Padrdo Luxo 50 2006
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‘ Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com

Engenheira Civil

Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
2,52 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
Regular recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
b vl entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
necessitando de 8,09 y

reparos simples

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas)
com estabilizag3do e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventu1
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmen
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
resulaiza;’odaﬂverwb.mmdeﬁmemms,cW
estabilizagdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizac3o ou no telhado.

Necessitando de

reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui¢do da
regulariza¢do da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalages hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.

Edificacdo sem valor

100,00

Ot

Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

1ICS0 €N €51a00 Q€ ruin
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Engenheira Civil

Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A B c ) E F G H
Referendal | 000% | o032% | 252% | soox | 1sio% | 3320% | s2eo% | 7520%

2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 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 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 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 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 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 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 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 0,3816 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 06324 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 04810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 04307 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% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 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 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 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
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 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% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0250
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 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 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,2811 x (1-0,20) = 0,4249
ELEMENTOS

N° Dados Ne Dados

1 |(Endereco: 6 |Endereco:
Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338 Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338
Fonte: Fonte:
Monteiro Rizzo Imoveis Adelino Iméveis
Sra. Alessandra Sra. Marcia
Tel.: 98106-2063 Tel.: 4369-2408

2 (Endereco: 7 |Endereco:
Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338 Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338
Fonte: Fonte:
Lopes Imoveis New Incorp Imdveis
Sr. Guilherme Sra. Maria Edla
Tel.: 99428-8037 Tel.: 95686-8677

3 |Endereco: 8 |Endereco:
Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338 Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338
Fonte: Fonte:
Bamberg Imdveis New Incorp Imdveis
Sra. Elaine Sra. Maria Edla
Tel.:95252-3190 Tel.: 95686-8677

4 |Endereco: 9 |Endereco:
Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338 Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338
Fonte: Fonte:
Bamberg Imdveis New Incorp Imdveis
Sra. Elaine Sra. Maria Edla
Tel.:95252-3190 Tel.: 95686-8677

5 |Endereco: 10 (Endereco:
Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338 Rua Marechal Hastinfilo de Moura,338
Fonte: Fonte:
Adelino Iméveis RI Select Imbveis
Sra. Marcia Sr. Iohran Perez
Tel.: 4369-2408 Tel.: 95462-2750

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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DADOS DOS ELEMENTOS

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Elemento | Valor (R$) Tipo Au (m?2) | Idade [N° Vagas
1 800.000,00 Oferta 140,50 47 2
2 750.000,00 Oferta 140,50 47 2
3 770.000,00 Oferta 140,50 47 2
4 800.000,00 Oferta 140,50 47 2
5 780.000,00 Oferta 140,50 47 2
6 800.000,00 Oferta 140,50 47 2
7 829.000,00 Oferta 140,50 47 2
8 800.000,00 Oferta 140,50 47 2
9 820.000,00 Oferta 140,50 47 2
10 830.000,00 Oferta 140,50 47 2
Elemento | Valor (R$) |qu (R$/m?2) Ic Ec %V K Fob Fo
1 800.000,00 5.693,83 6,144 C 78 0,298 0,438 0,90
2 750.000,00 5.337,96 6,144 e 78 0,251 0,400 0,90
3 770.000,00 5.480,31 6,144 e 78 0,251 0,400 0,90
4 800.000,00 5.693,83 6,144 d 78 0,281 0,425 0,90
5 780.000,00 5.551,48 6,144 d 78 0,281 0,425 0,90
6 800.000,00 5.693,83 6,144 C 78 0,298 0,438 0,90
7 829.000,00 5.900,23 6,144 a 78 0,306 0,445 0,90
8 800.000,00 5.693,83 6,144 C 78 0,298 0,438 0,90
9 820.000,00 5.836,17 6,144 b 78 0,305 0,444 0,90
10 830.000,00 5.907,35 6,144 a 78 0,306 0,445 0,90

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

Dados do imovel avaliando:
padrao superior

Ic=
Fob =
idade =
EC =

6,144
0,425
47 anos
d
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Tabela de Probabilidade
Distribuicao t (Student)

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

Coeficiente de Confianga

Duas caudas 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,682
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares

4.2 Valor do Imével (V)

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

V =2Au x g

e Valor apto 21 A

Au x g
140,5030 m? x R$5.053,41/m?

V = R$710.019,26 (marco/2024)
O valor encontrado para o imdével avaliando é R$710.000,00
(marco/2024) - setecentos e dez mil reais.

V = R$710.000,00 (marco/2024)

Cel.: (11) 99187-0058 E-mail: akluppel22@gmail.com
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CONSIDERACOES FINAIS
O presente Laudo Técnico consta de 82

esta Ultima que estd datada e assinada.

4.



EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
FORUM DO BUTANTA

Processo n° 1004661-95.2021.8.26.0704

Exeqgte Condominio Portal do Morumbi

Exectda Fabiola Carlan Buelta

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares, Engenheira Civil, CREA
5060842080/D, nomeada nos autos da Acao de Execucdo de Titulo Extrajudicial,
que corre por este R. Juizo e Cartdrio, vem, mui respeitosamente, a presenca de
V. Exa., manifestar-se sobre peticao de fls. 769/774.

Alega o requerido que:
e A perita ndo seguiu a rigor as nomas técnicas da ABNT.

Ardren (O Llappel by S omnes

Qe (11)99187-0058 & akluppel22@gmail.com
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2. O laudo de avaliacdo apresentado adota o método comparativo

direto com dados de 10 (dez) ofertas de imoveis suspostamente similares,

contudo, ndo ha detalhamento das diferencas entre os imoveis comparados,

além do endereco. Simplesmente escolhe qualquer imdovel no mesmo
condominio, sem descrever as semelhancas no estado ou as diferencas entre

eles.

Os dados da amostra encontram-se devidamente apresentados a fl. 650, em

conformidade com a Norma ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacio de Imdveis Urbanos.

Ressalta-se que os 10 elementos da amostra estao localizados no mesmo condominio,

apresentando caracteristicas homogéneas quanto a area Util, padrao construtivo, idade

da edificacdo e nimero de vagas de garagem.

DADOS DOS ELEMENTOS

Hemento | Valor (RS) | Tpo [ Au(n®)[ Idade [IF Vagas|
1 B00,000,00 Dierz 14050 | 47 2
2 750.000,00 Cfarts 14050 | a7 2
3 770,000,00 Crart= 141%,!_5-:1 a7 F]

Z B00.000.00 hertz 14050 | 47 2
g 780.000,00 Cferts 4050 | 47 2
3 00.000,00 = 4050 | 47 2
7 P79, 000, 1] = 2050 | 47 2
] B00.000,00 etz 19050 | 47 2
g £20.000,00 Clar= 4050 | 47 2
10 E00, 000,00 etz 20,50 47 F]

[ Bemento | Valkor qu RS/ nE)]  Ic Ec i K Fob o
1 B00.000,00 | 5.693.83 | 6144 .: 78 0, 043 | 090
z 7o0.000,00 | 53379 | G144 = 78 0,251 | 0400 | 0,90
3 770.000,00 | 548031 | 6,14 e 78 0,25 0,400 | 0,50
2 E00.000,00 | G69382 | 614 d 78 0,28 0,425 | 0,90
5 7E0.000,00 | 5.55L48 | 614 d 7E 0,2E 0,425 | 0,90
3 BI0.000.00 | 9383 | 6144 c 78 0,298 | 042 | 0,90
7 E25.000,00 | 590023 | 614 a 78 0,306 | 0,445 | 09
B B00,000,00 | 5.693,53 | G142 c 75 0,258 | 042 | 0.9
] E20.000,00 | S.636,17 | G144 b 7E 0305 | 048 | 0,90
10 F30,00000 | 550735 | 6144 a 7B 0305 | 0445 | 090

[Dados do imovel avakando:
ks 6,144  padr2o superior
Fob- 0425

ilade = 47 anos

EC = d

Ao (- Klappel Moy mres

e (11) 99187-0058

&% akluppel22@gmail.com
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3. O laudo cita “homogeneizacdo por fatores” (padrdo construtivo,
estado de conservacdo, idade, eitc), mas naoc detalha como foram
determinados, nem como as diferencas entre os imoveis comparados foram
tratadas na pratica — por exemplo, diferencas de andar, vista, reforma intermna,
localizacao exata dentro do condominio, ou incidéncia de sol, que podem variar
significativamente o valor de cada imovel. © imovel avaliado estd no 21
primeire andar de frente ao clube e de frente ao complexo poliesporivo do
condominio com incidéncia do sol por quase todo o dia.

Esclarece esta signataria que, em conformidade com a Norma ABNT NBR 14.653-
2 — Avaliagao de Imdveis Urbanos, Norma de Avaliacao de Imdveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP, bem como com o Estudo
“Indices de Unidades Padronizadas” — IBAPE/SP, foram analisados os seguintes
parametros: idade do imdvel, padrao construtivo, estado de conservagao, area privativa

e nimero de vagas de garagem.

Ressalta-se que, conforme as normas citadas, nao ha previsao de aplicacao de

fatores de ajuste relacionados ao andar da unidade ou a incidéncia de insolacgo.

4. A tabela de “elementos de comparagdo”™ ndo apresenta
informacoes completas sobre os imoveis da amostra, como numero de
dormitorios, suites, padriao de acabamento, estado de conservacdo real,
reformas relevantes, ou tempo de anuncio/venda — pontos obrigatorios para
uma comparacao justa e aderente a realidade de mercado. Um condominio
que possui 800 (oitocentos) apartamentos, sendo que 400 (quatrocentos) s8o
imoveis da mesma metragem, com diferencas de localizacao e posicionamento
dentro do condominio, @ com possibilidades de mudanca do layout da planta
original de construcao influéncia diretamente nos elementos de comparacao.

Informa que o nimero de quartos, isoladamente, ndo constitui fator determinante

Ao (- Klappel Moy mres

Qe (11)99187-0058 % akluppel22@gmail com
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na formacao do valor do imdvel, sendo a area Util o parametro relevante sob esse aspecto.

Todos os demais fatores que influenciam a avaliagao foram devidamente considerados

nos calculos, em conformidade com as normas técnicas vigentes.

Ic = indice construtivo
Ec = Estado de conservacao

Fob = fator obsolescéncia

DADOS DOS ELEMENTOS

Hemento | Valor (RS) Tpo | Au(m® TF V;
1 500.000,00 | Oferta 14050 | 47 Fl
2 750.000.00 | OFms 140,50 | 47 Fl
3 770,000,00 | Cferta 1-%'_5& 47 F
2 500.000,00 | Cferta 120,50 | 47 F
5 780.000,00 Oferta 4050 | 47 P
5 500,000, 01 Oferz 4050 | 47 P
7 B29, 000,00 rert= 20,50 | 47 2
] B00.000,00 | Cferta 18050 | 47 2z
] £20.000,00 Cferta 4050 | 47 7
10 E30,000,00 Chera 2050 | 47 Fl
Eementa | Valor Mk | & [ % K [ b | Fo
1 §00.000,00 | 5.6%3.83 | 6144 c 78 0238 | 0438 [ 0%
2 750,000,00 | 5.337,96 | 6144 = 78 0,251 | 0,400 | 0,90
3 770.000,00 | 548031 | 6144 e 78 0,25 0,400 | 0,50
4 B00.000,00 | G633,83 | 6,142 d 78 0,28 0,425 | 0,90
5 780,000,00 | 555148 | 5,144 d 78 0.26 0425 | 0,90
3 BI0.000.00 | 563383 | 6148 c 72 0.2% | 0438 | 0,9
7 2500000 | G000 | 6148 3 78 0,306 | 0445 | 000
B 500.000,00 | 5.6%3.83 | 614 c 78 0258 | 0438 | 0,50
E] E20.000,00 | 5.636,17 | G194 b 78 0305 | 044 | 0%
10 E30,000,00 | 5.507,35 | 6144 3 78 0,306 | 0,445 | 0,50
[Dados do imovel avakando:
k- 4144  padrio superior
Fob- 0,425
idlade = 47 anos
EC = d

Ao (- Klappel Moy mres

e (11) 99187-0058
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5. O laudo de avaliacao utiliza predominantemente valores de oferta
(anuncio) e ndo ha evidencias de gue o perito judicial tenha checado a efetiva
validade desses anuncios (contatando o anunciante ou verificando se o imovel
realmente estava disponivel na data base e se o preco nao era apenas
referéncia inflada para atrair interessados), bem como, ndo ha mengao a “dafa

base”™ dos dados de mercado nem justificativa para inclus8o dessas ofertas, o
que contraria boas praticas. O correto seria utilizar transactes recentes e
comprovar o valor efetivamente praticado, e ndo apenas o valor pedido. Seria
uma técnica mais assertiva, e os valores dos imoveis apresentados sdo os
mesmos!l! Impressionantelll N3o existe valores de imoveis mais caros, e o5
motivos aos guais esses imoveis podem ter uma valor de mercado mais caro
comparado ao avaliado.

Esta signataria causa estranheza diante da referida alegacdo, uma vez que
consta, as fls. 759, o nome e o contato telefonico (celular) de todos os corretores

responsaveis pelos 10 elementos.

Esclarece-se, ainda, que nenhuma das imobilidrias consultadas possuia, a época
da pesquisa, informacOes disponiveis sobre imdveis comercializados no referido
condominio, uma vez que tais dados sdo frequentemente retirados do sistema apos a

conclusao das negociagoes.

Importa destacar que a pesquisa foi realizada posteriormente a vistoria do imdvel
avaliado, tendo como finalidade exclusiva a obtencao de elementos para embasar

tecnicamente os calculos constantes deste laudo de avaliacao.
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fls. 782

ELEMENTOS

= Dados = ados

1 |Enderego: B |Ende=rego:
Az Marechal Fastefio ce Moure, 333 Suz Merechal Hastrfilo o= Moure 332
Fosnte: Fonte:
Mopteira Fimo Imdwels Bdm P Imidnveds
Sra. Rlarcardre =re. Marde
Tei HBI0E-Z052 Tl 4353-3408

Z E1|:i-=re:n-- 7 |End=regos
Az Marschai Hastinfio o= Mours, 358 sua Marechal Hastirfllo o= Mourz 338
Fonbe: Fombe:
Lop=s [mossis Fi=w Inoorp  Imowvels
or. Sifferme Sro. Mara &3
Tel.- S9428-E057 Tel: 955B5-E5T7

I |Ende=rego # |End=rego
Auz Marschai Hastinfio o= Mours, 358 suz Marechal Hastirfllo o= Mourz 332
Fo-nbe: Fonbe:
Bamn b Tmifvels Mew Inoorp Imavels
Sra. Baln= Sro. Marh &3
Tl 952 57-3 150 Tel.; S5585-E5T7

4 Ender=go: g |End=rego:
Rz Marechal Hastnfio c= Moure, 338 Sua Merechal Hestinfllo o= Maours, 3328
Fnte: Fomte:
Barmibeng Imdyels M Inoorp Imdvels
Sra. Saln= Sra. Mark 5
[Tel.-85252-3 50 Tel.: 85585-E8T7

5 End=r=go: 10 |End=r=go:

Rima Marschal Hastnfio de Mours, 338

Fenter

A e | by Tronweie

Sra. Marcia
el 4365-2408

Sua Merechal Hestinfllo o= Mours 3328

Fnke=:

SL Select Imveic
Sr. ofran Peres

iel.: 95462-Z2750
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6. Ma questdo envelvendo o estado de conservacdo do imével foi
classificado pela perita judicial como “necessitando de reparos simples”, mas a
avaliacao apresentada depende de inspecao minuciosa, preferencialmente com
fotos detalhadas e descricdo clara das patologias (problemas técnicos,
desgaste, infiliracoes, efc.), o que nao consta detalhadamente no corpo do
laudo, sendo basicamente sumarizado em uma frase.

Esclarece-se que a vistoria realizada teve como finalidade exclusiva a elaboracao

de avaliagao mercadoldgica, nao se tratando de pericia de apuracdo de nexo causal.

Salienta-se, ainda, que as fotografias acostadas ao laudo, constantes das fls.
742/753, ilustram fielmente o estado de conservacao do imdvel a época da vistoria,

servindo como subsidio visual para os critérios técnicos adotados na avaliagao.

7. Ma aplicacdo de fatores e homogeneizacao houve pouca
transparéncia. Fatores como “idade” e “estado de conservacdo™ foram
aplicados, mas ndo se explica o racional tecnico por trés dos coeficientes
(exemplo: por que um imovel com 47 anos tem tal fator, e como este foi
conversivel em valor de mercado?). Os critérios dos indices (IUP, Fob, Fo, etc.)
530 apresentados como numeros prontos, sem mencionar as fontes ou
formulas detalhadas.

Ressalta-se que a analise de um laudo técnico de avaliacdo deve ser realizada por
assistente técnico devidamente habilitado e com atribuicdo legal para tal, além de possuir
conhecimento especifico das normas técnicas aplicaveis a avaliacdo de imdveis urbanos,
bem como dos estudos pertinentes, os quais estao parcialmente apresentados as fls.
754/758.
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8. O laudo de avaliacdo falha também na apresentacdo de
documentos e auséncia de anexos. O laudo ndo traz em anexo comprovantes
das pesquisas de mercado,
documentos que garantam a autenficidade dos dados. Nao ha detalhamento de
onus reais, pendéncias judiciais, reformas recentes ou alteracbes significativas
da unidade, apesar de a documentacdo ser base fundamental da avaliacéo.

Os dados podem ser aferidos nos contatos telefénicos das imobiliarias fornecidos as

registros de contato com anunciantes, ou

fls. 759.
ELEMENT OS5

= Dados M= Dados

1 EngErego: & |Enderego
A Marachal Fastefio oe Mours, 338 Sua Meraechal Hestnfilo o= Moure 332
Foente: Fonte:
Hiopizino fima  Imdvels Ao=ino Imdvels
Sra. Akscardre Sra. Marde
| Tel.- 981 05-2063 Telr 4358-2408

2 Ende=rego: ¥ 7 |End=regoe
Fluz Marschal Hastinfia o= Maours 333 r Siua Marechal Hastinfilo ce Mour, 338
Fonba: Fonte:
Lopes Imovss Fimw [noorp  Imdveds
Sr. zulharme Sra. Maria Ecia
| Tel.: 994 28-2037 T&l.: 95585-B577

3 EndEreco! @ |Enderecod
A= Marschal Hastinfla o= Moura 338 Su= Marechsl Hastinfllo o= Moure 332
Foenba: Fonte:
B=rnberg Imdvels Mew Incore Imdvels
Sra. Sain= Sra. Marla &ia
Tel.m95258-3L50 Tel.: 956858677

4 End=r=go: 9 |End=rego:

Ria Marachal Hastinfio e Maoure,338

Fonter
Baemberg Imdvels
Sra. Saln=

| Tel.“95252-3L50

Aua Merschel Hastinfilo o8 Moure 338

Fonte:
Pi=w InCorp Imdwveis
Sra. Mariz Ecia

Tel.: 855858677

5 Ender=go
Rz Marachial Hastndio o= Mours, 338

1o

Ender=go:
Sua Mamechal Hastinfllo c= Moura 332

Fonter Fonbe:

ape| e Imaveis SI Sal=ct Imaveis
Sra. Marda Sr. bfwan Peres
Tel:: 4365-2408 Tel.: 954622750
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9. Os dois laudos técnicos de avaliacdo foram elaborados
pela mesma perita judicial, Sra. Eng?® Andrea Cristina Klippel Munhoz
Soares, para o mesmo imovel Rua Marechal Hastimphilo de Moura, N® 338,
apartamento 21-A - Edificio Magnolia Bloco F, Vila Suzana 05641-000
Condominio Portal do Morumbi, cidade de S3o Paulo/SP, em processos
diferentes e com datas distintas.

10. 2 primeira em novembro/2018, Processo N% 1004037-
22.2016.8.26.0704 — 2°* Vara Civel do Forum Regional do Butantd, e o
segundo, julho/2025, com vistoria em fevereiro e julho'2024, Processo W
1004661-95.2021.8.26.0704 — 1* Vara Civel do Forum Regional do Butanta.

11. O primeiro ponto que chama a atencdo & o valor de mercado
atribuido. O aumento do valor unitario de RS 4.268,69 (guatro mil e duzentos e
sessenta e oito relas e sessenta e nove centavos em 2018 para RE 5.0583,41
{cinco mil e cinguenta e trés reais e guarenta e um centavos) para 2024
equivale a cerca de 18,4% (dezoito por cento e guatro) em & (seis) anos, 0 que
& inferior a valorizac&o real de mercado para imoveis dessa tipologia na regido
avaliada no periodo. Para exemplo dessa alegacdo, IPCA acumulado entre
2018 e 2024 supera 35% (trinta e cinco por cento). © mercado imobilidrio de
alto padrdo teve aumento ainda maior. Mesmo sendo © mesmo imovel, a
classificacdo do estado de conservacao mudou levemente, porem s0 o fator
fisico ndo explica a variagdo modesta no preco final, o que gera debate sobre a
evidente subavaliacao.

Esclarece-se que o mercado imobilidrio ndo é diretamente regido pelo IPCA (indice
de Pregos ao Consumidor Amplo), indicador que reflete a inflagao ao consumidor em
geral. A dindmica de valorizacdo ou desvalorizacdo dos imdveis esta mais diretamente
vinculada aos principios da “lei da oferta e da procura”, bem como as condicOes especificas

do mercado local.
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No caso em questao, observa-se que entre os anos de 2018 e 2024 transcorreram
seis anos, periodo este que, considerando as condigdes de mercado, contribuiu para a

desvalorizagao do imdvel avaliado.

12. A classificacdo do padrdo construtivo demonsirou uma variacao
enorme e ndo ha elementos plausiveis para essa varacao. Em 2018 o padrao
construtivo foi delimitado em 2,172, classificacdo como “padrao superior”, ja em
2025 o padrdo construtivo foi delimitado em 6,144, tambem chamado “padrao
superior’, mas agora em outra metodologia e usando oufra tabela, a tabela do
IBAPE. O uso de escalas numericas distintas sem explicacio clara da

mudanca de metodologia dificuta a comparacdo longitudinal. Nao ha
esclarecimento no laudo 2025 sobre alteracdo na tabela, o que gera discussdo
da padronizacdo da classificacdo do padrao construtivo.

Ha diferenca é decorrente da atualizagdo do Estudo Indice — Unidade Padronizadas
do IBAPE/SP em 2019.
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INDICE - UNIDADES
PADRONIZADAS

2019

Fonte: chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.ibape-
sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144551-1571834393-IUP_0410__baixa.pdf

14. Conforme apresentado no laudo, na descricio das areas comuns
em 2018 o condominio ndo possuia as sequintes inovacdes, modernizacbes e

atualizacbes feitas, tais como: quadras de beach ténis, mercadinho, lavanderia,
e oufros. Mo & apresentado o gue essa mudanca modema influenciou no valor
do condominio como um todo.
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Todos os elementos utilizados estao localizados no mesmo condominio do imdvel
avaliando, ou seja, os valores obtidos ja refletem todas as melhorias do condominio na

data da vistoria.

15. Situacdo de conservacdo do imovel apresentou em 2018: “entre
regular e necessitando reparos simples” (categoria “d”) com fator depreciacio
8,09% (oito por cento e nove). Ja em 2025 “necessitando reparos simples”
(categoria “e") com fator depreciacdo 18,10% (dezoito por cento e dez). Ponto
extremamente controverso. Se o estado de conservacao passou de “d” para

“g” a expectativa seria apresentar argumentos explicitos por que motivos essa
mudanca de categoria ocorreu apresentando indicios através de fotos, analises
do imovel, documentos e outros tipos de observacbes coerentes para
auferimos a perda evidente de conservacao.

Conforme os critérios estabelecidos para classificacao do padrao construtivo, para
que um imdvel seja enquadrado como Padrao D, é necessario que a edificacao seja
seminova ou tenha passado por reforma geral e substancial realizada nos Ultimos 2 a 5

anos.

No entanto, durante a vistoria realizada no imdvel avaliado, com 43 anos de idade,
ndo foram constatadas reformas substanciais que atendam a esses critérios. Pelo
contrario, foram observadas condicbes que indicam necessidade de manutencdo, tais
como: pisos danificados devido a infiltracdo de agua, necessidade de pintura geral e portas

de armario soltas.

16. Diante de tudo que foi rebatido e explanado, o laudo de avaliacio
do imovel carece de fundamentacdo técnica detalhada, infringindo o artigo 473
do Codigo de Processo Civil. Esclarecemos que ficou comprovado gue:
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. ndo foi realizado vistoria interna completa, invalidando a
avaliacdo precisa do estado de conservacao do imovel;

. faltam lacos documentais que comprovem tanto a pesquisa

de valores quanto a situacéo fisica e documental do imovel.

17. Portanto requer o executado impugnar o presente laudo de
avaliacdo em seus termos pelos motivos de fato e de direito exposto nesta
manifestacdo, requerendo uma nova pericia, com profissional distinto e

seguindo rigor das normas técnicas da ABNT.

Ressalta-se que o Requerido apresenta diversas alegagdes de inconsisténcia,
porém nao as comprova tecnicamente, tampouco apresenta contraponto fundamentado,

seja quanto aos critérios utilizados, seja quanto aos calculos realizados.

Ademais, ndo indica qual seria, em sua dtica, o valor de mercado do imdvel
avaliado, nem aponta erro ou equivoco especifico nos métodos adotados ou nos

resultados obtidos no Laudo Técnico de Avaliacgo.

Diante do exposto, esta signataria ratifica integralmente o contetido do Laudo
Técnico de Avaliacdo apresentado as fls. 682/764, reafirmando que o mesmo foi
elaborado em conformidade com as normas técnicas vigentes e com respaldo nos dados

de mercado devidamente apurados.
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&% akluppel22@gmail.com

Eng. Andréa Cristina Kliippel Munhoz Soares

Sao Paulo, 22 de outubro de 2025.

Omdeea

Termos em que
Pede deferimento.
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