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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 10*® VARA CIiVEL '{{b
FORUM DE GUARULHOS

TR o

RECEBIDO 0 1 ABR 2022

Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares, Engenheira
Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos na Ag3o de
Cumprimento de Sentenca, que CONDOMINIO EDIFfCIO TAPAJOS em
face de ELEAZAR ASSAD, que corre por este R. Juizo e
Cartério, vem, mui respeitosamente, & presenca de V. Exa.,

apresentar suas conclusdes no presente

-

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

224 FERU.22. 000048782 318322 1531 06

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22 @gmail.com
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES \5E\q

0 presente trabalho visa estabelecer o wvalor m
provavel, atual e a vista do imdével situado Apa rito
201, - Condominio Edificio Tapajés, Rua Tapajés, n° 308,
Jardim Barbosa, Guarulhos/SP, conforme determinando nos
autos (fls. 420)

Na presente avaliacgdo, assume-se que o0s elementos
constantes da documentagac oferecida a signataria estao
corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé& e sdoc confiaveis.

2. IMOVEL

0 imbével localizado na Rua Tapajbds, n°® 308, Ap. 201,
Condominio Edificio Tapajos, possul as seguintes

caracteristicas:

Area privativa = 82,47 m?

Area comum = 33,839 m?

Vagas = 1 vaga indeterminada sujeito a manobrista

Area total = 116,309 m?

Fracdo ideal no terreno = 2,1843%

Contribuinte: 084.10.36.0440.00,000/0432.00.000-3 (area
maior)

Matricula n® 70.880 do 2° CRI de Guarulhos

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22fgmail.com
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Figura 3: Matricula n® 70.880 (fls. 410)
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Figura 4: Vista 3D do condominio

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 1: Condominio Edificio Tapaijés

Foto 2: Rua Tapaij6s

Cal.: (11) 99187-0058 Email: alduppel22@gmail.com
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Foto 3: Rua Tapajos

3, ido

Trata-se de uma regido classe média, onde se encontram
moradias de padrdo médio. A regido apresenta caracteristica
residencial, dotada de completa infraestrutura, com todos

os melhoramentos publicos essenciais.

4. Vistoria

A vistoria foi agendada para o dia 17/02/2022, e foi
acompanhada pelo Sr. Josenildo, zelador do condominio, Dr.
Leandro, patrono do condominio e pela Sr. Mauro, inguilino
do imbével. A vistoria foi realizada no interior do imovel e

nas areas comuns do Condominio Edificio Tapaijés.
-

X

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akduppei22@gmail.com
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0 Condominio possuli uma torre, sendo composto por piso
térreo, 21 pavimentos tipo e 1 subsolo de garagem. O

Pavimento tipo & formado por 2 apartamentos.
O Condominio Edificio Tapaij6s ndo possui Areas comun

O apartamento 201 do Condominio Edificio Tapaijés é
composto por: Sala de estar e sala de jantar integrados,
sacada, cozinha, area de servico, banheiro de empregados, 2

quarto, um banheiro e 1 suite.

0 imdével possui idade de 32 anos, padrdo construtivo
médio e o estado de conservacao da construcdo, classificado

como necessitando de reparos simples.

Foto 4: Hall de entrada

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 5: Apartamento n® 201

Foto 6: Sala de estar / sala de jantar

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22 @gmail.com
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Foto 7: Sala de jantar

Foto B: Piso da Sala de estar / 513 de jantar necessitando de
manutencao
%f'

Cel.: (11) 99187-0058 Email; akluppel22@gmail.com
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Foto B: Cozinha

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 9: Cozinha

Foto 10: Cozinha

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



fls. 517

Andrea Cristina Kilippel Munhoz Soares

Foto 1l1: Banheirc de empregados

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 12: Circulacgac da area intima

Foto 13: Quarto )l:v
Cal.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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Foto 14: Quarto

Foto 15: Banheiro

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppei22@gmail.com
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Foto 16: Suite

Foto 17: Suite

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




Foto 18: Banheiro

Foto 19: Banheiro

Cal.: (11) 99187-0058 Email: alduppel 22 @gmail.com
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Quadro 1: Acabamentos

Andrea Cristina Kliippel Munhoz Soares
EngenheiralCivil |
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W

Ambiente Piso Parede )
Sala de estar/sala |Taco de madeira Pintura //
de jantar Y
Sacada Ceramica Pintura [
Cozinha Ceramica Ceramica
Area de servico- |Ceradmica Ceradmica
Banheiro de Ceramica Cerdmica
empregados
Circulagdo intima Taco de madeira Pintura
Quarto Piso wvinilico Pintura
Banheiro Cerdmica Ceramica
Suite Piso vinilico Pintura
Banheiro Cerdmica Cerdmica

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akduppel22@gmail.com
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Figura 5: Planta do imb6wvel

5. AVALIACAO

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram

coletadas suficientes amostras.

Fo
Ce

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

de acordo com o nimero de frentes do imdvel

fls. 523
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Fob = de acordo com a idade aparente e estado de

conservacdo do imdével observado
Ic = de acordo com o padrdo construtivo do imével observag

EC = de acordo com o estado de conservacdao

5.1 Formulario

A sequir estdo as férmulas que serdo utilizadas por

esta signatéaria através das quais se obterd o valor de

mercado do imével.

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

Onde,

Au = irea 0til em m2

q = valor unitario em R$/m

Cal.: (11) 991870058 Email: akluppel 22 @gmail.com



idade Referendial - | Valor Residual -
CLASSE PO PADRAO apr hpeor \
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
MARRALD 1.1.2- Padr3o Simples 10 0o/
l.2.1- Padro Rstico 60 20
1.2.2- Padrlo Proletério 60 20
1.2.3- Padr30 Econdmico 70 0 )
""" " leasa ~ |1.2.4- Padr3o Simples - 70 20
1.2.5- Padr3o Médio 70 20
1.2.6 - Padro Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2.8 - Padrio Luxo 60 20
1.3.1- Padr3o Econdmico 60 20
1.3.2- Padrio Simples 60 20
apakr > [1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padr30 Superior 60 20
1.3.5- Padriio Fino 50 20
1.3.6- Padr30 Luxo 50 20
2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
lesmrdmu 2 1.3- Padrio Médio 60 20
COMERCIAL 2.1.4- PadrSo Superior 60 20
RVICO £ 2.1.5- Padr3o Fino 50 20
NDUSTRIAL 2.1.6- Padr3o Luxo 50 20
2.2.1- Padr30 Econdmico 60 20
2.2.2- Padr3o Simples 60 20
JFALRAD 2 2.3- Padr3o Médio 80 20
2.2.4- Padr3o Superior 80 20
3.1.1- Padr3o Simples 20 10
rspscm |coa£n1*um 1.2- Padrlo Médio 20 10
1.3- Padr3o Superior 30 10

A depreciag¢daoc pela idade e estado de conservacio &

obtida pelo método de Ross-Heidecke.

% V = idade aparente = 32 = 53%
vida dtil 60

Cal.: (11) 99187-0058 Email: akduppel22@gmail.com



V. TABELA DE INDICES

Tabela 5 - Revumo dos Padroes, parimetros & indioss
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a a Padri L [A
Minimo | Médie | Miximo
1.1.1- Padrio Econdmico 2473 1748 3023
Semn elevador 3180 3,533 1827
1.1.2- Padrio Si
Simples Com elevador 3562 3958 4,354
Sem elevador 3878 4218 4540
1.1.3- Padrbo
LRESDENCIAL | 1.1 APARTAMENTO 'ﬁb} Comelendor  4sss  [so15]  ssm
Sem T
- ) elevador 53 5974 6572
' Com elevador G144 6827 7089
1.1.5- Padrso Fino 70% 7410 7.963
1.15- Padrio Luxo 7984 8683 9.551
2.1.1- Padrio Econdmico 208 313 1544
Sem
21 ) slevador 3378 1,753 4013
Seirda Simpkes Com elevador 3742 4158 4573
Sem elevador 4014 4,330 4763
, 21.3- Padrbo Mécio
;mﬂit 2.1 ESCRITOROD Com elevador 4745 5,273 5767
i Sem elevador 5206 5,784 6,363
214 Padrbo
Superior Com elevador 5.768 &M 7072
2.15- Padrlo Fino 7073 7919  aIn
215 Padrdo Lumo 9935 10376 -

fls. 526

'S

L4

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akiuppel22 @gmail.com



fls. 527

i Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares

o=

ENgenhaira Civill \)E,E\
Extado ds Depreciagha
Ral 2 priv Carscteritticn
Edfcacho nova ou com refarmas geral e substandal, com
A |nova 000 | menos de dois anct, que apresenie apenss sinsis de
s 1
Erre Edifucacho nova ou com reforma geral ¢ substancial, com
& nova e __BAr | menos de don enos, que zprewente necesidade apens de
- rogules —— uma deamias keve de penture pera FECompor & sus spanincia.
serninovs ou com reforrmas gersll o tubatancial
¢ 253 endre 2 ¢ 5 anca, cujo estado geral possa ser recupenada
Regular Epenes com reparos de eventualy frrurss superficiey
localiradas wfou pintura extermna ¢ interna.
Entre Ediicacio sermenova ou com reforma gerad e substancial
o '-?-'IH; 809 entre 1 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recupenada
m""_ﬂ com reparo de Fasuras & trnces locaSradas e wperfician ¢
rEparcs simples PerTtura Niteena & extena
Heceultando de
E imo) 810
id ficagko oupo extado geral posss ser recuperado com
pintura intema ¢ extema, apds reparos de fasurs e
trinca, com establizacio e'ou recuperacio locakrada do
Necessitando de sivema estrubaral As instalapoes hidriulcas e deétricas
F | reparos simples s 020 "“’““'“"“"L‘";“‘“'“"“'*,,,;’:“m
substitiucho evertt slgurmas prcas
TRpoTtantes natursimente. £ vertusimente POTLT 1T PeCET LN §
substmucho dos revestrnento de paos & paredes, deum,
ou de cutro cimodo. eviuho da impermesbibaragio ou
substituicho de el da cobertura
pirtura intema & extrma, com subcituicio de panot
hw sheeriria, repesos de fosuras ¢
trincas, com extzbilizaclio efou recuperacio de grands
c :‘""'"d' s340 | P do shitrema extnutucal As instalacbes hidkdulicas «
repen eitrce posiam ser retrursd s mediame 3 maTigso
importantes dis pegas aparentes A subsEtuicio dos revestimentos
de paos & paredes, da melossis dos cmodo, we far
necessinia Sobxtituicks ou reparcs importantes na
impermesbiizacio ou no wihado
Edificacho cupo entado gerad scja recuperado com
:“mm etabilizacho e/ou recuperacho do wstermna estrutural
b, subratrhuicho da regulanzacho da slvenana, repasot de
H | mportanteya 7520 | fumsras e tncas Subsituicho das instalacies hadr e
edficacdo sem & elétricn Subrttuigio dot revestmentos de piat e
walor paredet Subatituic 3o da Impermeatalizaco ou do tefiada
I | Semvalor 100,00 Edfcario sem extads de nana.

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22 @gmail.com
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Fob
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ldade om % Extado de - e
daVida A [ [ [ L ] G H

Reforencid | _000% | 03% 151% S0 | L10% | 3320% | SI60%
ks ] 05853 09868 0,9649 09057 08108 08812 04692 02455
% 09792 09761 09545 0.5000 08020 06541 04641 02
% 09642 0,9651 0,438 08899 07940 0.6468 04589 024801
o 09568 09537 09327 0aTHM 07836 0,639 0A535 02373
10% 08450 05420 05213 OBERS 0.7740 06313 04Ty 02344
1% 05318 09298 09092 —| - 087 07640 05231 oM | o2n3
14% 09202 09173 08570 0458 07536 06147 0432 02182
16% 05072 09043 08843 04138 0,7430 06060 04300 021250
1% 08938 08909 08713 08215 0.7220 0.5971 0A237 02117
0% 02300 o 08573 o088 arz07 05578 L7151 02182
% 08658 08630 0.2440 0.7958 0.7091 05784 04104 02147
24% 02512 08485 08297 0,721 08371 0,5645 04035 02111
6% 08362 08338 08151 0.7626 06848 05585 0,3964 02074
% 08208 08182 0,2001 0.7544 06722 05483 0,291 02036
0% 03050 08014 07347 07398 06593 05m [ ETHT 01996
s 07888 0.7853 0.7689 0.7550 06460 05269 03739 01956
% 07722 0.7697 07527 0,707 05324 05158 03660 01915
6% 07552 07518 0.7362 06941 0.6185 0.5045 0,3580 01873
% 0.7378 0.7354 0,7192 05781 0,6043 04929 0.3497 0,1830
0% 0.7200 orm 07019 04618 05897 04810 03413 01786
ar% 07018 06996 06841 0.6450 05748 04688 03127 01740
% 0,6832 0.5810 0,6660 05179 0.55%% 04564 03238 0,1694
46% 06642 0.6621 05475 06105 05040 04437 03148 0,1647
48% 0,5448 06427 056286 05926 0.5281 0.4307 03056 01599
0% 04250 06230 0.56093 05744 05119 04175 02963 01550
SI% 0,6048 06019 0.58% 05559 04953 0,4040 02867 0,1500
sam 05842 05823 0sess | o0sie 03902 | 02769 | 01449
6% 05632 05614 05450 05176 04512 03762 02670 0Ar97
Sa% 05418 05401 05281 04920 04437 03619 02568 01344
0% 05200 0510 0,506 0ATTY OAZSS 03474 02455 01290
6% 04578 0A%2 04853 0ASTS oAQTT 03325 02360 01235
£4% 0ATS2 0ATY? 04632 0A3E8 03892 031N 02252 01178
E5% 04522 0,4508 0,840 04156 03704 03021 02143 0111
% 0a288 04274 04180 03941 03512 02864 02033 0,1063
70% 24050 04037 03943 03722 03317 01708 01320 60,1004
7% 0,3208 03796 03712 03500 03119 02544 0,105 00044
Ta% 03562 0,3551 0472 03174 01917 02379 01658 0,0883
6% 03312 03301 03229 03044 02713 02212 01570 0,081
% 03058 0,3043 02981 02811 0,2505 02043 01448 00758
0% 02200 o2 0728 02573 02293 01870 o1 00684
Lr i 02518 02530 02474 0213113 02079 015695 01203 00819
g% 02172 02265 02115 02088 01861 01518 01077 0,0563
BE% 02002 0,199 0.1952 01840 0.1640 0,1337 00943 0,0496
BI% 01728 01722 01684 01588 01415 01154 0,0819 00429
"X 014350 01445 01413 01133 01118 0,0069 00687 0,0360
9% 01168 0,1164 0,1139 0,1074 00957 00780 00554 00290
4% 0.0882 00879 | 00860 00811 00712 00589 00418 00219
6% 00592 0,05%0 00577 00544 00485 00295 0,0281 0.0147
98% 0,02%8 0.0297 0,0250 00274 0.0244 0.0199 00141 00074

|_200% | 00000 | 00000 | opooo | o000 | 00000 | 00000 | o0p000 | 00000 |

R+ k x (1- R)

0,20 + 0,4785 x (1-0,20) = 0,5828

Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com
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5.2 Valor do Imbdvel (V)

0 wvalor do imbvel & - obtido- através da-—expressioc a —
seguir.

* Valor Ap. 201

V=528 xXxqg

-
Il

B2,47 m? % R5 3.153,78/m?
R$ 260.092,24 (marco/2022)

<
Il

O walor encontrado para o imdével avaliando é

R$260.000,00 (marco/2022) — Duzentos e sessenta mil reais.

V = R$ 260.000,00 (margo/2022)

B s e = el

Cal.: (11) 99187-0058 Email: alduppel 22@gmail.com
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6 CONSIDERACOES FINAIS C) .

"

O presente Laudo Técnico consta de 24 (vinte e gqua

paginas, esta twltima que estid datada e assinada. Consta

também, um Anexo com amostras e calculos.

Sao Paulo, 31 de marco de 2022.

Onm/&:mu

Eng. Andrea C. Klilppel Munhoz Soares

Cel.: (11) 99187-0058 Emal: akduppel22 @gmail.com



