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  ANDREA CRISTINA KLÜPPEL MUNHOZ SOARES, Engenheira 

Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos da Ação de 

Execução de Título Extrajudicial, 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 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 O presente trabalho visa estabelecer o valor mais 

provável, atual e à vista do imóvel situado Apartamento 51, 

Ed. Marie Helene, Av. Salgado Filho, 986, Guarulhos/SP.  

 

 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 Apartamento 51, Ed. Marie Helene, 

Av. Salgado Filho, 986, Guarulhos, possui as seguintes 

características: 

 

Área privativa = 188,965 m² 

Área comum de divisão não proporcional = 48,2526 m² 

Área real comum = 97,26000 m²   

Vagas nº 12 e 13 

Armário nº 18 = 2,89 m² 

Área total = 334,4776 m²  

Fração ideal = 3,92929%  

Contribuinte: 083.82.71.0001.010.009-4  

Matrícula nº 77.399 do 2º CRI de Guarulhos  
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Figura 1: Localização do Imóvel 

 

 
 

Figura 2: Vista Aérea do Imóvel 
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Figura 3: Matrícula nº 77.399 do 2º CRI de Guarulhos 

 

 

 

 

Foto 1: Edifício Marie Helene e Av. Salgado Filho 
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Foto 2: Edifício Marie Helene 
 
 
 
 
 
3. Região  

 

 

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

encontram edifícios de padrão médio e alto. A região 

apresenta característica residencial e comercial, dotada de 

completa infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos 

essenciais. 
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4. Vistoria 

 

 

 A vistoria foi agendada para o dia 01/03/2023, e foi 

acompanhada pelo Sr. Francisco, zelador do condomínio. A 

vistoria foi realizada na área comum, na interna do 

apartamento 51 não foi realizada, pois ninguém respondeu aos 

chamados do interfone.  

 

O Condomínio possui 1 torre, sendo composto por piso 

térreo, 2 pisos de garagem e 12 pavimentos tipo, cada 

pavimento tipo formado por 2 apartamentos, totalizando 24 

unidades.  

 

A área de lazer do condomínio é composta por: salão de 

festas, quadra, sala de reformas (antiga churrasqueira), 

playground, academia e sauna (desativada).  
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Foto 3: Playground  
 

 
 

Foto 3: Quadra  
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Foto 4: Área comum 
 

 

 
 

Foto 5: Academia 
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Foto 6: Academia  

 
 

 
Foto 7: Entrada principal 
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Foto 8: Hall social  

 
 

 
 

Foto 9: Área interna do salão de festas com umidade  
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Foto 11: Vagas 11 e 12  

 
 

  
Foto 12: Indicação da vaga 12 e 13  
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Foto 13: Depósito 18  

 
 

 
Foto 14: Depósito 18  
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Foto 11: Painel do elevador  

 
 

 
Foto 12: Sala de reforma (antiga churrasqueira) 
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Foto 13: Sala de reforma (antiga churrasqueira)  
 
 

 
Foto 14: Bicicletário  
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Foto 15: Acesso vagas de garagem 

 
 

 
Foto 16: Área comum 
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Foto 17: Edifício Marie Helene 
 

 

O imóvel possui idade de 30 anos, padrão construtivo 

padrão fino e estado de conservação da construção 

classificado como necessitando de reparos simples.  

 

 
 
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 
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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 = Ap x q x Fob X Ic 

 

Onde, 

 

Ap = área privativa 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 = 30 = 60% 

    vida útil      50 
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Fob = R + k x (1- R)  

Fob = 0,20 + 0,4259 x (1-0,20) = 0,5407 
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5.2 Valor do Imóvel (V) 

  

 

 O valor do imóvel é obtido através da expressão a 

seguir. 

 

V = Ap x q  

 
 
 
 

• Valor Apartamento 51 

 

V = Ap x q  

V = 188,965 m² x R$5.854,39/m²  

V = R$1.106.274,80(março/2023) 

 

 

O valor encontrado para o imóvel avaliando é 

R$1.106.000,00 (março/2023) – um milhão, cento e seis mil 
reais 

 

 

  V = R$1.106.000,00 (março/2023) 
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6 CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 23 (vinte e três) 

páginas, esta última que está datada e assinada. Consta 

também, um Anexo com amostras e cálculos. 

 

 

 

 

São Paulo, 8 de março de 2023. 

 

                    
Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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ANEXOS 

 

• Amostra e Cálculos  
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ELEMENTOS

Nº Dados Foto
1 Endereço:

Av. Salgado Filho, 986

cobertura

Fonte:
Corretora

Sra. Neusa

Tel.: 2242-5083/94028-6184

2 Endereço:
Av. Salgado Filho, 986

Fonte:
B&G Imóveis

Sr. Pedro

Tel.:  2796-7045

3 Endereço:
Av. Salgado Filho, 299

Fonte:
Via BR. Imóveis

Sra. Sueli

Tel.: 3842-7724 

4 Endereço:
Av. Salgado Filho, 299

Fonte:
Via BR. Imóveis

Sra. Sueli

Tel.: 3842-7724 

5 Endereço:
Av. Salgado Filho, 299

Fonte:
Julio Barbosa Imóveis

Sr. Luciano

Tel.:  99975-7659
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DADOS DOS ELEMENTOS

Valor (R$) Tipo Au (m²) Idade N° Vagas
2.450.000,00 Oferta 352,00 30 4

1.299.000,00 Oferta 198,00 30 3

1.750.000,00 Oferta 340,00 30 3

2.400.000,00 Oferta 340,00 30 3

2.120.000,00 vendido 340,00 30 3

Valor (R$) qu (R$/m²) Ic Ec %V K Fob Fo
2.450.000,00 6.960,23 7,410 e 60 0,426 0,541 0,90

1.299.000,00 6.560,61 7,089 e 60 0,426 0,541 0,90

1.750.000,00 5.147,06 7,089 f 60 0,347 0,478 0,90

2.400.000,00 7.058,82 7,089 d 60 0,478 0,582 0,90

2.120.000,00 6.235,29 7,089 e 60 0,426 0,541 1,00

Dados do imóvel avaliando:
Ic = 7,089

Fob = 0,541

idade = 30 anos 

EC = e

4

5

1

Elemento
1

3

2

Elemento

3

4

5

2
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Tabela de Probabilidade

Distribuição t (Student)

Coeficiente de Confiança

Duas caudas 0,80 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 3,582

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
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
10ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº29, Sala 1603  - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 
07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhos10cv@tjsp.jus.br

Processo nº 1033261-14.2021.8.26.0224 - p. 1

DECISÃO

Processo nº: 1033261-14.2021.8.26.0224  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Residence Marie Helene

Executado: Mauricio Monteagudo Flausino

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lincoln Antônio Andrade de Moura

Vistos.

Residence Marie Helene promove ação de execução de título extrajudicial em 
face de Maurício Monteagudo Flausino.

A decisão de fls. 33-35 determinou a citação do executado para o pagamento da 
dívida.

Regularmente citado (fl. 39) o executado quedou-se inerte.
A fls. 50-52 foi realizada a pesquisa de bens do executado via Sisbajud e Renajud, 

restando parcialmente frutífera.
A fls. 56-57, o Residence Marie Helene pugna pela penhora dos direitos do 

executado sobre o imóvel matriculado sob o n. 77.399, junto ao 2º CRI de Guarulhos-SP.
A decisão de fl. 72 acolheu o pedido do credor. 
A fls. 97-99, a senhora perita, Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares, 

apresentou a estimativa dos seus honorários.
O termo de penhora está acostado à fl. 105.
A fls. 112-115, Maurício comparece aos autos para pugnar pela redução da verba 

pericial.
À fl. 116, Residence pugna pela fixação dos honorários periciais.
A decisão de fl. 117 homologou os honorários periciais em R$ 5.390,00.
A fls. 120-121 consta o pedido de averbação da penhora no registro do imóvel.
A fls. 122-123 consta a nota devolutiva do 2º CRI de Guarulhos, no sentido de 

que não foi promovida a averbação em respeito aos principios registrários da especialidade 
objetiva e da continuidade.

À fl. 124 foi determinada a intimação do exequente quanto ao noticiado pelo 
cartório de registros.

A fls. 126-128, consta o depósito dos honorários periciais.
À fl. 131 o exequente pugna pela expedição de oficio ao 2º CRI de Guarulhos-SP 

para regularização da averbação da penhora.
À fl. 132 consta a decisão no sentido de que a averbação da penhora no registro 

do imóvel de matricula n. 77.399, atrelado ao 2º CRI de Guarulhos-SP, não é possível por 
desatenção ao princípio da continuidade registral.

A referida decisão, também, determinou a intimação da perita para a avaliação do 
imóvel em apreço.

A fls. 136-137, Residence apresenta embargos de declaração em face da decisão 
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de fl. 132.
À fl. 138 consta o agendamento da vistoria.
A fls. 139-166 foi apresentado o laudo pericial. A conclusão pericial apontou que 

o valor do imóvel corresponderia a R$ 1.106.000,00.
A fls. 167-168 a perita pugna pelo soerguimento de seus honorários.
A decisão de fl. 169 desacolheu os embargos declaratórios, determinou o 

levantamento dos honorários periciais e intimou as partes para manifestação quanto ao laudo.
A fls. 172-177, Maurício apresenta impugnação ao laudo pericial.
À fl. 178, Residence pugna pela homologação da estimativa apresentada pelo 

devedor, ou seja, R$ 873.914,00.
A fls. 184-189, a perita apresentou esclarecimentos acerca da impugnação 

ofertada pelo executado. A expert ratificou o laudo apresentado anteriormente.
À fl. 193, Residence ratifica o petitório anterior.
A fls. 194-195, a perita reitera o pedido de levantamento de seus honorários.
À fl. 200 consta o MLE em favor da senhora perita.

É o relatório.
Decido.

A controvérsia paira sobre a avaliação do imóvel de matricula n. 77.399, atrelado 
ao 2º CRI de Guarulhos-SP.

O executado discorda das conclusões apresentadas pela perita.
Em que pese as alegações do executado, a impugnação não comporta 

acolhimento, na medida em que não foram apresentados os elementos técnicos capazes de 
corroborar com os seus argumentos.

Sem prejuízo, advirto que o executado não pode se valer da própria torpeza, uma 
que a perita foi impedida pelo proprio executado para adentrar o imóvel, mesmo com a data 
designada previamente, impossibilitando a realização da vistoria in loco, sendo realizada a 
estimativa do valor com os dados de outros imóveis do mesmo empreendimento.

Por conta do exposto, REJEITO a impugnação ao laudo e homologo as 
conclusões periciais para determinar que o valor do imóvel periciado corresponde a R$ 
1.106.000,00, atualizado para Março de 2023.

Intime-se o exequente para que, no prazo de 15 dias, manifeste-se sobre o 
eventual interesse na adjudicação do imóvel.

No silencio, tornem para designação da hasta pública.

Intime-se.

Guarulhos, 27 de março de 2024.
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DECISÃO

Processo nº: 1033261-14.2021.8.26.0224  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Residence Marie Helene

Executado: Mauricio Monteagudo Flausino

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lincoln Antônio Andrade de Moura

Vistos.

Tendo em vista a matrícula informada às fls. 58-62 (n. 77.399, 2º CRI local), 
lavre-se a serventia  o termo de penhora dos direitos do executados sobre o imóvel.

Conforme disposto no Comunicado 764/2016 da Corregedoria Geral de Justiça cabe 
a obrigatoriedade no sistema eletrônico de averbação de penhora (sistema "penhora on line", na 
forma do Art. 233 da NSCGJ e item 331 do Capítulo XX das Normas Extrajudiciais. A expressão 
"cabe ao exequente providenciar a averbação do arresto ou da penhora no registro competente", 
constante do art.844 do NCPC consiste na obrigação do exequente de requerer em juízo e custear 
a averbação eletrônica. Será incumbência do exequente providenciar o recolhimento dos 
emolumentos para anotação do ato na tábua registral quando do recebimento do respectivo boleto.

Sem prejuízo do exposto, nomeio o perito ANDREA CRISTINA K M SOARES para 
que proceda a avaliação do imóvel respectivo. 

Deverá o perito estimar a sua verba honorária no prazo de dez dias. Laudo em 60 
dias, bem como após, o depósito, apresentar formulário MLE – Mandado de Levantamento 
Eletrônico, conforme Comunicado Conjunto nº 474/2017, publicado no DJE em 1º de março de 
2017, devendo constar no campo do número do processo: o do principal, bem como do 
cumprimento de sentença, se o caso. 

A serventia deverá incluir a nomeação em apreço no site do Tribunal de justiça, 
qual seja, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/logininterno, nos termos do Comunicado 
2191/2016, ficando dispensado o encaminhamento de e-mail de intimação pela Unidade Judicial 
previsto no art. 9º do Provimento CSM nº 2.306/2015.

Para os fins do Provimento CSM 2144/13, cujo teor alterou a redação do artigo 36, § 
2º das Normas da Corregedoria Geral de Justiça, deverá o perito providenciar a sua certificação 
para os fins de atuação no processo digital, quando este for o caso.

Após, manifestem-se as partes sobre a estimativa em alusão no prazo de quinze dias.

Cumpra-se.          
Intime-se.

Guarulhos, 24 de fevereiro de 2022.

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

 1
03

32
61

-1
4.

20
21

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

m
i6

nW
E

9n
.

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
 L

IN
C

O
LN

 A
N

T
O

N
IO

 A
N

D
R

A
D

E
 D

E
 M

O
U

R
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 2

4/
02

/2
02

2 
às

 1
6:

37
 .

fls. 72

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/logininterno


TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
10ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº29, Sala 1603  - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 
07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhos10cv@tjsp.jus.br

Processo nº 1033261-14.2021.8.26.0224 - p. 1

DECISÃO

Processo nº: 1033261-14.2021.8.26.0224  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Residence Marie Helene

Executado: Mauricio Monteagudo Flausino

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lincoln Antônio Andrade de Moura

Vistos.

Observo que o termo de penhora fora expedido de forma incorreta, eis que 
fora determinada a penhora apenas sobre os direitos que o executado possui sobre o bem 
em apreço.

Assim, cancele-se o termo expedido e expeça-se novo, conforme os termos 
da decisão de fls. 72.

No mais, intime-se a perita para estimar sua verba honorária.

Intime-se.

Guarulhos, 06 de julho de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME 
IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1033261-14.2021.8.26.0224  

Classe – Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Residence Marie Helene

Executado: Mauricio Monteagudo Flausino

Em Guarulhos, aos 25 de julho de 2022, no Cartório da 10ª Vara Cível, do Foro de Guarulhos, em 

cumprimento à r. decisão proferida nos autos da ação em epígrafe, lavro o presente TERMO DE 

PENHORA dos direitos que Mauricio Monteagudo Flausino possui sobre o(s) seguinte(s) 

bem(ns): "Apartamento n°51, localizado no 5° andar, do "Edifício Residence Marie Helene", 

situado à Avenida Salgado Filho, 950, com área total construída de 334,477m², com vagas 

duplas de garagem n° 12 e 13 , localizadas no 1° subsolo, com armário particular de n° 18 

localizado no 2° subsolo. Matricula 77.399 -2° Cartório de Registro de Imóveis de 

Guarulhos", do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositário(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). Mauricio 

Monteagudo Flausino, CPF nº 156.532.708-06, RG nº 22.043.580-7. O(A)(s) depositário(a)(s) não 

pode(m) abrir mão do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorização deste Juízo, observadas 

as conseqüências do descumprimento das obrigações inerentes. NADA MAIS. Lido e achado 

conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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