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EXMA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 31* VARA CiVEL DO FORUM CENTRAL

Processo n°: 0002923-63.2018.8.26.0100
Requerente: Condominio Edificio Pacaembu

Requerido: Eugenio Rodrigues Campelo — espdlio de Helena Cordeiro Campelo

LAURA TEIXEIRA PORTO REIS, arquiteta e urbanista, Cau: A62878-6 e engenheira civil
Crea: 5063222621 nomeada nos autos de Despesas Condominiais as fls. 212/213 e 272, vem,
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar o presente Laudo Pericial,
elaborado em conformidade com o artigo 465 do Codigo de Processo Civil, com observancia

das normas técnicas pertinentes e do compromisso de bem e fielmente desempenhar a fungao.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 16 de margo de 2026

/4’ 7 A= 22

Arq. Laura Teixeira Porto Reis
Cau: A62878-6

Crea: 5063222621

inal, assinado digitalmente por LAURA TEIXEIRA PORTO REIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/03/2026 as 13:39 , sob o nimero WJMJ26403800680
o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002923-63.2018.8.26.0100 e cédigo Rz34UiQt.

Laura Reis
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I. Consideracoes Preliminares

O presente trabalho foi elaborado de forma imparcial, observando-se a NBR 14653 — Avaliagao

de Bens e as Diretrizes do IBAPE/SP (2019), bem como demais normas técnicas aplicaveis.

A avaliacdo baseia-se em elementos documentais e vistorias realizadas, dentro dos limites das

informacdes disponibilizadas nos autos e coletadas.

As andlises foram conduzidas conforme o método do Comparativo Direto de Dados de
Mercado, escolhido por ser o mais adequado diante da suficiéncia de amostras coletadas e do

caso em analise.

Ressalta-se que eventuais limitacdes decorrentes da auséncia de documentagdo historica ou
restricdes de acesso ao imével ndo comprometem a consisténcia do resultado, mas podem

influenciar no grau de fundamentacao da avaliacao.
II. O imovel

O imdvel objeto da avaliagdo consiste em unidade autonoma do tipo apartamento, localizada
no bairro da Barra Funda, Municipio de Sdo Paulo, inserida em condominio residencial de
padrdo construtivo simples. O condominio apresenta infraestrutura bdasica, composta
essencialmente por pavimentos de subsolo destinados a vagas de estacionamento, além de areas

livres com jardins e playground.

A unidade avalianda ¢ composta por dois dormitorios, sala, cozinha, banheiro, deposito e area

de servigo.

Na data da vistoria, o imdvel apresentava estado de conservacao precario, com evidentes sinais
de auséncia de manutencdo. Foram observadas condigdes de abandono, com presenca de
objetos diversos acumulados no interior da unidade, além de sujeira generalizada, insetos

mortos, umidade e ocorréncia de mofo.
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e manutencao corretiva.

Também foram constatadas patologias construtivas, incluindo pontos de infiltragao e pequeno

trecho com exposi¢do de armadura em elemento de laje, indicando necessidade de intervengao

Dados do Imovel:

Identificagao: 0002923-63.2018.8.26.0100
Endereco: Rua Lavradio, 74
Bairro: Barra Funda
Municipio: Sao Paulo
Apartamento: 21
Condominio: Residencial Pacaembu II
Bloco: B
Pavimento: 2
Area Privativa: 82,06
Area Comum: 18,09
Area Real Total: 100,15
Fracao Ideal: 1,030%
Dormitorios: 2
Suites:
Banheiros: 2
Vagas: 1
Area da Vaga: 0
Fracdo Ideal Vaga: -
Transcri¢ao: 57.833

Caracteristicas do Imovel:
Idade do Imovel: 54
Estado de Conservagao: G
Padrio: Simples Minimo
% Vida: 90%
Idade Referencial 60
Coeficiente de Ross-Heidecke - k: 0,0687
IUP: 3,562
Foc: 0,254984
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III. Regido

A Barra Funda caracteriza-se como bairro urbano consolidado, inserido em area com
significativa infraestrutura urbana e boa oferta de servicos. A regido apresenta ocupagao
heterogénea, composta por edificagdes residenciais verticais, condominios residenciais,

empreendimentos comerciais, estabelecimentos de servigos e equipamentos institucionais.

Destaca-se, ainda, a presenca de importantes eixos vidrios e de transporte publico, incluindo a
proximidade com a estagdo Barra Funda, que integra os sistemas de metro, trem metropolitano

e terminal rodoviario urbano, proporcionando elevada acessibilidade a regido.

A infraestrutura urbana local € considerada completa, com disponibilidade de redes publicas de
abastecimento de dgua, coleta de esgoto, energia elétrica, iluminagdo publica, pavimentagao,
drenagem e servigos de telefonia e internet. A regido conta também com oferta de comércio
local, supermercados, institui¢des de ensino, unidades de satide e demais servigos de apoio a

populacgao.

Observa-se que, nas Ultimas décadas, o bairro passou por processo de renovacao urbana, com
implantacdo de novos empreendimentos residenciais e comerciais, contribuindo para a

valorizacdo e adensamento da regido.
IV. Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 22/10/2025, ocasido em que foram observadas as condig¢des

gerais do imével, acabamento, padrao construtivo e ocupagao.

Nao estava presente nenhuma das partes, o zelador do condominio abriu o imovel e

acompanhou a vistoria.
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V. Metodologia de Avaliacao:

Optou-se pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com aplicagao de fatores

de homogeneizacao, conforme recomenda a NBR 14653-2 (Iméveis Urbanos).

Fatores de Homogeneizacao Utilizados

* Fo — Fator de Oferta: de acordo com a elasticidade da amostra (10%).

= Foc — Fator de Obsolescéncia/ldade Aparente: calculado pelo método de Ross-
Heidecke.

= Ic - Indice de Padrio Construtivo: de acordo com o padrio do imével observado.

= EC-Estado de Conservacio: conforme Quadro 1 do Indice de Unidades Padronizadas

(UIP — 2019, IBAPE/SP).

A seguir serdo demonstradas as féormulas a serem utilizadas na elaboragdo da avaliagdo do

imovel observado.

Valor do Imovel: V= Au X ¢

Onde,

=  Au - area util em m?;

= - valor unitario do apartamento do edificio em R$/m?2.

Caracteristicas do Imovel:
Idade do Imovel: 54
Estado de Conservagao: G
Padrao: Simples Minimo
% Vida: 90%
Idade Referencial 60
Coeficiente de Ross-Heidecke - k: 0,0687
IUP: 3,562
Foc: 0,254984
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A porcentagem de vida ¢ dada pela classificacao da tipologia do imdvel e verificagdo da idade
referencial a ele atribuida. Conforme tabelas do Ibape-SP, Indice de Unidades Padronizadas

e/ou Valores de Edificacao de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas.

Porcentagem Vida
%de Vida= 54 = 90%
60

Figura 4: Porcentagem de Vida

O Fator de Obsolescéncia e Conservacao (FOC) foi obtido pelo método de Ross-Heidecke,
que relaciona a idade aparente da edificacdo a sua vida util econdmica, resultando em
coeficiente que expressa a fracdo de vida remanescente. Tal procedimento, previsto na NBR
14653 ¢ nas Diretrizes do IBAPE/SP, permite quantificar depreciagdo fisica e ajustar os

valores unitarios de mercado a condicao real do imoével avaliando.

Calculo de Foc

Foc=R + K X(1-R)= 02 + 0 X(1-0,20) = 0,2550

Figura 5: Calculo de FOC

O Padrao Construtivo (IC) corresponde a classificagdo qualitativa da edificagdo, definida a
partir de seus elementos arquitetdnicos, estruturais e de acabamento, sendo aferido conforme
os critérios estabelecidos pela NBR 14653 ¢ pelo Indice de Unidades Padronizadas
(IBAPE/SP, 2019). Este fator reflete a qualidade intrinseca da construgdo e permite
homogeneizar os valores unitarios de mercado, assegurando que imoveis de diferentes niveis

construtivos sejam comparados em bases técnicas equivalentes.
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IUP
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial |Residual|Minimo | Médio | Maximo
—Ir (anos) | —=R (%)

1.1.1 - Padrao Econémico 60 20% 2473 2748 3.023
1.4.2 - Padréo Simples Sem elevador 60 20% 3.180  3.533  3.827
—_— Com elevador 60 20% 3,958 4354
T Sem elevador 60 20% 3.828 4.218 4.640
1RESDENCIAL | ., ARTL,:A ENTO 1.1.3-PadidoMedo ¢ 1 elovador 60 20% 4568 5.075 5583
1.4.4 - Padréo Superior Sem elevador 60 20% 5377 5974 6.572
Com elevador 60 20% 6.144  6.827 7.089
1.1.5 - Padrao Fino 50 20% 7.090 7.410 7.983
1.1.6 — Padrao Luxo 50 20% 7.984 8.683  9.551
2.1.1 — Padréo Econdmico 70 20% 2081 2313 2544
21.2 - Padrao Simples Sem elevador 70 20% 3.378 3.753  4.013
Com elevador 70 20% 3.742 4158 4573
o h g Sem elevador 60 20% 4014 4330 4763
2 ng"REV'ng*L E |21 escrmorio [21:3 - PadoMedo o evador 60 20% 4745 5213 5767
2.1.4 - Padréo Superior Sem elevador 60 20% 5206 5784 6.363
Com elevador 60 20% 5768 6.371 7.072
2.1.5 — Padréo Fino 50 20% 7073 7929 8.722

2.1.6 — Padrao Luxo 50 20% 9.935 10.376 -

O Estado de Conservacao (EC) representa o grau de manutencao e preservagao da edificacao
em relagdo a sua condigdo original de projeto, sendo aferido conforme parametros técnicos
definidos pela NBR 14653 ¢ pelo indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP (2019).
Este fator expressa, de forma objetiva, a influéncia do desgaste fisico e das intervencdes de

manuten¢do ou reforma no valor do bem, permitindo a homogeneizacdo das amostras de

Figura 6: Padrdo Construtivo

mercado em conformidade com a realidade do imdvel avaliando.
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entrenovae
regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regulare
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobartura,

Necessitando
de reparos
importantes

5260

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cémodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na

impermeabilizacao ou no telhado

fls. 520

O Fator K é o coeficiente obtido a partir da Tabela 2 do indice de Unidades Padronizadas
(IBAPE/SP, 2019), destinado a quantificar o peso relativo de cada componente construtivo
dentro do padrdo global da edifica¢do. Esse indice traduz a equivaléncia entre diferentes
tipologias construtivas e acabamentos, permitindo a padroniza¢do dos elementos comparativos

e a adequada homogeneizagao dos valores unitarios de mercado, em conformidade com a NBR
14653.
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VI. Valor do Imdvel (VI):

Sendo assim o valor do imével para margo de 2026:

Valor do Imovel
AuXq
82,06 m?* X R$4.889,10 /m?
RS 401.199,42
Valor: $ 400.000,00

Portanto o valor do imovel ¢ RS 400.000,00 (Quatrocentos Mil Reais) em marco de
2026.

VII. Consideracoes Finais:

O presente laudo contém 10 (dez) folhas e anexos, incluindo pesquisa de mercado, tabelas de

fatores e relatorio fotografico.

Foi elaborado em estrita observancia das normas técnicas, com imparcialidade, boa-f¢ e

compromisso pericial, atendendo ao disposto no art. 473 do CPC.

Sao Paulo, 16 de margo de 2026.

A{,( < //C//'j

Arq. Laura Teixeira Porto Reis
Cau: A62878-6

Crea: 5063222621
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Dados dos Elementos
Elemento Condominio Valor (R$) Area (m?)| qu(R$/m?) | Idade Indm,f D di Depreciagdo [ %V | K Foc Ji @i Dorm. Banheiros |Vagas Site
Construtivo | Conservagao (Fo
" https://www.imov
1 |Rua tavradio, 74 R$  782.000,00 | 83,00 | 9.421,69 | 54 3,958 D 8,09%  [90%0,1333[0,3066| 0,90 2,00 2,00 U [ e
htty .l
2 |Rua Lavradio, 74 RS 499.000,00 | 83,00 | 6.012,05 | 54 3,958 D 8,09% [90%]0,1333 |0,3066 | 0,90 2,00 2,00 | |esfusimoy
elweb.com.br/prop
https:, .ch:
3 |RuaLavradio, 74 RS 750.00000| 82,00 |9.14634 | 54 3958 D 8.09% [90%0,13330.3066 0,90 2,00 2,00 [ ——
https:, .ch:
4 |Rua Lavradio, 74 R$  540.000,00| 84,00 | 6.428,57 | s4 3,958 c 2,52% |90%]|0,1413 (03131 0,90 2,00 2,00 | |Peshwm.chave
namao.com.br/im
https:, .ch
5 |RuaLavradio, 74 RS 749.990,00| 88,00 | 8.522,61 | 54 3,958 B 0,32%  |90%|0,1445 10,3156 | 0,90 2,00 2,00 [ f,a,:
https:, .ch
6 |RuaLavradio, 74 RS 480.000,00| 86,00 | 558140 | 54 3,058 c 2,52% |90%|0,1413 [0,3131| 0,90 2,00 2,00 [ ———
namao.com.br/ap
Figura 7: Tabela de Elementos
APLICACAO DOS FATORES - HOMOGENEIZACAO
Fator Oferta Fator Padrdo Construtivo Fator Depreciagdo Resultado da AElicagio dos Fatores
Unitario Padrdo
Valor Unitario - Dif (R$) Unitario . . L . Coef. Geral
Elemento | Unitirio | Fator Oferta | deduzido do Ie Fé:’n'szﬁ‘;‘: Padido |Homegencizado | Foe | i:‘l’; " Df‘rii‘:ﬂc H°“”g:‘l‘:'md° U“;ﬁf:f:':’m %"c‘;‘:::‘;: Sancado | homeg Para
RS/n? Fator Oferta Construtivo | pelo Padréo preciag preciag peo il média sancada
Depreciagdo para a média
1,00 9.421,69 0,90 8.479.52 3,958 0,90 348,38 7.631,14 0,3066 0,83 1.427.88 7.051,64 8.479.52 620326 | 6.203,26 0,73
2,00 6.012,05 0,90 5.410,84 3,958 0,90 -541,36 4.869.49 0,3066 0,83 -911,14 4.499,70 5.410,84 3.958,34 3.958,34 0,73
3,00 9.146,34 0,90 8.231,71 3,958 0,90 823,59 7.408,12 0.3066 0,83 -1.386,15 6.845.,55 8.231,71 6.021.97 | 6.021,97 0.73
4,00 6.428,57 0,90 5.785,71 3,958 0,90 -578,86 5.206.85 03131 081 -1.073.57 4.712,15 5.785,71 4.133,29 4.133,29 0,71
5,00 8.522.61 0,90 7.670,35 3.958 0.90 -767.42 6.902,93 03156 081 -1.473.78 6.196,57 7.670.35 5.429.15 5.429.15 0.71
6,00 5.581.,40 0,90 5.023,26 3,958 0,90 -502,58 4.520,68 03131 0,81 -932,09 4.091,17 5.023.26 3.588,59 3.588,59 0,71
Meédia 7.518,78 6.766,90 6.089,87 5.566,13 6.766,90 4.889,10 [ 4.889,10
Desvio Padrio | _1.702,35 Avaliando | 3,562 137882 Avaliando | 02550 1.287,10 1532,11 1134,10_| 1.134,10
Coef. Var. 22,64% 22,64% 23,12% 22,64% 23,20% 23,20%
Superior (+30%)  9.774.41 8.796,97 7.916,83 7.23597 Superior (+30%)|  6.355.83 6.355,83
Inferior (-30%)  5.263.14 4.736,83 4.262.91 3.896,29 Inferior (-30%) 3.422,37 3.422,37
Célculo do Unitario (médio):
Intervalo de confianca do 80%: 748,55
Formula— (X s/(n-1)5
t=(n-1): [5.00 1.476
Desvio Padrio (s): 1.134,10
Avaliagiio RS/
Intervalo inferior: 4.140.55
Intervalo superior: 5.637,65
Amplitude: 26,56%

LAURA@REISVALENTIE.COM.BR
11 99621 8943

Figura 8: Tabela de Fatores
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de SAO PAULO

TRINUNAL DF JUSTICA

FORO CENTRAL CIVEL
31* VARA CIVEL
) 0K PEVEREIRO D 194 Praga Jodo Mendes s/n°, 11° andar - salas n° 1100/1129, Centro - CEP
01501-900, Fone: (11) 3538-9088, Sao Paulo-SP - E-mail:
upj3la3Scv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min
DECISAO

Processo Digital n: 0002923-63.2018.8.26.0100

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais

Exequente: Condominio Edificio Pacaembu

Executado: Eugenio Rodrigues Campelo - espélio e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mariana de Souza Neves Salinas

Vistos.

Diante da auséncia de impugnagdo, homologo o laudo pericial que avaliou o
imével penhorado em R$ 400.000,00 (marg¢o/2026).

Expega-se mandado de levantamento do depdsito de fls. 357/358, 366/367 e saldo
remanescente de fls. 370/371, em favor da perita.

Apbs, tornem conclusos para apreciacao de fls. 539.

Intime-se.

Sao Paulo, 06 de maio de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002923-63.2018.8.26.0100 e codigo 710TuWx7.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por Mariana de Souza Neves Salinas, liberado nos autos em 07/05/2026 as 14:12 .



