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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Exmo(a) Doutor(a). Juiz(a) de Direito Da 32* Vara Civel do Foro Central da

Comarca da Cidade e Estado de Sao Paulo.

Autos n® 1095886-34.2022.8.26.0100

Pamella M. F. Ferreira Siqueira, arquiteta e urbanista, Perita Judicial,
CAU A 53213-4, em atencao a solicitacao de V. Ex.?, nomeada nos autos da acao
de Execucao de Titulo Extrajudicial - Despecas Condominiais promovida pela
Condominio Edificio Turquesa em face de Neusa Cristina da Silva, tendo
procedido as diligéncias que se fizeram necessarias vem, respeitosamente,
apresentar a consideracido de V. Ex.* as conclusbes a que chegou,

consubstanciadas no presente

Laudo Judicial

Arg® Pamella M. F. Ferreira Siqueira
Cau/SP A 53213-4 | Ibape/SP, n°1636
Creci/SP n°109912-F

P&s-Graduada em Avaliacoes e Pericias
Faap/lbape
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

A signataria conclui o valor de venda de mercado da unidade de n° 32,
localizado no 3° andar do Condominio “Edificio Turquesa”, situado na Rua
Hermann Teles Ribeiro, n® 500, no bairro Alto da Mooca do 33° Subdistrito Alto
da Mooca no municipio de Sao Paulo - SP, registrada na matricula n® 65.828 do

7° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo - SP.

Fachada do Edificio " Turquesa", onde se localiza a unidade avalianda.

D-

Isloiiro, SSo Paulo

Valor de mercado da unidade n°32
R$ 359.160,00
(trezentos e cinquenta e nove mil e cento e sessenta mil reais)
Valido para maio/2026
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

1. Consideracoes iniciais

O presente laudo tem por objetivo a determinacao do valor de venda
de mercado do imdvel situado na Rua Hermann Teles Ribeiro, n® 500, unidade de
n° 32, do Condominio “Edifiicio Turquesa”, bairro da Mooca no municipio de Sdo

Paulo - SP, valido para maio de 2026.

Através da decisao de fl. 268, a signataria foi nomeada para realizacao

da avaliacao do referido imével.
A vistoria no imodvel foi realizada no dia 07 de Abril de 2026.

Para a realizacdo da presente avaliacao, foi considerado pela signataria
os seguintes documentos: Matricula 65.828 do 7° Cartério de Registro de Imoveis
de Sao Paulo - SP (juntada as fls. 254/263 dos autos), referente a unidade n° 32 e

documentos fornecidos pela prefeitura de Sao Paulo/SP.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

2. Vistoria
2.1 Caracteristicas gerais da microrregiao

211 Localizacao

O imovel, objeto da presente avaliacao, situa-se na Rua Hermann Teles
Ribeiro, n°500, bairro Mooca na cidade de Sao Paulo - SP, na quadra completada
pelas vias: Rua Artur Bernardes, Rua Eng. Cestari e Rua Lefossi, conforme ilustra

a reproducdo a seguir:
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Imagem 02: Vista aérea
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2.1.2 Zoneamento

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao Paulo - SP, o imével

possui a seguinte situacao:

Zoneamento: ZM: | - Zona Mista (ZM): porcdes do territorio localizadas

na Macrozona de Estruturacao e Qualificacdo Urbana;

Imagem 05: Dados do zoneamento emitidos pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo/SP
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2.1.3 Melhoramentos publicos

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos: rede de
agua domiciliar, energia elétrica, telefone, iluminacao publica, captacio de esgotos
e aguas pluviais, guias e sarjetas, correios, coleta de lixo, limpeza e conservacao

viaria.

214 Atributos do local

Trata-se de zona mista, possuindo infraestrutura completa, com

concentracao de populacao de renda média e alta.

Na regidao constatou-se prédios residenciais e comerciais, cujos

padrdes construtivos sio médios e na sua maioria antigos (acima de 30 anos).

A ocupacao comercial é bastante diversificada, observando-se: bares,
lanchonetes, restaurantes, imobiliarias, postos de servicos, cabeleireiros,
drogarias, agéncias bancarias, padarias, pizzarias, supermercados, dentre outros,

localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

2.2 Do Terreno

Topografia: Plano;
Condicoes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.

2.3 Do Edificio

Cabe a unidade avalianda a area de fracao ideal de 3,1250% sobre o

terreno do condominio.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Sobre o terreno descrito anteriormente, encontra-se erigido um
condominio, denominado Edificio “Turquesa”, composto por 10 pavimentos
sendo 01 (um) subsolo de garagem, 01 (um) térreo, 8 (oito) pavimentos-tipo com

04 (quatro) unidades por andar.

O Edificio "Turquesa” é constituido por 01 (uma) entrada de garagem
e de pedestre pela Rua Hermann teles Ribeiro. O prédio é servido de portao
automatico, interfone e encontra-se recuado do alinhamento da via publica,
atualmente o condominio é de aproximadamente R$1.300,00 (mil e trezentos

reais).

Nos subsolos estao localizados: hall de elevadores social, extintores,
hidrantes, caixas de passagem, luzes de emergéncia, 01 (uma) escadaria, lixeira,
rampa de acesso de veiculos aos subsolos, quadro de luz e vagas para

estacionamento de veiculos de passeio sem auxilio de manobrista.

No andar térreo estdo localizados: hall social / entrada e elevadores
social e de servicos, extintores, hidrante, escadaria com porta - corta fogo, caixas

de passagem e uma piscina.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2.4 Unidade avalianda

Preliminarmente, a signataria deve deixar consignado que, atendendo
ao disposto no artigo 431-A, do Cdédigo de Processo Civil, as partes foram

comunicadas sobre o dia e horario da vistoria a ser realizada no local.

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsidios necessarios na

elaboracio de seu laudo, realizou 01 (uma) diligéncia ao imdvel.

A diligéncia foi realizada as 14:00hs no dia 07.04.26 e a vistoria foi

acompanhada pela moradora Sra. Maria Clara Dias Guarita, filha da Ré.

A matricula n® 65.828 descreve que o apartamento n® 32, localizado no
3° andar do “Edificio Turquesa”, situado na Rua Hermann Teles Ribeiro n° 500, no
bairro Mooca do 33° Subdistrito Alto da Modca, possui area util de 55,43m?, area
comum de 69,87 m? ja incluida uma vaga na garagem, totalizando a éarea

construida de 125,30m? cabendo-lhe a fracdo ideal de 3,12% do terreno.

Contribuinte : 053.048.0056-7

A vaga de garagem é rotativa a cada 02 anos e atualmente é a de n° 06

conforme informado na vistoria .
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

24.1 IPTU do bem imovel
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é Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAOQ PAULO
Cadastro do Imével: 053.048.0056-7

Local do Imével:

R HERMANN TELES RIBEIRO, 500 - AP 32 E VAGA
EDIFICIO TURQUESA CEP 033458-010

Imovel localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R HERMANN TELES RIBEIRO, 500 - AP 32 E VAGA
EDIFICIO TURQUESA CEP 03348-010

Contribuinte(s):
INFORMA(;f\O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m¥): 1.000 Testada (m): 20,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0313
Area total (m?): 1.000

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 126 Padr&o da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m?): 900 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1993

Valores de m® (R$):
- de temreno: 2.410,00
- da construgdo: 2.528,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 107.948,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 210.229,00
Base de calculo do IPTU: 318.177,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 03/08/2026, em

Imagem 07: Dados do IPTU pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo/SP
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

.A Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

A unidade avalianda possui 01 (uma) sala de jantar, 01 (uma) sala de tv,
01 (uma) cozinha, 01 (uma) area de servico, 01 (um) banheiro social, 02 (dois)

dormitoérios e 01 (uma) vaga de garagem.

Com base na vistoria realizada em 07 de abril de 2026 e no condominio
e nas informacoes verificadas no local, o imével em questao pode classificar-se no
padrdo “1.1.4 - Apartamento Padrdao Médio - com elevador”, cuja idade é de 30
(trinta anos), enquadrando - se na referéncia C (Regular) de estado de conservacido
que, de acordo com o Quadro 1, do estudo “Valores de Edificacbes de Imédveis
Urbanos” - 2019 do IBAPE/SP, é “Edificacdo seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e

interna.”

Foram observadas as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

fls. 307

Descri¢do de ambientes da unidade avalianda

Ambientes

Piso

Parede

Forro

Pintura

Esquadria

Sala des estar/jantar

ceramico

massa corrida

laje

latex pva

aluminio

Cozinha

porcelanato

azulejo

laje

latex pva

aluminio

Area de servico

porcelanato

azulejo

laje

latex pva

aluminio

Banheiros

ceramico

ceramico

laje

latex pva

aluminio

Quartos

ceramico

massa corrida

laje

latex pva

aluminio

As caracteristicas construtivas do Condominio “Turquesa”, e da
unidade residencial, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regiao onde se
encontra o imével, sdo mais bem observadas na documentacao fotografica que

segue no item a seguir:
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2.5 Relatério fotografico

As fotografias a seguir ilustram a diligéncia realizada no imével da Rua
Hermann Teles Ribeiro, n° 500, unidade n° 32 do Condominio “Edificio Turquesa”,

e os aspectos gerais do condominio e da unidade avalianda durante a vistoria:

Foto 01: Vista da Rua Hermann Teles, n® 500 no trecho onde se situa o imovel

avaliando.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Foto 02: Vista da Fachada e do acesso ao Edificio “Turquesa”, onde estd a unidade

avalianda, tomada pela Rua Hermann Teles Ribeiro.
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Foto 03: Vista do acesso de veiculos ao Edificio “Turquesa”, onde esta a unidade
avalianda, tomada pela Rua Hermann Teles Ribeiro.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Foto 04: Vista da Fachada e do acesso ao Edificio “Turquesa”, onde estd a unidade

avalianda, tomada pela Rua Hermann Teles Ribeiro.
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Foto 05: Vista da Fachada e do acesso ao Edificio “Turquesa”, onde estd a unidade

avalianda, tomada pela Rua Hermann Teles Ribeiro.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Foto 06: Vista do hall dos elevadores do acesso ao Edificio “Turquesa”, onde esta a

unidade avalianda.

07/04/2026 14:06
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Foto 07: Vista da identificacdo e do acesso a unidade n° 32 avalianda localizada no

Edificio “Turquesa”.
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Foto 08: Vista da cozinha da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio “Turquesa”.

/2026 14:07
W 46° 33840
ibeiro, Sao Paulo

Foto 09: Vista da area de servico da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.
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Foto 10: Outra vista da cozinha da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.

07/04/2026 1&=OH
S 23° 34' 2", W 46° 33NN
Rua Herman Teles Ribeiro, Sao RellE

Foto 11: Vista da sala de estar e tv da unidade n°® 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.
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Foto 12: Outra vista da sala de estar e tv da unidade n°® 32 avalianda localizada no

Edificio “Turquesa”.

les Ribeir \

Foto 13: Vista da sacada da sala da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.

e I

18

‘I\ pam_furlan@hotmail.com Sao Paulo - Cep: 04140-000

VALUARQ +551199619-3517

- . www.valuarg.com.br
avaliaces | pericias

te documento é copia do original, assinado digitaimente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2026 as 16:35 , sob o0 nimero WIMJ26406700430

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095886-34.2022.8.26.0100 e codigo DrfhjeOE.

S



fls. 315
Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacdes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Foto 14: Vista do primeiro dormitério da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.

Foto 15: Vista do banheiro social da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.

07/04/2026 14:08
DI 0B AN RE) 6 OB B il
i eles Ribeiro, Sao Paulo
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Foto 16: Vista do segundo dormitério da unidade n° 32 avalianda localizada no Edificio

“Turquesa”.

Foto 17: Vista da atual localizacdo da vaga de garagem n° 06 destinada a unidade n° 32
avalianda localizada no Edificio “Turquesa”. Trata-se de vaga rotativa a cada 02 anos

informado na vistoria.

. S 23° 342", W 4
a Herman Teles Ribeira}
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Foto 18: Vista do hall social ao Edificio “Turquesa”, onde esta a unidade avalianda,
tomada pela Rua Hermann Teles Ribeiro.

07/04/2028

L
23° 3R ECieR

(8]

RIS R REIElE

Foto 19: Vista do saldo de festas do Edificio “Turquesa”, onde estd a unidade avalianda,

tomada pela Rua Hermann Teles Ribeiro.

w 07/04/2026 14:14
S 23° 34' 3", W 46° 33' 41"
Rua Herman Teles Ribeiro, Sdo Paulo
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WJIMJ26406700430

umero

Foto 20: Vista da piscina do Edificio “Turquesa”, onde estd a unidade avalianda, tomada

pela Rua Hermann Teles Ribeiro.
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3. Metodologia de avaliacao

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma Brasileira
NBR - 14.653-2 - Avaliacao de Iméveis Urbanos, que é de uso obrigatério em
qualguer manifestacdao escrita sobre avaliacio de imdveis urbanos, e visa a
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011”, e do estudo “Valores de
Edificacoes de Iméveis Urbanos - SP - versao 2002/2006/2017/2019”".

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados, que define o valor do imével de forma imediata através da comparacao

direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-se em método basico.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencao do valor
de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas

onde sdo observadas as condicoes de semelhanca definidas na coleta de dados.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sao
levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de relacoes fixas entre as
diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de
somatorio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando

aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta
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- A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de

precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos respectivos
ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta
menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir,
em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada
abrangéncia espacial e temporal, com a consideracdo de localizacao e fatores de

padrao construtivo e depreciacao.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em

gue deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:

o Localizacao

o Tipo do Imovel

o Dimensées

. Padrao Construtivo

. Idade

) Estado de conservacao

Para a aplicacido do Método Comparativo Direto, serd adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizacdes prévias
e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as condicoes

do imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:
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o Fator Oferta: Deducao de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para

cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade dos negdcios).

No caso de o imével ja ter sido vendido, nao havera o referido desconto.

o Fator Padrao Construtivo: A determinacdo do valor unitdrio da
participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera calculada
através do estudo “Valores de Edificacbes de Imébveis Urbanos -
2002/2017/2019". Conforme referido estudo, o imével em questao enquadra-se
no item “1.1.4 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO”, adotando-se o valor unitario

igual a 5,075 (com elevador).

Quadro A6 - [ndice Minimo, Médio e Maximo
up
Classe Classe Padrao
Minimo Médio Maximo
1.1.1- Padrao Econdmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,583
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econémico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
et Sem elevador 4014 4,330 4763
.1.3- Padrao Médio
2. COMERCIALE 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
SERVICO
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1.5- Padrao Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376
. Fator Depreciacao (Idade real da construcao e estado de conservacio): O

fator de depreciacdo sera calculado por alguns métodos, conforme se

exemplificara a seguir:
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O coeficiente de depreciacdo (Foc - fator de adequacido ao

obsoletismo e ao estado de conservacao) é obtido através da seguinte equacao:
Foc=R+ K *(1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, sendo que,

para o padrao da edificacao, corresponde a 20% (0,200);

K = Coeficiente de Ross/Heidecke;
O estado de conservacao da edificacao sera classificado segundo a

graduacao constante a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICACAO

Novo

Entre Novo e Regular

Regular

Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples

Necessitando de Reparos Simples a Importantes

O |m [m | |0 |w [>

Necessitando de Reparos Importantes

Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo sem

Valor

I Edificacdo sem Valor

7

O fator “K” é obtido da tabela de Estado de Conservacao.

) Fator Transposicao: Para a transposicao de valores do local onde se
encontram os elementos comparativos para o local do imével, serdo utilizados
indices determinados e aferidos no local, pela planta genérica de valores de Sao
Paulo/ SP.
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4, Avaliacao

4.1 Determinacao do valor de mercado

A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos apds a
homogeneizacdao e saneamento das amostras coletadas, cujas informacdes
detalhadas estdao inseridas no anexo do presente laudo, utilizados para a
determinacao do Valor Unitario Médio, em funcao dos fatores acima mencionados

e a situacdo paradigma (avaliando) da unidade:

Paradigma (avaliando) - apartamento n° 32:

Area privativa = 55,43 m? (Conforme matricula n® 65.828)
Padrao Construtivo = 1.1.3 - Apartamento Padrao médio
Idade estimada = 30 anos

Conservacao = Regular (C)

Andar = 3° andar

Resumo dos elementos coletados apds a homogeneizacao e saneamento

Elementos Valor Unitario
1 R$ 6.494,68/m?
2 R$ 6.981,78/m?
3 R$ 6.251,13/m?
4 R$ 6.803,59/m*
5 R$ 5.866,03/m*

Numero de elementos = 5

Média geral = R$ 6.479,44/m?

Limite inferior (-30%) = R$ 6.279,66/m?
Limite superior (+30%) = R$ 6.782,76/m?

Homogeneizados os elementos que compdéem o campo amostral, através de
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fatores de fonte, padrao construtivo e depreciacao obteve-se o seguinte valor

unitario basico, conforme planilha de homogeneizacao, em anexo.
Valor Unitario Médio R$ 6.479,44/m?

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado, considerando os
fatores provenientes da homogeneizacao temos, para maio de 2026, um Valor

de Mercado:

Valor de mercado da unidade n° 32
R$ 359.160,00
(trezentos e cinquenta nove mil e cento e sessenta reais)
Valido para maio/2026
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4.2 Especificacao da avaliacao

As especificacdes de uma avaliacao estao relacionadas tanto com o
empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informacoes

que dele possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisdo como o grau de fundamentacao podem ser

classificados em Grau lll, Grau Il e Grau I.

O grau de precisao depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e das amostras coletadas.

O grau de fundamentacdo depende além das caracteristicas do

mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro avaliador.

Nas tabelas a seguir, serdo demonstrados os graus de precisao e

fundamentacao atingidos neste laudo.

4.2.1 Grau de precisdo com o uso de tratamento de fatores

Grau

Descricao
¢ i I |

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de < 30% < 40% < 50%
tendéncia central

29

‘l\ pam_furlan@hotmail.com Sao Paulo - Cep: 04140-000

VALUARQ +5511 99619-3517

. www.valuarg.com.br
avaliaces | pericias

fls. 325

ste documento €é copia do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2026 as 16:35 , sob o nimero WIMJ26406700430

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095886-34.2022.8.26.0100 e codigo DrfhjeOE.



Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

4.22 Grau de fundamentacao com o uso de tratamento de fatores
- Grau
Iltem Descricao m T I
. Completa quanto a Completa quanto -
Caracterizacio do aos fatores Adocéo de
1 . : todos os fatores o . ~ .
imovel avaliando . utilizados no situacdo paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3

efetivamente
utilizados

Identificacdo dos

Apresentacao de
informacoes
relativas a todas as
caracteristicas dos

Apresentacao de
informacoes

Apresentacao de
informacoes
relativas a todas as
caracteristicas dos

conjunto de fatores

3 dados analisados, | relativas a todas as
dados de mercado . .. dados
com foto e caracteristicas dos
L . correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo -
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a2 2,50 *a

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste

é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a

amostra seja menos heterogénea.

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens 2 e 4, no

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau
Ill, com os demais, no
minimo, no grau |l

minimo, no graull e
os demais, no
minimo, no grau |

Todos, no minimo, no
graul
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5. Conclusao

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliacdo, o valor de
venda de mercado valido para a unidade de n° 32, localizado no 3° andar do
Condominio “Edificio Turquesa”, situado na Rua Herman Teles Ribeiro, n® 500, no
bairro Alto da Mooca do 33° Subdistrito Alto da Mooca no municipio de Sdo Paulo
- SP, registrada na matricula n® 65.828 do 7° Cartdrio de Registro de Iméveis de
Séo Paulo - SP.

Valor de mercado da unidade n°® 32
R$ 359.160,00
(trezentos e cinquenta nove mil e cento e sessenta reais)

Valido para maio/2026
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6. Encerramento

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente
LAUDO, que se compde de 39 (trinta e nove) folhas impressas de um sé lado,

incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e a ultima, datada e assinada

ANEXO | - Pesquisa de mercado e apresentacao dos resultados

Sao Paulo, 12 de maio de 2026

~ /

VO

PAMELLA M.F. FERREIRA SIQUEIRA
CAU/SP A 53213-4 - IBAPE/SP, sob o n°® 1636
Pés-graduacdo em Avaliacoes e Pericias de Engenharia
Ibape/Faap
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Elementos - Homogeneizacao

[Avaliando Cédigo: 'Data: 07/05/2026
|Empreendimento:
|Enderego: Rua Hermann Teles, n° 500 - Edificio Turquesa
Bairro: Mooca Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Contato: Telefone:
Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: 1:3:3.2 Apartamento Médio o/ Limite Médio Estado df Regular
Elevador Conservagao:
Area Privativa (m?): 55,43 Andar: 3° Idade: 30 anos
indice Fiscal: 1.755,00 Setor: Quadra: Distancia do avaliando: 0
Zoneamento: N° de vagas: 1 ‘Status: -
Prego de Venda: R$/m= 0,00
02 (dois) dormitérios, 01 sala de estar e jantar com sacada, 01
Obs.: " A . : :
cozinha, 01 area de servigo e 01 banheiro social.
| ELEMENTO 1 Cédigo: AP0052 | Data: 07/05/2026
IEnderego: Rua Hermann Teles, n° 500 - Edificio Turquesa
Bairro: Mooca Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Elias Imoweis Contato: Elias Imoveis Telefone: (11) 99256-8704
Tipo: Apartamento/Médio Padréao Construtivo: 1:33.2 Apartamento Meédio o/ Limite Médio Estado d? Regular
Elevador Conservagao:
Area Privativa (m?): 55,43 Andar: 12° Idade: 30 anos
indice Fiscal: 1.755,00 Setor: Quadra: 0
Zoneamento: N° de vagas: 1 :Status: Oferta
Prego de Venda: R$400.000,00 R$/m= 7.216,31
Obs.: 02 (dois) dormitérios, 01 sala de estar e jantar com sacada, 01
. cozinha, 01 area de servigo e 01 banheiro social.
| ELEMENTO 2 Cédigo: BC14779 ‘Data: 07/05/2026
Empreendimento:
Endereco: Rua Hermann Teles, n° 500 - Edificio Turquesa
Bairro: Mooca Cidade: Sé&o Paulo UF: SP
Fonte: Bella Casa Imoveis Contato: Bella Casa Imoweis Telefone: (11) 2081-1461
. i 5 . 1.3.3.2 Apartamento Médioc/ | . . ol Estado de
Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: Elevador Limite Médio Conservagio: Regular
Area Privativa (m?): 55,43 Andar: 4° Idade: 30 anos
indice Fiscal: 1.755,00 Setor: Quadra: Distancia do avaliando: 0
Zoneamento: N° de vagas: 1 'Status: Oferta
Prego de Venda: R$430.000,00 R$/m2 7.757,53

Obs.:

02 (dois) dormitérios, 01 sala de estar e jantar com sacada, 01
cozinha, 01 area de servigo e 01 banheiro social.
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WJIMJ26406700430

o
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S
ELEMENTO 3 [Codigo: SP479 'Data: 07/05/2026 2
Empreendimento: o
Qo
Endereco: Rua Hermann Teles, n° 500 - Edificio Turquesa 8
Bairro: Mooca Cidade: S&o Paulo UF: SP - LIJ
Fonte: Castan Imoweis Contato: Bella Casa Imoweis Telefone: (11) 2694-0655 % o
© .9
&di —
Tipo: Apartamento/Médio Padrio Construtivo: 1:3:3.2 Apartamento Médio o/ Limite Médio Estado d? . Regular 17 %
Elevador Conservagéo: R e
Area Privativa (m?): 55,43 Andar: 10° Idade: 30 anos 8 %
- o
Indice Fiscal: 1.755,00 Setor: Quadra: Distancia do avaliando: 0 N 5
Zoneamento: N° de vagas: 1 Estatus: Oferta 8 \8
=
Prego de Venda: R$385.000,00 R$/mz 6.945,70 g (6]
£8
Lo
o O
B ©
o N
S ™
. 02 (dois) dormitorios, 01 sala de estar e jantar com sacada, 01 =N
Obs.: N A . . N o
cozinha, 01 area de servigo e 01 banheiro social. = QN
o
L=l
>
c M
O o
o
S
S2Te}
T v D
ELEMENTO 4 [Codigo: MT007 'Data: 07/05/2026 ©9
Enderego: Rua Cachoeri, 31 -r% o
Bairro: Mooca Cidade: Sao Paulo UF: E SP © %
Fonte: Castan Imoveis 2 Contato: Telefone: (11) 2694-0655 LIOJ 8
S 2
Tipo: Apartamento/Médio Padrao Construtivo: 1:33.2 Apartamento Médio ¢/ Limite Médio Estado d? . Regular S S5
Elevador Conservagéo: = O
- 2 o
Area Privativa (m?): 74,00 Andar: 5° Idade: 40 anos ,9’ =
indice Fiscal: 1.914,00 Setor: Quadra: Distancia do avaliando: 0 % 5
Zoneamento: N° de vagas: 3 Estatus: Oferta < E
Prego de Venda: R$450.000,00 R$/mz 6.081,08 % d
25
= =
-]
L c
<< O
o e
43
Obs.: 02 (dois) dormitérios, 01 sala de estar e jantar com sacada, 01 2 o
. cozinha, 01 area de servigo e 01 banheiro social. Q ()
0 ©
se
23
o c
w o
Lo
1 —
ELEMENTO 5 [Cédigo: T™MA71 'Data: 07/05/2026 <Z( S
Endereco: Rua Atalaia Velha, 140 - @
D: )
Bairro: Mooca Cidade: S&o Paulo UF: SP ] g
LL
Fonte: Castan Imoweis 2 Contato: Telefone: (11) 2694-0655 < %
Tipo: Apartamento/Médio Padrio Construtivo: 1:3.3.2 Apartamento Médio ¢/ Limite Médio Estado df . Regular <C 2
Elevador Conservagéo: = T
©
Area Privativa (m?): 58,00 Andar: 2° Idade: 25 anos 5 "(7')
indice Fiscal: 1.889,00 Setor: Quadra: Distancia do avaliando: 0 d g
T ~
Zoneamento: N° de vagas: 1 Estatus: Oferta <§( ‘_5
Prego de Venda: R$415.000,00 R$/mz 7.155,17 o g
—
o=
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L=
5T
E g
<
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S.: . A . . 1 (=]
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Mapa de localizacao dos elementos

‘Gg ANUOeE Fa
ey«
’
2
Hospital Intermé
Ye,
/>
Rua Atalaia Velha, e,
3 > Uy %
140 - Agua Rasal <
§
i 2 ,9
A
o
b
f ?
é /
g
<
5 7 CAE
03
-3 Av.Luca
3 Avaliando = 4
= C
& S—
S5 rseveranca A 4/
O Hospits ” Q’B ’
g / Ropyg,
CDC Jardim ltélia o @ 59 y ]
Uap *?O ‘
Delmo Rua Cachoeri, " Gap, £ R, o
aretti 31 - Vila Canero ‘el £ o &
«Q (+]
@ 5 ¢e Toledo Piza & &
= 2 ’ /]
S & £
S & <
Q ),
E f = &
5 2
3 &

Valor Pedidode  Area privativa ice Padrio - Valor unitério Fator Unitario deduzido do

b
Construtivo o (R$/m?) Oferta fator oferta

indice Fiscal

Amostra Endereco

Avaliando Rua Hermann Teles, n® 500 - Edificio Turquesa

1 Rua Hermann Teles, n° 500 - Edificio Turquesa
2 Rua Hermann Teles, n® 500 - Edificio Turquesa
3 Rua Hermann Teles, n° 500 - Edificio Turquesa
4 Rua Cachoeri, 31

5 Rua Atalaia Velha, 140
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400.000,00

430.000,00

385.000,00

450.000,00

415.000,00

55,43

55,43

55,43

55,43

74,00

58,00

1.755,00 5,075 0,6872 1,00

1.755,00 5,075 0,6872 1,00 7.216,31 0,90 6.494,68

1.755,00 5,075 0,6872 1,00 7.757,53 0,90 6.981,78

1.755,00 5,075 0,6872 1,00 6.945,70 0,90 6.251,13

1.914,00 5,075 0,5528 1,00 6.081,08 0,90 5.472,97

1.889,00 5,075 0,7544 1,00 7.155,17 0,90 6.439,66

Média | R$ 7.031,16 R$ 6.328,04

Desvio Padrdo 609,76 548,78
Coef. Variagdo 8,67% 8,67%
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Homogeneizacao

Eoterde Valor Unitario Valor Unitario
Fator Transposigéo Fator Padréo Construtivo Fator Depreciagio "°Z';§fn’m < reaara e e

Fator | Variagdo Vu2- Fator Padréo | Variagdo Varigio Vu2- Fator | Varigio Vu2-
Transp | R$/m2 R$ /m? Construtivo | R$/m2 Rs /m2 Depreclagao R$/m? R$ /m?2 Andar | R$/m? R$ /m?
5,075 0,687
1,00 0,00 6.494,68 1,000 0,00 6.494,68 1,000 0,00 6.494,68 1,00 0,00 6.494,68 1,00 6.494,68 6.494,68
1,00 0,00 6.981,78 1,000 0,00 6.981,78 1,000 0,00 6.981,78 1,00 0,00 6.981,78 1,00 6.981,78 6.981,78
1,00 0,00 6.251,13 1,000 0,00 6.251,13 1,000 0,00 6.251,13 1,00 0,00 6.251,13 1,00 6.251,13 6.251,13
092 -454,65 5.018,32 1,000 0,00 5.472,97 1,243 133062 6.803,59 1,00 0,00 5.472,97 1,16 6.348,94 6.348,94
093 -456,81 5.982,85 1,000 0,00 6.439,66 0911 | -573,63 5.866,03 1,00 0,00 6.439,66 0,84 5.409,22 5.409,22
R$ 6.145,75 R$ 6.328,04 R$ 6.479,44 R$ 6.328,04 | Média = R$ 6.297,15 R$ 6.297,15
729,63 548,78 443,299 548,784 570,298 570,298
11,87% 8,67% 6,84% 8,67% 9,06% 9,06%

Nao houve a validacado do fator localizac3o.

Homogeneizacao

e e _

Fator Padrdo Variagao Vu2- Fator Varicao Vu2- Fator Varigao Vu2-
Construtivo R$/m2 R$ /m2 Depreciagdo R$/m? R$ /m2 Andar R$/m2 R$ /m2
5,075 0,687
1,000 0,00 6.494,68 1,000 0,00 6.494,68 1,00 0,00 6.494,68 1,00 6.494,68 6.494,68
1,000 0,00 6.981,78 1,000 0,00 6.981,78 1,00 0,00 6.981,78 1,00 6.981,78 6.981,78
1,000 0,00 6.251,13 1,000 0,00 6.251,13 1,00 0,00 6.251,13 1,00 6.251,13 6.251,13
1,000 0,00 5.472,97 1,243 | 1.330,62 6.803,59 1,00 0,00 5.472,97 1,24 6.803,59 6.803,59
1,000 0,00 6.439,66 0,911 -573,63 5.866,03 1,00 0,00 6.439,66 0,91 5.866,03 5.866,03
R$ 6.328,04 R$ 6.479,44 R$ 6.328,04 | Média = R$ 6.479,44 R$ 6.479,44
548,78 443,299 548,784 443,299 443,299
8,67% 6,84% 8,67% 6,84% 6,84%!
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HOMOGENEIZACAO

NUumero de elementos: 5

Unitario Médio Homogeneizado

(R$/m2): 6.479,44

Limite superior (+30% ): 8.423,27

Limite inferior (-30% ): 4.535,61

Intervalo Proposto 30%
SANEAMENTO

NO de elementos apos 5

saneamento:

Unitario Médio Saneado

(R$/m2): 6.479,44

Desvio Padrao: 443,30

Coeficiente (Desvio/Média): 6,84%

Distr. "t" Student: 1,53

Limite superior: 6.782,76

Limite inferior: 6.279,66

Amplitude do Intervalo de 7.76%

Confianga:

FORMAGCAO DE VALORES
) édio (R$/m?2):
Area privativa (m2):

VALOR DE VENDA DE

6.479,44
55,43

359.160,00

MERCADO DO IMOVEL

O
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Grafico de Verificacao dos Valores Estimados x Precos
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