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Anexo V

COFECI
2° Regido - Sdo Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Claudio dos Santos Godoy, CPF n® 17124981859, RG n°
23304499-1 SSP/SP, CRECI n° 95226, Enderego: Av Padre Francisco de Toledo 541/ap 11_-a
Artur Alvim, Sao Paulo-SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitagdo de:
Nome do Cliente: MARTA GUDAITIS LEITE

SAO PAULO-SP, 17 de Junho de 2024

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 073525

Este documento é copia do original, assinado diigjitzlimente par KATY TACATS BASSHENTIO e Tiriturs|die Jiistiteadio s tatbodde S2aoHzaildo proddcoddadocem? PAI7 220025851 A 85 seblooiimeescl IMRE NS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000206-8%.2028.8.26.0006 e codigo YyTGHIRBIc.
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011
1. Solicitante
“Marta Gudaitis Leite”
L5 P o A
’ 13 Pridl 14
Il e
, 4l
Foto Fachada
Vista do Imével Avaliado
LOCALIZAGAO
Rua Peiropolis, n® 119, Vila Guilermina,
S&o Paulo - SP, 03543-140.
. 0@\
1 ’ @ = ﬁ\{v‘-t';j o '?
&° o
."._7,9' J:r;\p s
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PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy

Creci 95226 — CNAI 4244
PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolucdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011
. Indice

Solicitante e o enderego do imével.
indice.

Objetivo.

Numero do parecer.

Da competéncia — ABNT - NBR 14653.
Abreviaturas.
Preliminares / Vistoria.

Descrigdo do Imével.
Caracteristica da regiao melhorias.

Localizagéo / vista aérea por satélite.
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* Fotos do im6vel Avaliado.

* Metodologia fonte de pesquisas referenciais.

* Fotos de imoveis e referénciais.

* Homogeneizagéo de dados imével Real.

* Nota de Esclarecimento / Conclus3o.

Curriculo do corretor.

* Anexo: Foto Matricula / Foto Zoneamento.
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011
3. Objetivo

Este parecer técnico te por objetivo determinar o valor de mercado imobiliario
um Imével: Um prédio antigo sem condi¢cdes de moradial devido a estrutura
do imével com o desgates natural, devido a passagem do tempo, asim como
podem ocorrer danos mr@ mau uso situado na Projetada Rua 28,
n° 17 no 38° Subdistrito-Vila Matilde, e seu termo constituédo pelo lote 12 da
quadra 24 da Vila Guilhermina, medindo 12,00m de frente, por 38,40m mais
ou menos, de outro lado, dividindo com o lote 11 e parte 24 36,00m mais ou
menos, de outro lado, dividindo com o lote 13, tendo nos fundos 6,00m,mais
ou menos de largura, dividindo com o lote 19 com area de 331,00m?.

A
[ 1y e
3 l F’(-JI:J "

Y

CONTRIBUINTE: 058.071.0012-3

il A
[ i
7 4
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MATRICULA: 159.984 do 16° Oficial de Registro de iméveis da Capital

4. Nameros de este parecer “PTAM’

“PTAM - CSG 16 *06/2024"

PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy

Creci 9522 -F
PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

5. Da competéncia (Lei 6.530/78)

Art. 1° O exercicio da profissdo de Corretor de Iméveis, no territério
nacional, é regido pelo disposto na presente lei.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6.530.de 12 de maio de 1978 (D.O. U de 15/05/1978), assim regido:

Art. 3° Compete ao Corretor de Imbveis exercer a intermediagdo na compra,

venda, permuta e locagéo de iméveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializa¢do imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis
(COFECI) n°s 957. De 22 de maio de 2006 (D.0.U. de 26/06/2006) e 1.066,
de 22 de novembro de 2007 (D.0.U.de 29/1 1/2007), que dispdem sobre a

5 e
NAP2AR
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competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de Parecer Técnico
de Avaliagio Mercadol6gico e regulamentam a sua forma de elaboragso.
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PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugio COFECI n°® 1066/2007 e

0
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Ato Normativo n°® 001/2011

Y BY A

S.1. Partes da ABNT / NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes sob o titulo geral
“Avaliacdes de Bens”

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

M A A

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas equipamentos instalacbes de bens industriais em geral;
Parte 6 Recursos naturais e ambientes;

Partes7: Patriménio historico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando
procedimentos gerais para as demais e somente ser3 utilizavel em conjunto.

fls. 48
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PTAM - CSG 16 *06/2024

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

6. Abreviaturas

IA - Iméveis em Avaliagdo

CRECI =

SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de S&o Paulo

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis
Art. - Artigo
ABNT- Associagdo Brasileira de normas Técnicas

NBR - Normas Brasileiras
M? - Metro quadrado
IPTU - Imposto predial territorial e urbano

R. - Referenciais

V.V. - Valor de Venda.

V.L. - Valor de Locagéo.
A.T.T. - area Total do terreno.

AT - Area do terreno.

C.M? - Custo do metro quadrado

V.G.V. ou V.G.L. - Valor global de venda ou locagéo
V.M. - Valor médio.

TG - Valor Geral

MG - Média geral

DTC - Depreciag&o por tempo de construgéo

I.A.C - Idade aparente da construgéo / //0
é 300‘

Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F
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R.F.D. - Resultado do fator depreciago.

Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 — F

PTAM - CSG 16 *06/2024

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

7. Preliminares / Vistoria

7.1.por solicitagdo verbal da proprietdria; constitui objeto do presente
trabalho, o parecer de valoragdo para efeito de “Valor real de Venda de
referido imével”.

7.2. O imével objeto de este parecer, esta devidamente Registrado na
Matricula de 159.984do 16° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo,
devidamente cadastrado junto a prefeitura Municipal de s@o Paulo como
contribuinte municipal sob n° 159.984.

7.3. O imbvel foi vistoriado “in Loco” por este em companhia do
Sr.Mauro Leite De Oliveira, que reside nesta Capital de Sdo Paulo- SP, que
no periodo da tarde sendo conferido a metragem do prédio, verificado a
idade do mesmo, analisado o estado de conservagao, as avarias, as
benfeitorias a qualidade de material utilizado.

Este documento é copia do original, assinado digjitimente par KATY TACATS BASSTETTIO e Tiritaura | die Jistiteadio Esstabodie StamoRzaullo proddcotdaidoeen? PANT 220250351 085 seboamiimessc MPENS
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

8. Descri¢éo do Imovel

0 imével foi edificado em um terreno conforme a descrigdo da matricula n°
159.984 com tijolos e barro sendo uma casa térrea, constituido como
qualificada na MATRICULA, unidade em avaliagdo encontra-se em um
terreno que recebeu a numeragéo 119.

Em vista de reconhecimento realizado conforme acima mencionado,
pudemos verificar que o prédio & de média renda.

O prédio aparenta uma idade aproximadamente de 76 anos e seu estado de
conservagao, aspecto e aparéncia em péssima conservagao com sua
fachada é revestida tijolos e barro; possui uma entrada: uma entrada social,
que d4 acesso a casa, nas laterais da casa encontrasse dois corredores. A
casa corresponde a drea Util de mais ou menos 90,00m* e uma area total
do terreno de 331,00 m?. A casa é distribuida da seguinte forma corredor
com acesso aos dois dormitdrios com teto com infiltrag&o trincos, sem
energia piso frio desgastado,fofo, soltos e com avarias, massa corrida nas
paredes com trincos ,infiltragdes, todas as portas de madeira com cupim e
danificadas, janelas sem grades de ferro enferrujadas, sem alguns vidros tipo
canelinha trincados , uma sala com piso frio, teto com infiltragdes, trincos,
piso solto e fofo, massa corrida nas paredes com infiltragéo, janela de ferro
e vidro canelinha danificados, porta de madeira com avarias quebrada fofa,
uma cozinha com armérios de ferro enferrujado, danificado, com piso frio
desgastado,fofo,soltos, pia com gabinete em madeira denificado,
desgastado, madeira fofa em péssima condigdes de uso, teto com infiltrgdes,
janela de ferro enferrujada e vidro canelinha com avarias, um banheiro com
piso frio, desgastados, soltos e fofo, teto com revestimento gesso com
infiltracdes e trincos, janela de ferro e vidro canelinha com avarias, sem box,
vaso sanitario branco danificado sem condigbes de uso, pia com pedra de
marmaére com avarias com gabinete em madeira danificado, lavanderia com
piso frio fofo, desgastado, teto com infiltragGese trincados, janela de ferro e
vidro trincados tipo canelinha, a casa sem condi¢cdes de moradia e sem

8
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Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F
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Creci 95226 - F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

9. Caracteristicas da regido

Densidade demogréfica é composta de populagdo de baixa renda com
suas ruas devidamente asfaltadas e iluminadas, abastecimento publico de
agua e da cobertura do sistema de esgoto sanitério, provido de transporte
Urbano como Metrd e Onibus, Zona Mista.

9.1. Melhorias

O referido imével esta localizado na rua Peiropolis, 119 entre as ruas Sao
Bento do Sapucai onde se encontra um um comércio principal
Supermercado do Estrela Azul, o imével destaca-se pela proximidade de
inimeros pontos importantes da regi&o, tais como Panificadora, Mercado,
Feira, Farmacia, Agougue, Escola e aproximadamente a 850 mts do Metrd
Vila Guilhermina Esperanca.

9.2. Confrontagdes

A descricdo exta e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na
Matricula de n° 159.984 do 16° Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo e fazem parte integrante deste Parecer, possiveis alteragdes estardo
contidas nas averbagdes neste documento.

fls. 49
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Creci 95226—F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011

10. Localizagdo / vista aérea por satélite
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Imagem Google Maps
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011
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PTAM - CSG 16 *06/2024

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

11. Fotos do Imével Avaliado (IA)
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Escadas entrada casa e quintal

L

>
“»
N
“»
“»
B
*
*
R
*
9
»
“»
»
-9
o
=g
g

PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011
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Foto da garagem tirada das escadas da casa
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

Este documento é copia do original, assinado diigjitzimente par KATY TACATS BASHENTO e Tritura|die Jisiteadio s satbodde SBaoHzaildo roddcoddadoeen? PAIT 2202253851 N85 seblomiimeescl MPRENS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-8%.2026.8.26.0006 e codigo HTGHRBIc.




.o_\ ‘bau oow_voo 9 9000°92°'8'9202 §8-8070000 0SS9204d 0O awlojul ‘Op-ojuswnodogeloualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsfy fess//:sdiy ays o assaoe __mc_%o 0 JJBJUOD eied

<
[

o
O >
; £
©
3
| .m_
L g I
X § 6
=
. ‘ h a
: &
: ~
5 5 .m
: £
AN (11N -::-:|:\_|-m— . @ m

Yo aa P P I I I I I I T I T T I T N Y N T M M9M9



OIOIPDDAZE 061p0d 8 900079289202 E8-80E0000 0SS890.d 0 dwIoul ‘op ojudswndogeloualsjuoiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dshi- fessy/:sdiy aus o assaoe __mc_m__o 0 1118JU0d eI
90 (ERE BTSN HalN 10098100L0aIQ8S G316 ISTESFREZZ (3 USS0PRE0000id ONIE HOBRS SEOOE $SH TSI SSTINSHP| FRUTHIL| 3 QLLIITFSSHE SN Al Jod suewefiip opewsse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuawndop 8)s

fls. 58

Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F

PTAM - CSG 16 *06/2024
Claudio dos Santos Godoy

Ato Normativo n° 001/2011

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Quarto 1

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

PTAM - CSG 16 *06/2022

: = o o o — ' i _.,..;..._|.,._,, E ., = x d..c. .0 JAl..,.. v \ \
......'.....-_.-_.ll_lAll,l_ll.l.l-l_-nl.N_E,ll_l',ll.l.!_!_!l&l&_1 >4 =0 »

A

5



OIOPODE 061p0d 8 9000°92°8'9202 E8-8080000 0SS8204d 0 dwIOUI ‘Op ojusWwndogelouaIsjuoIuge/Bd/elbipeised/iq-snl-dsli fesa//:sdny aus o asseoe ‘[eulblio o J118juod eIe

BZZSZNEAN [0098100Waass 58160 ISTESZRAZZ 093 UBOPEEI00000a CpIER HOmSS SOMERFSH OFDE20] ST S0 | FRUTHL)| S QLLUITFSSYE SN ALY Jod @snusuweip opeusse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s
™ QO - o
§. B & 38
©
g m m g 23
N - On .
wmm. 5%
B35 3%
M o 3 R
8 2 o ac)
= ~= 0
8 =
8.. (+o]
2 "—
3 3
4 o g |
< 2
S 3 S
; g
e 4 ©
8 g ° 2
' m QO
g = _
3 2
Q.

L L L L T I T 9999488848



OIOPDDAZE 061p0d 8 9000°92°8°9202 E8-800000 0SSa204d 0 awloyul ‘op ojuswnoogerouaiajuo)iuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 1IdjuU0d eied
90 (ERE BTSN HalN 10098100L0aIQes §3160) ISTESFREZZ 119 2 UBS0PREO0000id ONIE HOBS SEOCHE $SH OFDEZI SSTISP| FRUTHIL|| 3 QLLIITFSSWE SUNDWIL Al wod suswizip opewsse ‘[eubuo op eidgd 9 ojuswnoop Qmm__

fls. 58

- su o =
m .M_ N~ o
S © s «
) '8 S =
° m.% (@] m m
- © = o t
8 38 & . o
= : n O .% ..m W. =
O S = O @ .
F o m E m v,J4,
o) - (18 o s
o 8 = S < O = % %
ﬂ NO 9 m o f)
u (&) w .o < OV/,....
R — M m M-J,,fv
m o E SO
e o &
| s < o
z 3 5 S S |
W oo = 3 |
2 & & © |
= <
O 9 2 m 5 |
Z S = = _
(%) m W o m W
-ﬁ o m O L
X € © x €
wl Q w O
o © O 0 9
w 7]
g ° g
a s =
T
o




Teto Varanda Fechada

fls. 60

ol OVIPDENEZYZP2EBIR) 06.

(TeeD!

do original, assinado diigjitziimemnie por KATY TACATS BASSETTIO e Tribwmra|die Jisttozadio s tattodie SSaoRzailto prodteotdadoeen PP T 2202581 0HB5 seblomd

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000206-8%.2028.8.26.0006 e codigo ¥yTGHRBIc.

-

Este documento



\!i . fis. 60
i
: g
: 2
| S
| 7 :E .
| &5
| %%
IR v
! o oQ
; g5
¥ %
‘ g
S
| gg
g 5
‘ : 2
‘ L
r .
i
E
| oL \ & %
§ L,L,;':;,J.mmul} il S
' i | i
s
©
S8
i3
8
: PTAM - CSG 14 *06/2024 Claudio doz Sapt:; zczsgdog %
rec - S 2
> t
4 PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO -3
A g5
L‘ 21 :g%
. 5
e
| D ©
o __ua




OIMOPODIE 061p0d 8 9000°92°8'9202 E8-80Z0000 0SS920.d 0 dwoyul ‘op ojudswndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio 0 118ju09d eied

Ato Normativo n® 001/2011

.
L

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Vaga de Garagem

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

- I

U 4
- = 4 d 4 i ( i i

howl b o E ’

- ] A g " n A = - - " .
= - . : - = B o ~{ | | 2 { , N\ :
o’ ' S S ' D D D D D U DR D M G G ML  aaa e r—— o, N N NSRS \ \

i
[
|
i



OIOPDDAE 061p0d 8 900079289202 E8-8080000 0SS8904d 0 awloyul ‘op ojuswndogerouaiajuodiuge/bd/enbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[euiblio 0 1IdjuU0d eied
‘90 ERE BTSN Halha 10098100L0aIQes 53160 |STESFRAZZ (9 2 UBOPEO000ad OpIe HOBS SEOOPE $SHOF0E20ISS ISP  FRUTUM 3 QILITSSWE SUNDVIL Al wod @usweibip opewsse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuawnoop sls3

fls. 63

Quintal dos fundos
Quintal fundos

CPPPPPTTT11PPPP 2999944000000 000000aaa



1111}

Foto quintal fundos

PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy

Creci 95226 — F
PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n®6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011
13. Metodologia Aplicada

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadolégico para um imdvel e no estado em que se encontra.

A metodologia aplicada para a elaboragéo do presente foi a de “METODO
COMPARATIVO’, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO
IMOBILIARIO, im6vel com caracteristicas semelhantes ao 0;%VALIADO

24 )
é{aﬁ/l Q,)«;c"u%ﬁtgff)'("
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obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT: optamos ainda
por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIAS
considerado que sé@o semelhantes entre si e ao préprio AVALIADO aplicado
a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

Portanto, ao final serdo apresentados dois valores distintos para
condicdes de andlise distintas (Vendas)

PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F

- PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
i Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

= Ato Normativo n° 001/2011
1 13.1 Fontes de Pesquisa dos Iméveis Referenciais:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacdes de imoveis
que se encontram a venda, e ofertados por outras imobilidrios da regido
identificado em cada foto referenciai ‘R’

Esta identificagéo permitiu entdo a obtencdo de nimeros iméveis dos
quais selecionamos os abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas
semelhantes ao imdvel avaliando e identificados como “R1a R3”

Apés a coleta de dados descritos na tabela de pesquisa foi possivel
Homogeneizar os dados obtidos e efetuar os célculos matematico que

Y4444444343
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permitiu concluir os valores as final deste Parecer Técnico.

PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy

Creci 95226 - F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

14 - Fotos de imbveis referenciais

A pesquisa de mercado permitiu a obtenc&o de 3 (trés) imoveis com
Caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando,

enumerados a seguir, cujas caracteristicas encontram-se detalhadamente
descrito

R 1 - R$ 680.000,00 Casa terrrmo com 2 Dormitérios, 1 Vaga, 300 m? - Vila
Guilhermia , Plataforma Imobiliaria 360M2 CRECI: 374814,

fls. 66
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AFORMA IMOSILIARIA =

Anurcorse Pors O

CREC: Tu8-)

300m’ Area Mo porial desde ogosts de 2022
Terreno para Venda em Séo Paulo. Vila Guilhermina 4 3 e .
ersogen & >

9 Rua Cristalia.

Vila Guithermina. S&o Paulo oa 3 de mais informacies. v

Fonte: httns:/vam.chavesnamo.com.br/imovel/terreno—a-venda-sg;sao-gulo—vuIa;gunlhermma-300m2-
RS680000/id-14562477/

Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

R 2 — R$ 750.000,00 Lote/Terreno/casa com 2 Dormitorios, 1 Vaga, 410 m? -
Vila Guilermina Esperanca

E. Farias Imoveis - CRECI: 97988-F
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Terreno & venda, 410 m? Por RS 750,000,093 - Vila Gui'hermina - S32 Paula/sP 0
LR 3 ; : | ,é x 3288 -,

Fonte: www efariasimoveis.com.br
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R 3 - R$ 680.000,00 Terreno, 1 Vaga, 305 m? - Vila Guilermina Esperancga
Paceiro os Imobiliarios - CRECI:325066 - J
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Fonte: www.parceiroimoveis.com.br

Claudio dos Santos Godoy
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15 - Homogeneizagdes dos dados e resultado das coletas

Foi usada a tabela Ross-Heidecke.

3 IA = (valores referencias (R1 a_R3)) x (m* IA) — (valores de DTC)

401
29 20369
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N° | Baimo | Quarto | Idade | Vida | Area | Valor | R$/m’
Util Total
(R$)
(m?)
1 | Guilher 2 70 30 300 | 680.000, | 2.266,66
mina 00
Espera
nea
2 Vila 2 65 28 410 | 750.000, | 1.829,26
Guilher 00
mia
3 Vila 2 55 42 305 680 2.229,50
Guiler
mina
Média Homogeneizada: R$ 6.325,42
3
Média Homogeneizada = R$ 2.108,47

Valor do imével avaliando = R$ 2.265,86 x 331,00 = R$ 750.000,00

PTAM - CS
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G 16 *06/2024

Valor do imoével avaliando = R$ 750.000,00

Claudio dos Santos Godoy

Creci 95226 - F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO

Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n° 001/2011
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Desta forma caso seu estado de conservagéo seja classificagdo “D” com
70% de vida, a depreciagéo sera de 62,8%.

Considerando que o imével avaliando possui 76 anos de idade, vida util
estimada, e que o seu estado de conservagéo pode ser definido como ‘entre
inabit[avel e reparos ', torna-se necessério depreciar-se o valor encontrado
para que estas caracteristicas intrinsecas ao imével avaliando sejam
consideradas na presente avaliag&o.

A aplicagdo do Método de Depreciag&o do perito avaliadq resulta
em reduzindo o Valor de Mercado do imével avaliando em 5%, ou seja, de R
$ 787.500,00 para R$ 750.000,00.

Portanto:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

R$ 750.00,00

PTAM - CSG 16 *06/2024 Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011
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16. Nota de Esclarecimento

O imdvel objeto deste Parecer Técnico foi Avaliado levando-se em
consideragdo uma situagéo distinta ou seja:

O valor de mercado do imével no estado em que se enconfra

16.1 - Conclusédo

Com base em pesquisa de iméveis de natureza e caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que
permitem a determinag&o do valor levando em considerag@o as diversas
tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuagGes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que 0
Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias de
outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imovel
objeto deste Parecer Técnico de Anélise Mercadolégica é de R$750.000,00.
(Setecentos e Cinquenta Mil Reais) admitindo-se uma variagéo de até 5%
(cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre 0 minimo de R$
712.500,00 (Setecentos e Doze Mil e Quinhetos Reais) e 0 maximo de R$
787.500,,00 (Setecentos e Oitenta e Sete Mil e Quinhetos Reais).

Claudio dos Santos Godoy
Creci 95226 - F

PTAM - CSG 16 *06/2024

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugdo COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

fls. 72

=

Este documento é cdpia do original, assinado digitzimentie por KATY TACATS BASSENTIO e Triura | dieistitcadto Esstatbodie SaoHailio apodtoctiaidocemPAIT220A2%as1 09185 sebloaiimeecl MRENS

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-8%.2026.8.26.0006 e codigo HTGHRBIc.



L 3 r B B R-=
. “! ] P
) W N W ~ LH5 \

\_J:

A

17. Curriculo do corretor

Nome: Claudio dos Santos Godoy

Qualificagdo: Corretor de Iméveis

CRECI:95226 — F - Sdo Paulo- SP (Brasil)

Formagio Profissional: (Superior ) Gestdo (Centro Universitario Tecnologia
Uni Cesumar, 2016)

Experiéncia Profissional: Corretor de iméveis desde 2007, com larga
experiéncia na compra e venda de iméveis.

Endereco Empressa : Rua Gil de Oliveira Santos 261, Chacara Seis de Outro
S3o Paulo—SP

Avenida Padre Francisco de Toledo, 541 Apto: 11 - A Conj Hab Padre Nanoel
da Nobrega Cep:03590-120 SP-SP

Telefone: (11) 9 6804 4055

Empressa: (11) 2653-0810

E-mail: claudiogodoygestroimobiliario@gmail.com

E-mail: godoysolucoesimobiliaria@gmail.com
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PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
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18.1. Anexo valor venal referéncia

rprefeitura.sp.gov.br A s

Secretaria Municipal da Fazenda (SF)

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nu do Cadastro do Imével abaixo:

(Namero do IPTU) 058 | (071 | [o012 | [3]* 7 Data | 06062024

058 0710012 3~627 859 OO}R PEIROPOLIS. 00118 VILA GUILHERMINA 03543—140{

_Pesqusx .ol (L,

PTAM - CSG 16*06/2024 Claudio dos Santos Godoy

Creci 95226 - F
DADOS DO CORRETOR
CLAUDIO DOS SANTOS GODOY
CRECI: 95226-F
CRECI: 42794-J
CNAI:4244
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et

Detalhes do Avaliador > 'Ih_
COrECI-EREC

Mizmers de Declaracho- 704 91
Oats da Declaracho: ¥ 50 leserrters oo

Faira)

Norme do Cllerte: SOML Mas
NOGUEIRA DA S va

Nome do Corretor/Awsindor: £1 ALK
D03 SANTAS GODOY | Vissstzsr Das

CLAUDIO DOS SANTOS 9o Larrator)

GODoy CRECI W #2725 - 2+ Regiée - Sio Padc
CNAI: 004244

Inscrigdo:

CRECI n*: 95226 - 2* Regido - Sio Pauo -
Principai

Telefones:
(M 27739033

(11995732003

ENDEREGO: Av Padre Francisco de Toledo 541/Apto:11-A

Artur Alvim, Sao Paulo-SP: 03590°-120
Telefones: (11) 96804-4055 / (11) 2653-0810

Email:claudiogodoygestorimobiIiario@gmail.com
godoysolucoesimobiliaria@gmail.com

Site:https://www.godoysolucoesimobiliaria.com.br




Séo Paulo, 16 de JUnho de 2024

SOLICITANTE:

MARTA GUDAITIS LEITE
RG: 13.970.859-5
CPF: 033.788.598-22

Perito Avaliador:

CRECI:95226-F
CNAI:4244
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CONSELHO REGIONAL DE
CORRETORES DE IMOVES

PARECER TECNICO DE AVALIADOR MERCADOLOGICO
Conforme Lei n°6.530/78, Resolugio COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011
PTAM
MES DE REFERENCIA - JUNHO 2024

Declaro para os devidos fins a pedido da requerente, MARTA GUDAITIS
LOEITE , aposentada , portadora do RG. n° 13.970.859-5 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob
n° 033.788.598-22, residente ¢ domiciliado na Rua ,Doutor Fabio Montenegro, n° 256

bairro Vila Guilhermina, nesta Capital, a avaliagdo do imovel conforme descrito abaixo,
representado neste ato pelo corretor de iméveis Helio Dafnis Lima, Perito Avaliador, inscrito
no CRECI 195978-F para venda.

1) Caracteristicas do Imdvel:

Uma casa situada na Rua Peirdpolis, n 119 - Vila Guilhermina Cep:03543-140 , S3o
Paulo/SP.

02 dormitérios com pisos antigos, desgastados, paredes pintadas com manchas e
infiltragGes e teto com infiltracdo com mofos.

01 banheiro social com piso frio com risco soltando, azulejos em péssimas condigoes,
teto com infiltragdo e gabinete com mofo madeira estufada, pia danificada pedra de
mdrmore com avarias com mofo .

Sala com pisos antigos soltando , janela de ferro com os vidros trincados com trincos.
.Cozinha com armarios velhos enferrujados sem condigdes de uso

, piso frio e azulejos soltando, com trincos, teto com infiltrac3o e janelas de ferro
enferrujadas com avarias no vidros, portas com cupim.
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Lavanderia em péssimas condigdes sem tanque, piso ristico no cimento teto ruim.
Uma vaga de garagem com telhado danificado, paredes trincas em péssimas

condigdes.
Dados cadastrais da construg3o:
Area Util construida (m?): 90

01 Vaga de garagem coberta em péssimas condi¢Ges
Uma casa velha sem condigdes de moradia.

Proprietaria: Marta Gudaitis Leite

2)

3)

4)

5)

Inscricio do cadastro na Prefeitura do Municipio de Sao Paulo pelo contribuinte n®

058.071.0012-3
Matricula: 159.984

Vistoria do Imével:

O imével em 10/06/2024 encontrava-se em péssimas condigdes de uso, digo, existia
parte elétrica, hidraulica, alvenaria, onde foi vistoriado pelo requerente nesta data.

Local do Imével.
£ predominante o uso residencial.

Benfeitorias Publicas.

Saneamento basico com fornecimento de dgua e esgoto, iluminagdo publica, coleta
de lixo, telefonia fixa, além de féceis acessos aos transportes publicos dnibus e
préximo a Rua Gil Ribeiro, entre comércios, escolas e outros.

Valor do metro quadrado da regido em 10/06/2024 é aproximadamente RS 2.259,81
(dois mil duzentos e cinquenta e nove reais e oitenta e um centavos o m?) para
venda, ficando avaliado o imével em RS 748.000,00 (setecentos e quarenta e oito mil

reais).
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reci

O presente subscritor coloca-se 3 disposicio para qualquer divida e escla

agradecendo a preferéncia.
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Detalhes do Perito Avaliador

ACES ¥ 730 i !

IBFA C298 CREC! - 2* Ragibo
Servigo Pablico Federal
Conselho Regional de Corretores de Iméveis

Estado de Sao Paulo
O Conselho Regional de Corre de Imo de Sdo Paulo - 2° Regido comcede o presemtc cerificado @

HELIO DAFNIS LIMA

CRECYL-SP 195978.F

por ter concluido o curso EA.025 - Perito Judicial, dentro das prerrogativas legais, tendo finalizado as exercicios de fruagio
satisfatoriamente ¢ cumprido ioda a programacdo das 8 (oito) anlas do curso com inicio em 23/03/2020 ¢ términa em 15042020, com

carga hordria total de 4 (quatro) horas, ¢ yplando em seu ¢ udo programdtico as Habilidades do Perito, Pericia ¢ as
bilidades do Perito, EI do Processo Juridico, Principios Processuais, o Corretor de Imévets enquanto Perito Judicial ¢ o

I"TAM. Como ser Perito. Os prazos para respeitar, a Legislagio vigente (CPC - Lei n® 13.105/2015). o Fluxo Operacional da atividade
do Perito e as Petigdes para diversas situagdes e ocorréncias na atividade do Perito Judicial

Sdo Paulo, 18 de abril de 2020

f
vt Vidas

v B s N

Verfique a maeuCHtace e eet e o v
Frandeis

Cosge ACSAF10-20F AL

Helio Dafnis Lima

Creci: 195978-F

Endereco: Rua Paul Garfunkel, n° 6 B Jardim Nossa Sra. do Carmo S&o Paulo -SP
Cep: 08270-490

Telefone: (11) 99275-5669

do original, assinado diigjitzimemie por KATY TACATS BASSETTO e Tribuwmra|dieJisttozadio Esstattodie SSamoHzailto poodteotdadoeen PP T 2204581 0HB5 seblomatmeesol WRE NZZYZZZERIEIR)
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-8%.2026.8.26.0006 e c6digo TRABBQIIC.
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Helio Dafnis Lima
CRECI: 195978-F
Perito Judicial

[
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S3o Paulo, 10 de Junho de 2024
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LAUDO DE VISTORIA MERCADOLOGICA

Imével: na Rua Peirépolis, 119, Vila Guilhermina - S3o Paulo-SP.

fls. 88

Solicitante : Marta Gudaitis Leite
Data da Vistoria: 13/06/2024

Vistoriador: Luiz Antonio Bezerra

CRECI:256772-F

O presente laudo é o resultado da vistoria realizada na data acima explicitada
no imével supracitado, na presenca do solicitante, cujas condigbes atuais
encontram-se nas fotos anexas em 7 (SET E) paginas.

Este laudo de Parecer Técnico Mercadolégico de Avaliages do Mercado
Imobilidrio Atual.

DAS CONDIGOES DO IMOVEL

l.  INFORMAGOES GERAIS

Tipo do imével: Uma casa antiga em um terreno sem condigdes de moradia -

dormitérios com paredes e tetos sem pinturas com infiltragcdes e mofo, pisos
danificados, riscos e antigos feita de tijolos e barro.

Cozinha com gabinete de madeira com mofo, armarios de ferro enferrujado,
pisos frio antigos, azulejos soltando e teto descascando com infiltragao.

Lavanderia antiga no tijolo sem piso, azulejo, tanque e sem porta teto com
area da frente com infiltrada sem pintura paredes e teto todas danificadas
devido ao tempo.

Banheiro com piso frio e azulejos danificados, conforme laudo de

vistoria.Vaga de garagem, telhado e paredes danificadas sem condigdes de
por carro com risco de desabar.

1
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000206-8%.2026.8.26.0006 e c6digo BFIR>eBWVIc.
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Casa com corredores laterais com o solo em péssima condigdes ao se
locomover, telhado caindo, da casa com infiltracio sem condigdes de
moradia,

Muro da casa e quintal em péssimas condigdes conforme as fotos.

Janelas as de madeiras com cupim se desfazendo da casa sem alguns vidros,
de ferro enferrujada sem reforma alguma conforme as fotos.

A casa com os cdmodos com infiltragdo, sem hidraulica, 4gua, fiagdo e sem
energia.

Observagdo: A casa é antiga sem condigdes de uma nova reforma devido a
idade e a conservacgao desgaste pelo tempo e sem cuidados.

A casa esta localizada na, Rua Peirépolis, n® 119, Vila Guilhermina,
PAULO-SP, CEP:03543-140 OBS: Esta casa esti sem instalacdes de energia e
agua, pois a casa esta em péssimas condi¢des de moradia.

CONTRIBUINTE: 058.071.0012-3
MATRICULA: 159.984 DO 16° Oficial de Registro de Iméveis da Capital

i ESTADO GERAL DAS INSTALAGOES

- Cozinha com gabinete de madeira com mofo, armérios de ferro

enferrujado, pisos frio antigos, azulejos soltando e teto descascando

- Lavanderia com piso frio e azulejos com avarias soltando, teto com
infiltragao e pintura danificada devido ao tempo.

"= Banheiro com piso frio e azulejos danificados, conforme laudo de vistoria.
2
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agua, fiaca

idraulica,

semh

- A casa tem todos os comodos com

sem energia.

- Vaga de garagem, telhado e paredes danificadas sem condigdes de por carro

com risco de desabar.

- Casa com corredores laterais com o solo em péssima condigdes de se
locomover, telhado da casa com infiltragio sem condicdes de moradia,

- Janelas da casa sem alguns vidros de ferro enferrujado sem reforma alguma,
infiltraga@o

conforme as fotos.

- Muro da casa e quintal em péssimas condigdes conforme as fotos
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Considerando que o valor avaliado do imével em 13/06/2024 pelo corretor
Luiz Antonio Bezerra credenciado inscrito no Creci da Regional de
Corretores de Iméveis é de R$ 743.000,00 (Setecentos e Quarenta e Trés Mil

Reais) , sendo o m? de R$ 2.224,71 (Dois Mil Duzentos e Vinte e Quatro
Reais e Setenta e Um Centavos)

Este documento é copia do original, assinado digjitzimente por KATY TACATS BASSENTO e Triturs de Jistiteadio Esstatbodie SSamoMzalio proddcotéadocenm 2272202531 09485 seblomaimeerol WPENZYZR2ZEEETR06.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-8%.2026.8.26.0006
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Sdo Paulo, 13 de Junho de 2024

Dados do Corretor:

Enderego: Rua Cambara, 1.200 apto: 31 BL 50 Cep:08574-150
Email: luiz_bezerra1811@outlook.com

Telefone:1196292-6600

Vistoriador:

CRECI: 256772—F

SOLICITANTE:

Marta Gudaitis Leite
RG: 13.970.859-5
CPF:033.788.598-22
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