LOCALIZACAO
e RUA: RODOLFO ANDRE N2. 105 - VILA RE
e AREA DO TERRENO: 378M2
o AREA CONSTRUIDA: 992M2
e VALOR DO TERRENO R$ 1.134.000,00
e VALOR DA CONSTRUCAO R$ 1.641.520,00

« ANO DA CONSTRUGCAO: 2022
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Solicitante: lanca de Souza Bezerra,

Segue abaixo a avaliacdo mercadoldgica do imovel localizado na Rua Rodolfo
André, n® 105, Lote 17, da Quadra VI, na Vila Germaine, Bairro de Franquinho,
3¢ Subdistrito Penha de Franca, Sao Paulo, SP, com as informacdes solicitadas
e 0s dados do corretor avaliador.

1. Descricao do Imoével (Terreno):
e Matricula: 97.472 do 12° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo.
e Endereco: Rua Rodolfo André, n? 105. Lote 17, Quadra VI, Vila Germaine,
Bairro de Franquinho, 3° Subdistrito Penha de Franca, Sao Paulo.

Dimensodes do Terreno:
e Frente: 10,35 m
e Fundo: 10,17 m
e Lado direito: 39,25 m
e Lado esquerdo: 37,11 m
e Areado Terreno: 378,00 m?

Confrontacoes:

e Um lado com o Lote 15

e Qutro lado com o Lote 19

e Fundos com o Lote 18

e Cadastro na Prefeitura: Subcontribuinte n® 059.161.0006-1.

o Proprietaria conforme matricula: D&D CONSTRUTORA E
INCORPODORA LTDA, CNPJ N°. 43.408.578/0001-94.

2. Descricao das Benfeitorias (Construcoes - Condominio Residencial):
O imovel esta edificado com um condominio residencial contendo 20 unidades
autbnomas, compostas por 01 ou 02 quartos, sala, banheiro, cozinha e
lavanderia e varanda, distribuidas da seguinte forma:

e Térreo:

e Apartamento 01: 42,73 m? com quintal.

e Apartamento 02: 38,90 m2 com quintal.
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e Apartamento 03: 43,24 m? com quintal.

e Apartamento 04: 45,66 m? com quintal.

12 Andar:

e Apartamento 05: 39,49 m? com sacada.

Apartamento 06: 49,44 m2 com sacada.

e Apartamento 07: 42,73 m2.
e Apartamento 08: 38,90 m2.
e Apartamento 09: 43,24 m=2.
e Apartamento 10: 45,66 m2.

2° Andar:
e Apartamento 11: 39,49 m? com sacada.
e Apartamento 12: 49,44 m? com sacada.
e Apartamento 13: 42,73 m2.
e Apartamento 14: 38,90 m2.
e Apartamento 15: 43,24 m2.
e Apartamento 16: 45,66 m>2.

32 Andar:
e Apartamento 17: 37,95 m? + 52 m? de quintal.
e Apartamento 18: 24,00 m? + 13 m? de quintal.
e Apartamento 19: 24,00 m? + 12 m2 de quintal.
e Apartamento 20: 24,00 m? + 48 m2 de quintal.

Calculo da Area Total Construida (Apartamentos - Area Interna):

e A area total construida € de aproximadamente 799,40 m2,

3. Metodologia de Avaliacao:

Para a avaliacdo mercadoldgica, foram utilizados os seguintes métodos:
e Terreno: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
considerando o valor do metro quadrado de terrenos na regiao.
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 Area Construida: Custo de Reproducao (Custo Unitario Basico - CUB/m?),
considerando o padrao construtivo e o valor do metro quadrado de

construcdo em Sao Paulo.
4. Determinacao do Valor do Metro Quadrado:

4.1. Valor do Metro Quadrado do Terreno:
A Vila Germaine e o Bairro de Franquinho estédo localizados na Zona Leste de
Sao Paulo. Com base em pesquisas de mercado de 2025 para a Zona Leste I, o
preco médio do m? para venda de iméveis € de R$ 5.434,00. Considerando o
potencial construtivo para um condominio residencial, estimamos um valor de
terreno na faixa de R$ 2.500,00 a R$ 3.500,00 por m2.
Para esta avaliacdo, foi utilizado um valor médio de R$ 3.000,00/m2 para o
terreno.

e Valor do Terreno:

e Areado Terreno: 378m?

e Valor Unitario do Terreno: R$ 3.000,00/m?

e Valor Total do Terreno: R$ 1.134.000,00

4.2. Valor do Metro Quadrado da Area Construida (CUB/m?):
Para o calculo da area construida, foi utilizado o Custo Unitario Basico (CUB/m?)
para Sao Paulo, padrao médio, de acordo com dados de abril de 2025, que é de
R$ 2.053,66/m>.

e Valor da Area Construida:

e Area Total Construida: 992m?2

e CUB/m2 (padrdao médio): R$ 2.053,66/m?2

e Valor Total da Area Construida: R$ 2.037.230,72

5. Resultado da Avaliacao:

e Valor do Terreno: R$ 1.134.000,00
e Valor da Area Construida: R$ 2.037.230,72

e Valor Total do Imével (Terreno + Area Construida):
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e R$ 1.134.000,00 (Terreno) + R$ 2.037.230,72 (Area Construida)
e =R$3.171.230,72
Valor Total Estimado do Imével: R$ 3.171.230,72 (Trés milhdes, cento e

setenta e um mil, duzentos e trinta reais e setenta e dois centavos).

6. Pontos de Interesse Proximos ao Imovel:
Com base na localizacao do imével (Rua Rodolfo André, n® 105, Vila Germaine,
Bairro de Franquinho, Sdo Paulo), os seguintes pontos de interesse foram
identificados:
e Estacao de Metro:
e Estagdo Parada Inglesa (Linha 1 - Azul) - Aproximadamente 1,7 km.
e Estagdo Patriarca - Vila Ré (Linha 3 - Vermelha) - Aproximadamente 10,3
km.
e Estacao Vila Prudente (Linha 2 - Verde) - Aproximadamente 10,4 km.
Hospitais:
e Hospital Geriatrico Dom Pedro Il - Aproximadamente 2,9 km.
e Hospital Villa-Lobos: Emergéncia Adulto, Cardiolégica e Ortopédica -
Aproximadamente 8 km.
e Hospital das Clinicas FMUSP - Aproximadamente 10,8 km.
Bancos:
e Bradesco Dia&Noite (Vila Prudente) - Aproximadamente 10,2 km.
e V.PRUDENTE-USP (Bradesco) - Aproximadamente 10,2 km.
e Banco Bradesco - Agéncia 0928 (Vila Independéncia) -
Aproximadamente 12 km.
Supermercados:

e Mercadinho Franbel - Aproximadamente 3,1 km.

e Mercado Municipal da Penha - Aproximadamente 5,5 km.

e Carrefour Hipermercado (Vila Regente Feij6) - Aproximadamente 8,4
km.

Consideracoes Finais:

o Esta avaliacdo é uma estimativa com base nos dados fornecidos e
pesquisas de mercado em tempo real (dados de 2025).

e O valor do terreno foi estimado com base na média da Zona Leste |, e
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pode ser ajustado com base em transacdes mais especificas de terrenos
na Vila Germaine ou Franquinho.

e (O valorda area construida é o custo de reproducgédo (CUB/m?) e nao inclui
custos como projetos, licengas, taxas, marketing, lucro da construtora e
custos de incorporagéo, que seriam adicionados para determinar o valor
de venda das unidades prontas no mercado.

e Para uma avaliagdo mais precisa e detalhada, se faz nessassario ter em
maos 0 memorial descritivo para que possamos avaliar 0s pipos de pisos,
porcelanatos, granito e azuleijos, analise de documentos
complementares (como alvaras, projetos aprovados, plantas baixas

detalhadas das unidades, padrao de acabamento).
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DOCUMENTO EM ANEXO

LANCAMENTO DE IPTU EXERCICIO 2025

FATORES QASLCC CALC O

ARCAS N2 VALOR w2
FE"‘_][ = x = 'Fw_ﬁ‘ -
w02 232620 2284877 0 1. DODO00D

a IPTU - Notificacdo de Lancamento (2* via)
DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
PAULO 059.161.0006-1 2028 02 01/01/2028
FAZENDA
Situacdo: Ativa
Local do Imovel: cao
R RODOLFO ANDRE. 105
CEP 03660020
Iméreel lccalzado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagdo:
R RODOLFO ANDRE. 105
CEP 03660020
Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Mensagens:
EDITAL 011725
ESTA NOTIF. DEVE SER PAGA EM CONJUNTO COM A ANTERIOR
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LE! 1583913
Dados cadastrals do terreno: Dados cadastrais da construgdo:
Area Incorporada (m): ars Area construida (m7) 062
Area n3o incarporada (m*); 0 Area ocupada peia consrugo (m): 293
Area total (m') 378 Anc da cONSFUCE0 comigido: 2024
Testada (myx 10,35 Padrao da constracdo: 28
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULD (RS):

FATOR

o = =
‘ 10000 |° sex 110,00

Wmﬁmmmwmw

CALCULD DO IMPOSTO PREDIAL (RS):

“ Kl .)L.mo
AL CRSCORTOMIIEROME IINCINTD CALCLAASD PSR L8 DUOOE 3 AR ESTAMC0

AASCD VD A PRIIAN

[ e o nnv‘l [ aemas  |-[ =am | x[vcooe0 e[ -tesnaoe | =]

Zaom ] @

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$:

BAE 8 LA CAD '= wl' uxmﬂ NI 1D -&% LASE T T gl_x_;en:-uw.c

"-':‘Dlm

VALOR APAGAR RSk

STAL SOE MPCETON (5 ¢ (8 ) Faon Comsic 3 = ) TG AL A Pasan o o
253101 50 000 C\E 3 Fa) I_nm Q0200

Dats de Emissioc oS

Numere do Documenio: 12025 o0aTTeEnA

Sclicitante: FARDIN ENPREENDIMENTOS IMOSLWWOOS LTOA (ONPJ 052348 554000159

[ A wobas daxta Ao podert ser confemaca wie o ca OF/10202%5 e wwe prafesiurm 5p gov Se I
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MATRICULA REGISTRO DE IMOVEL

Prot.n° 1204031
$25060374193D

Valide aqui T

este documento 5 Pégina: 1/10

BEL. BENEDITO JOSE MORAIS DIAS, 12° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da
Capital do Estado de Sao Paulo, Republica Federativa do Brasil, etc.

; CNM 111187.2.0097472-08 , -~
" LIVRO N.o 2 — REGISTRO 12.0 OFICIO DE REGISTRO DE IMOV,E%T
GERAL
Capital

matricula - fich -
[_ 97472 4] [ﬁ 01 AJ Sio Paulo, 04 do setembro 1987,

(N -, 2 W
IMOVEL := Uma casa, situada a Rua' Rodolfo Andre, n2.105, lote
17, da quadra VI, da Vila Germaine, no Bairro de -

Franqujnhg, no 32 Subdistrito Penha de Franga, e seu terreno
medindo 10,35m. de frente, 39,25m. de um ladoj e 37,llme de-
outro lado e nos fundos 10,17m. com a area de 378,00m2., con
Frohtandolde um lado com o lote 15, de outro lado com o de -
n?.19, e pos fundos com o lote.18, e dista 96,00m. da Rua -

Itingussu, _
CONTRIBUINTE:- 059.161.0006-1.

PROPRIETARIO:- LEOBOLT MULLER, brasileiro, casado, maquinis=-
‘ ta, residente e domiciliado nesta Capital, a-
Rua Rodolfo Andre, n2s105. '

REGISTRO ANTERIOR:- Transcricao n264.195, deste Cartorio.

cab? ) g ] P

Re1/97+472 - S30 Paulo, 04 de sétembro de 1.987.

Por Formal de Partilha, passado aos 20 de dezem
bro de 1.979, pelo Cartério do 18 Offcio Distrital de Penha-
de Franga, nesta Capital, pelo falecimento de LEOBOLT MULLER
ocorrido aos 14/01/1+977, nesta Capital, sem deixar testamen
tos, CPF. n%,452.425.428-53., consta que conforme PARTILHA -
homologada por sentenga de 18/06/1-979, foi atribuido ;'FRAE
CISCO MULLER NETO, brasileiro, RGe4.158.006., CPF., sob o n%.
578.273+468-04, comerciante, casado, residente g domiciliado
a Rua.Rodolfo André, n2.105, Vila Ré; e APARECIDA MULLER, ==
brasileira, professora, solteira, RGe5¢246.10 ¢ CPF. sob 0 =|

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ

n2.690.032.628-53, residents e domiciliada no mesmo enderego

supra, O iméval, avaliado por.Cr$-40-248,00p cabendo a meta-

=continua no verso=
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Valide aqui
este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ
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CNM 111187.2.0097472-08

matricula -ficha
l,‘ 974472 l ' 01 _J
- verso

de ideal no valor de Cr$.20.124,00, para cada um dos herdei-
rose-- A Escrevente Hab.GQdamonorlo. (Elda Noronha) .0 OFi

¥

cab:

‘Av.02/ 97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenoﬁqﬁo n° 537.801 de 15/05/2019.

) Por Escritura de Inventé.rib ¢ Partilha datada de 09/05/2019, livro
3436, folhas 225/231, do 3° Tabelido de Notas, desta Capital, € feita esta averbagdo
para constar que, APARECIDA MULLER, contraiu mafriménio com AILTON
VIEIRA, aos 16/07/1984, sob o regime da comunhdo parcial de bens, passando a
contraente a assinar APARECIDA MULLER VIEIRA, conforme se verifica da
Certiddo de Casamento, Matricula n® 114538 01 55 1984 3 00014 199 0003187-81,
expedida aos 03/05/2019, pelo Oficial de Registro Civil do 3° Subdistrito — Penha de

Franga, desta Capital. - O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Di?s).

Selo Digital: 1111873310000000103417190

nelson.

Av.03/97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenotagdo n® 537.801 de 15/05/2019.

Pela mesma Escritura, é feita esta averbagdo para constar que,

| AILTON VIEIRA DA SILVA, ¢ portador do RG n°. 247184731-SSP/SP, e estd

inscrito no CPF/MF sob n° 285.798.208-98, conforme se verifica da copia
autenticada da Cédula de Identidade onde consta o CPF. - O Oficial Substituto,
-(Ricardo Mazzucchelli Di 28

Selo Digital: 1 11187331000000010341819M

nelson.

- continua na ficha 02 -
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LIVRON.® 2 - REGISTRO 12.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GEhak Capital

matricula ficha ,
( 97.472 ( 02 CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.118-7 |
] ] S3o Paulo, 24 de maio de 2019. |

/ /4
R.04/97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenotagdo n® 537.801 de ]5/05/201/
Pela mesma Escritura, nos termos do Artigo 610, §1° da Lei
13.105/2015 (CPC), dos bens deixados pelo falecimento de APARECIDA
MULLER VIEIRA, ocorrido nesta Capital, aos 12/12/2014, sem deixar testamento, |
no estado civil de casada, era inscrita no CPF/MF sob n® 690.032.628-53, consta que ‘
foi atribuido ao viivo meeiro: AILTON VIEIRA, (falecido aos 04/12/2015), era
brasileiro, professor, RG n° 7.573.557-X-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n°
006.036.178-67, residente e domiciliado na Rua Rodolfo André, n® 105, nesta
Capital, e aos herdeiros filhos: ALLAN MULLER VIEIRA, brasileiro,
programador, RG n° 44.342.760-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 314.587.648-18,
casado sob o regime da comunh3o parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com
PRISCILA DE FATIMA NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa,
RG n° 34.482.479-2-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n® 371.239.738-01, residentes e
domiciliados na Rua Subragi, n® 860, bloco 11, apto 12, nesta Capital, ¢ ALLINE
MULLER VIEIRA, brasileira, solteira, bancaria, RG n°® 48.681.335-6-SSP/SP,
inscrita no CPF/MF n° 417.762.588-43, residente ¢ domiciliada na Rua Dona Ana
Nery, n° 581, apto 26, torre C, nesta Capital, 1/2 ideal do _imével objeto desta

CNM 111187.2.0097472-08 l

matricula, avaliado por R$.311.282,00, na proporgdo de 1/3 parte ideal para o vitivo.
no valor de R$.103.760,67, e 1/3 parte ideal para cada um dos herdeiros filhos, no
valor de R$.103.760,67; comparecendo o advogado Dr. Marcelo de Andrade
Vasconcelos, inscrito na OAB/SP sob n° 167.887, onde consta o RG n° 20.110.570-
6-SSP/SP e o CPF/MF n° 142.363338-56. - O Oficial Substituto, (Ricardo

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ

Mazzu
Selo Digital: 111187321000000010341

nelson.
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R.05/ 97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenotagdo n° 537.801 de 15/05/2019.
Pela mesma Escritura, nos termos do Artigo 610, §1° da Lei
13.105/2015 (CPC), dos bens deixados pelo falecimento de AILTON VIEIRA,

ocorrido nesta Capital, aos 04/12/2015, sem deixar testamento, no estado civil de

vilivo, era inscrito no CPF/MF sob n° 006.036.178-67, consta que foi atribuido aos
herdeiros filhos: ALLAN MULLER VIEIRA, brasileiro, programador, RG n°
44.342.760-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 314.587.648-18, casado sob o regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com PRISCILA DE
FATIMA NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa, RG n® 34.482.479-
2-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n® 371.239.738-01, residentes e domiciliados na Rua
Subragi, n° 860, bloco 11, apto 12, nesta Capital, ¢ ALLINE MULLER VIEIRA,
brasileira, solteira, bancaria, RG n° 48.681.335-6-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n°
417.762.588-43, residente e domiciliada na Rua Dona Ana Nery, n° 581, apto 26,
torre C, nesta Capital 1/6 parte ideal do imével objeto desta matricula, avaliado por
R$.102.072,50, na proporgéo de 1/2 parte ideal para cada um dos herdeiros filhos, no
valor de R$.51.036,25; comparecendo o advogado Dr. Marcelo de Andrade
Vasconcelos, inscrito na OAB/SP sob n° 167.887, onde consta o0 RG n° 20.110.570-
6-SSP/SP ¢ o CPF/MF n° 142.363.338-56. - O Oficial Substituto, (Ricardo

Mazzucchelli Di

Selo Digital: 1111873210000000103420193

nelson.
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; GERAL Capital
( m;‘;f:;z ] ( rBh; J CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.118-7
Sio Paulo, 10dejunho de2019.

que, FRANCISCO MULLER NETO, é casado com DORACI DE SI/XTO
MULLER, desde 22/11/1970, pelo regime da comunhio de bens, como prova a
Certiddio de Casamento, matricula n°. 113233 01 55 1970 2 00054 090 0015025-21,
expedida em 07/05/2019, pelo Oficial de Registro Civil do 38° Subdistrito — Vila
Matilde, desta Capital. - Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Di
Selo Digital: 111187331000000011 157519%
jaqueline.
Av.07/ 97.472, em 10 de junho de 2019. - Prenotagio n° 537.802 de 15/05/2019.

Por Escritura datada de 09 de maio de 2019, livro n° 3436,
f1s.233/239, do 3° Tabelido de Notas desta Capital, é feita esta averbagdo para constar

que, DORACI DE-SIXTO MULLER, ¢é portadora do RG n°. 11.378.739-X-
SSP/SP, e esté inscrita no CPF/MF sob n°. 152.358.928-01, conforme se verifica

da copia autenticada da Cédula de Identidade, onde tamb¢m consta o CPF. O Oficial
Substituto, (Ricardo MazzuccheM

Selo Digital: 1111873310000000111576191

jaqueline.
R.08/ 97.472, em 10 de junho de 2019. - Prenotagdo n° 537.802 de 15/05/2019.

Por Escritura datada de 09 de maio de 2019, livro n° 3436,
fls.233/239, do 3° Tabelifo de Notas desta Capital, os proprietirios ALLAN
MULLER VIEIRA, brasileiro, programador, RG n° 44.342.760-SSP/SP, inscrito no
CPF/MF n° 314.587.648-18, casado sob o regime da comunh&o parcial de bens, na
vigéncia da Lei 6.515/77, assistido de seu conjuge PRISCILA DE FATIMA
NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa, RG n° 34.482.479-2-SSP/SP,
inscrita no CPF/MF n° 371.239.738-01, residentes ¢ domiciliados na Rua Subragi, n°
860, bloco 11, apto 12, nesta Capital, ALLINE MULLER VIEIRA, brasileira,
solteira, bancaria, RG n° 48.681.335-6-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n° 417.762.588-

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ
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43, residente e domiciliada na Rua Dona Ana Nery, n° 581, apto 26, torre C, nesta
Capital, ¢ FRANCISCO MULLER NETO, brasileiro, aposentado, RG n°
4.158.006-0-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 578.273.468-04, casado sob o regime da
comunhdo de bens, antes da Lei n°. 6.515/77, e seu conjuge DORACI DE SIXTO
MULLER, brasileira, do lar, RG n° 11.378.739-X-SSP/SP, inscriﬁ no CPF/MF n°
152.358.928-01, residentes e domiciliados na Rua Rodolfo André, n® 105, nesta
Capital, yenderam a ALIAH IMOVEIS COMERCIO E INCORPORACOES
LTDA., inscrita no CNPJ/MF n° 21.551.252/0001-89, com sede na Rua Lima e
Silva, n° 152, sala 6, nesta Capital, o imével objeto desta matricula, pelo valor de
R$.640.000,00. A presente venda ¢ efetuada com a CLAUSULA RESOLUTIVA
EXPRESSA, nos termos dos artigos 121, 122, 127, 128, 474, 475 e 1355, do Cédigo
Civil Brasileiro. - O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Dias).

Selo Digital: 11118732100000001 11577191/@{

nelson.

Av.09/97.472, em 19 de margo de 2021. - Prenotagdo n® 573.733 de 10/03/2021.
Por Instrumento Particular datado de 04 de margo de 2021, ¢ feita
esta averbagdo para constar que, fica cancelada a CLAUSULA RESOLUTIVA
EXPRESSA, constante do R.08 desta matricula, em virtude de terem ALLAN
MULLER VIEIRA, brasileiro, programado.r, RG n°. 44.342.760-SSP/SP, inscrito
no CPF/MF n°. 314.587.648-18, casado sob o regime da comunhé@o parcial de bens,
na vigéncia da Lei 6.515/77, neste ato assistido de seu cénjuge PRISCILA DE
FATIMA NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa, RG n°.
34.482.479-2-SSP/SP, inscrita no CPF/MFn°. 371.239.738-01, residentes e
domiciliados na Rua Subragi, n°. 860, bloco 11, apartamento 12, nesta Capital,
ALLINE MULLER VIEIRA, brasileira, bancéria, solteira, RG n°. 48.681.335-6-

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ
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CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.118-7
( 97.472 ) ( 04 Séo Paulo, 19 de margo de 2021.
/

SSP/SP, inscrita no CPF/MFn®. 417.762.588-43, residente e domiciliada na Rua
Dona Ana Nery, n°. 581, apartamento 26, Torre C, nesta Capital, recebido de sua
devedora ALIAH IMOVEIS COMERCIO E INCORPORAGCOES LTDA., a

quantia de R$.250.000,00, dando plena e geral qujtagdo dc débito existente. - Oficial
Substituto, (Ricardo N’W

Selo Digital: 1111873310000000385997211
Esther.

Av.10/ 97.472, em 08 de novembro de 2021. - Prenotagdo n® 590.917 de 26/10/2021.

Por Escritura datada de 25 de outubro de 2021, livro n°. 3643, fls.
005/009, do 3° Tabelidio de Notas, desta Capital, (digitalizada nos termos do Item
365 Cap. XX das NSCGISP), Prov. 56/2019), ¢ feita esta averbagdo para constar
que, a adquirente no R. 08 nesta matricula, ALIAH IMOVEIS COMERCIO E
INCORPORACOES LTDA., esti registrada na JUCESP sob o NIRE n°
35228870240, nos termos do Item 62, CAP. XX das NSCGJ-SP (Prov.56/19). O

Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Dias).

Selo Digital: 111187331000000050383521T

aline.

R.11/97.472, em 08 de novembro de 2021. - Prenotagdo n° 590.917 de 26/10/2021.
Por Escritura datada de 25 de outubro de 2021, livro n°. 3643, fls.

005/009, do 3° Tabelido de Notas, desta Capital, (digitalizada nos termos do Item

365 Cap. XX das NSCGJSP), Prov. 56/2019), a proprietdria ALIAH IMOVEIS

COMERCIO E INCORPORACOES LTDA., registraca na JUCESP sob o NIRE

n° 35228870240 e inscrita no CNPJ/MF n°® 21.551.252/0001-89, com sede na Rua

Lima e Silva, n° 153, sala 6, bairro Ipiranga, nesta Capital, com seu contrato social

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ
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consolidado datado de 05/07/2021, devidamente registrado na Junta Comercial do
Estado de S#o Paulo - JUCESP sob o n°. 324.412/21-6 em sessdo de 16/07/2021,
vendeu a D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., registrada na
JUCESP sob o NIRE n° 35237739894 e inscrita no CNPJ/MF n° 43.408.578/0001-
94, com sede na Avenida Cangaiba, n® 2325, fundos 2327, bairro Cangaiba, nesta

Capital, o imodvel objeto desta matricula, pelo valor de R$.200.000,00. (Certiddo
‘| Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e 4 Divida Ativa Da Unido n°.
ADD6.9082.0BDD.D1A2, emitida em 21/10/2021, pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil, abrangendo as contribuigSes sociais previstas nas alineas 'a" a 'd'

do parégrafo unico do artigo 11 da Lei n°. 8.212, de 24 de julho de 1991, arquivada

no Tabelido) O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchel}i Dias).
Selo Digital: 111 1873210000000503#<

aline.
Av.12/97.472, em 28 de fevereiro de 2025. - Prenotagéo n® 686.813 de 14/02/2025.

Por Certiddo passada aos 13 de fevereiro de 2025, e assinada
digitalmente pelo MM. Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Foro Regional VII -
.Tatuapé, desta Capital, Dr. Erasmo Samuel Tozetto, ¢ feita esta averbagdo para
constar que, foi ajuizada a A¢éo de Execucdio de Titulo Extrajudicial - Obrigagdes,
tendo como exeqiientes:- JANCA DE SOUZA BEZERRA, CPF/MF sob n°.
340.443.088-37 ¢ WILLIAM DA SILVA AGUIAR, CPF/MF sob n°. 451.845.048-
50, e executado:- D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.,
CNPJ/MF n°. 43.408.578/0001-94, com o valor da Causa R$.87.384,58, e recebeu o
n°.1001921-79.2025.8.26.0008, distribuido em 10/02/2025, a 4* Vara Civel do Foro
Regional VII - Tatuapé, desta Capital. — O Escrevente Substitut
Selo Digital: 111187331000000127150525J)
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GERAL Capital

matricula ficha
[ CNS DO CONSELHO NACIDRAL DE JUSTIGA: 11.118-7 ™
97.472 05
Sao Paulo, /

09 de junho de 2025

Av.13/97.472, em 09 de junho de 2025. - Prenotagdo n° 695.292 de 30/05/20(

Por Certiddo expedida aos 29 de maio de 2925, pelo 4 Oficio Civel do
Foro Regional de Tatuapé, desta Capital, enviada pelo Tritunal de Justi¢a do Estado
de S3o Paulo, (penhora online), exiraida dos autos de Exezugdo Civil, processo n°.
1001921-79.2025.8.26.0008, valor da causa R$.100.667,92, exeqgiiente: JANCA DE
SOUZA BEZERRA, CPF/MF sob n°. 340.443.088-37 ¢ WILLIAM DA SILVA
AGUIAR, CPF/MF sob n°. 451.845.048-50, executada: D&D CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., CNPJ/MF n° 43.408.578/0901-94, consta conforme
Auto Lavrado, foi PENHORADO o imével objeto desta matricula, de propriedade
de D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., sendo nomcada
como depositaria: D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA,, ja
qualificada. - O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchell. Dias).
Sclo Digital: 111187331000000136264525D

jennyfersilva.

***** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO *****

#+*++ \/IDE CERTIDAO NA PROXIMA FOLHA *****
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.' Y 4 PEDIDO N°. 1204031 GUIA N°. 112/2025
Cadigo da internet: 2207390

CERTIDAO - 12° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL

CERTIFICO que o imével objeto desta matricula tem sua situagao com referéncia a ALIENACOES, CONSTITUICOES
de ONUS ou DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE CITAGOES EM AGOES REAIS ou PESSOAIS,
REIPERSECUTORIAS e TITULOS PRENOTADOS, até a data de 11/06/2025, integralmente notificados na presente
copia CERTIFICO ainda que, a presente certiddo é reproducdo autentica da ficha a que se refere, extraida nos termos
da legislagao em vigor.

O 3° SUBDISTRITO PENHA DE FRANGCA criado por alvara de 26/03/1.796 pertence a este Oficial, desde a sua
instalagao, em 07/10/39, tendo pertencido anteriormente ao 7° Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

Sao Paulo, 13/06/2025.

Certidao assinada por Edson Alves Miranda, Escrevente Habilitado, mediante processo de certificagao digital disponibilizado
pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisdria n®. 2200-2, de 24/08/2001, devendo, para sua validade, ser verificada sua
autenticidade no site: www.registradores.org.br informando o CODIGO HASH, ou ainda pela leitura do QR CODE constante no
canto superior esquerdo da primeira folha.

Valor cobrado pela Certidao
Oficial R$ 44,20
Estado R$ 12,56
Secretaria da Fazenda R$ 8,60
Tribunal de Justica R$ 3,03
Registro Civil R$ 2,33
Ministério Publico R$ 2,12
Municipio R$ 0,90
TOTAL R$ 73,74
Selo Digital: 1111873C30000001366440253
Buscador: Edson Alves Miranda Digitador: kevinlongo
ATEN(;AO

Para lavrar escritura piiblica, os tabelionatos somente poderdo aceitar esta certido até trinta dias apés a data de sua expedigéo.

Rua: Major Angelo Zanchi, n° 623 ~ Penha de Franga - CEP 03633-000 - Site: www.12ri.com.br
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VISTA EXTERNAS DO IMOVEL AVALIANDO

-

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
DE ACORDO COM A NORMA ABNT - NBR 14.653 E LE1 6.530/78

PTAM - LCV 131 -09/07/2025 - CRECISP - 168690 -F




AMOSTRAS:

Sobrado de 4 Dormitorios
Q@

com 3 Suites a Venda, Vila Re

Endereco indisponivel
Vila Ré. Sao Paulo/SP

m3¥sm' /4 O 5

R 2,400,000

<

FONTE: https://www.chavesnamao.com.br/casas-a-venda/sp-sao-paulo/vila-

re/?filtro=amin:350,amax:400

Casa com 3 dormitérios @ venda. 350 m* O
por RS 1.900.000.00 - Vila Ré - Sdo Paulo/SP

Rua Ebauba
Vila Ré, Sao Paulo/SP

co3som’ /3 92 /4

R$ 1.900.000

FONTE: https://www.chavesnamao.com.br/casas-a-venda/sp-sao-paulo/vila-
re/?filtro=amin:350,amax:400

Rua Maria Adelaide, 611
Vila Regente Feijo, SGo Paulo/SP

RS 2.600.000

FONTE: https://www.chavesnamao.com.br/casas-a-venda/sp-sao-paulo/vila-
re/?filtro=amin:350,amax:800
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Casa de luxo com 4 suites na Vila Ré, Séo Paulo | Imobilidria VENDA

Inicio > SaoPaule > VilaRé » RuaCoronel Luizlobo
Cod: 21796
Area total: 250 m?
S Area construida: 338 m?
Caracteristicas
Valores sujeitos a alteragbes sem aviso prévio
4 quartos 4 vagas 250 m? tota
5 banheiros

» 10,00 mde 10,00 m de 25,
frente fundo direl

25,00 m lado
esquerdo ® -

1sala 1 Tlcozinha 1lavanderia : 1lavabo

FONTE: https://bonsdias.com.br/imovel/venda/casas/sao-paulo/vila-re/21796

METODOLOGIA FONTES DE PESQUISAS REFERENCIAIS

O método empregado para determinag&o do valor do imovel foi o Método
Comparativo de Dados de Transacoes e Ofertas Equivalentes no Marcado

Imobiliario da regiao.

FONTES

https://www.google.com/maps?sca_esv=8fe472cf0cObad30&rlz=1C1CHZN pt-
BRBR983BR983&output=search&q=rua+rodolfo+andre+105&source=Inms&fbs=AlljpHxX5k-
tONtMCu8aDeA7ESWMIVZiGnBiGlxaghLPgA-PlfgbLKUxiHcJwD8uXnH2piScakFheSW-
Y7rkSOjFSD19nY2xU3dMJhG8a-QfEb70bdRy2HHZ6gK6pRI-
GMAFRLKU59W4zpX0YSMEWRWTvsMMINGBdUiKaBVP3IAMbsIXAWyqy66CySnSfO6FDalPtXVNg-
EgOVBT7h65 0zJOFDCFM2Hag&entry=mc&ved=1t:200715&ictx=111

METODO ULTILIZADO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis

e por meio do tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, levando em consideragao
as diversas tendéncias e flutuacdes especificas do Mercado Imobiliario, conclui-
se 0 quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer

Técnico de Avaliacdo Mercadologica.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, o valor do
imével avaliado, baseado nas informacdes detalhadas da regido e os dados
disponiveis, das informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristicas e localizagao s6cia econdmica semelhante, deve-se
prever uma possivel variacao de até 5% nos valores acima expressos (- 5% a +

5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, me colocando
a disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessario.

CONCLUSAO

Em vista do exposto, avaliamos o preco real de mercado do
imovel em questao, para o corrente més de Julho de 2025, para
venda é de R$ 3.171.230,72 (Trés milhoes, cento e setenta e um
mil, duzentos e trinta reais e setenta e dois centavos).

Sem outro particular, colocamo-nos a disposicdo para quaisquer
esclarecimentos que se fizer necessario e subscrevemo-nos.

Atenciosamente.

LAUZIVAN CHARLES DE O. VICENTE
CRECISP 168690-F - CANAI 27.494
SELO CERTIFICADOR DIGITAL N@. 104631
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DECLARAGCAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Anexo V

COFECI
22 Regiao - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Lauzivan Charles de Oliveira Vicente, CPF n° 33088067893, RG
n°® 459203277 SSP/SP, CRECI n° 168690, Enderego: Silva Teles 95 Conj 14 Pari, Sao Paulo-
SP. Declara a emissao de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitagao de:
Nome do Cliente: IANCA DE SOUZA BEZERRA

SAO PAULO-SP , 9 de dulho dg 2025

Assin%ﬁo/%/erente

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 104631

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 104631, 9 de Julho de 2025
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI "

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO

SISTEMA
COFECICRECI

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que o Corretor de Iméveis N° 27494
Lauzivan Charles de Oliveira Vicente

inscrito em 19/05/2016 no CRECI 2° Regido/SP sob o n° 168.690 estd registrado no CADASTRO
NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECT n°
1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional
Técnico em Transagdes Imobilidrias
Certificado de Avaliagdo Expedido por Brasilia (DF), 13 de novembrg’de 2024.

i oY Fmo-”
JOAO TEODORO DA SILVA ROMULO SOARES DE LIMA
Diretor Secretdrio

Presidente
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ERCADOLOGICA

CO DE AVALIACAOM
175.001-F

Determinagao do valor de mercadol

CRECI/SP

ABNT - NBR 14.653 E LEI 6.530/78
Fernanda Cristina da Silva

’

PARECER TECNI
lanca de Souza Bezerra

VALIANDO: Rua Rodolfo André, 105 - Vila Ré — Sao Paulo- SP

CRECISF

®

FINALIDADE DO PARECER

IMOVELA
INTERESSADA
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1. Solicitante:

PREZADOS SENHORES:

De acordo com a solicitagdo de V.Sa., apresento a conclusdo da nossa avaliagdo, quanto
ao valor do imovel, de sua propriedade, situado no Item 4.

2. Objetivo: Determinagéo do valor de mercado para venda e precificagdo de
mercado.

3. Objeto da Avaliagdo: Tipo do Imével RESIDENCIAL.

4. Localizagao:

4.1. - MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA
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5. Area Terreno (m?): 378 m>.
Area total construida (m?): 320 m?.

6. ldentificagdo e Caracterizagdo do Bem Avaliando
Data da vistoria: 04/07/2025.

7) Caracterizacdo da regiao

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de S&o Paulo, infraestrutura
completa, ocupagdo mista, residencial e comercial — com padréo de ocupagao alta.

7.1) Servicos / Infraestrutura: E dotada de toda infraestrutura que normalmente

serve as areas urbanas, tais como: redes de agua, energia elétrica, esgotos,
pavimentagéo, transporte coletivo e telefone, postos de salde, bancos, comércios etc.

7.2) Caracterizacao do imével avaliando: Trata-se de um terreno com 378 m? de
area, contendo uma edificagdo composta por 4 pavimentos: térreo, primeiro, segundo
e terceiro andar.

Fernanda Cristina da Silva
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O imével foi dividido em 18 unidades residenciais com metragens que variam entre 38
m? e 49 m2. Alguns apartamentos possuem quintal privativo, e ha opgdes com 1 ou 2
dormitérios, atendendo diferentes perfis de locatarios ou compradores.

Distribuicdo dos apartamentos por pavimento:

Térreo: 4 apartamentos
Primeiro andar: 6 apartamentos
Segundo andar: 6 apartamentos
Terceiro andar: 2 apartamentos

¢ o o 0

8. Diagnostico do Mercado; O imével avaliado esta localizado em uma regiao que
vem passando por um processo constante de revitalizagéo promovido pelos érgaos
municipais, o que contribui para a valorizagdo local. Ha um nimero expressivo de
imoveis com caracteristicas semelhantes na cidade, e a oferta de bens similares é
considerada alta. Ainda assim, a absor¢éo pelo mercado ocorre de forma moderada.
O imével apresenta padrao construtivo compativel com a regi&o, com acabamento
simples, e sua metragem esta alinhada com os demais imoveis utilizados como
referéncia na amostragem comparativa.

Considerando as condi¢des atuais do mercado e os atributos especificos do bem, sua
liquidez é classificada como alta, indicando que o tempo necessario para sua
comercializacgdo tende a ser reduzido.

9. Metodologia empregada:

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados por utilizagdo da regressao linear
finferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653,
partes 1 e 2. Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa Pesquisa de
Valores, andlise de Liquidez e oferta e de manda, e varios imoveis serviram como
parametro etc....

Links para comparativos direto:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-re-145m2-RS950000/id-29664059/

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vi la-re-RS$950000/id-28408135/

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-
garagem-220m2-venda-RS1100000-id-2632573822/?source=ranking%2Crp

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-sao-
paulo-vila-re-247m2-R$1100000/id-27638797/

Fernanda Cristina da Silva
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https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-qua rtos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-
garagem-186m2-venda-R$820000-id-2814149865/?source=ranking%2Crp

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-guartos-com-churrasq ueira-vila-re-
zona-leste-sao-paulo-sp-86m2-id-2800903428/?source=ranking%2Crp

10 - Resultado da Avaliagao:
Avaliacdo de Valor de Mercado

Com base nas informagdes coletadas, nas caracteristicas especificas do imovel
descrito no item n° 4, e nos valores praticados atualmente na regido de Sao Paulo
onde o imével esta localizado, avalio o bem em R$ 1.729.270,43 (um milhéo,
setecentos e vinte e nove mil, duzentos e setenta reais e quarenta e trés

centavos).
Essa estimativa considera os seguintes fatores:

Liquidez do mercado imobiliario local

Condicoes fisicas e estruturais do imovel
Localizagédo e contexto urbano

Oferta e demanda de iméveis semelhantes na regiao

Valor do metro quadrado:
Com area construida de 320 m?, o valor estimado do metro quadrado € de

aproximadamente R$ 5.404,00/m?.

Os valores expressos refletem as condigdes de mercado na data da presente
avaliacéo, respeitando critérios técnicos, caracteristicas do imével e parametros de
comparagao validos para iméveis com perfil similar.

11. Observagdes Complementares Importantes:

No desenvolvimento do presente trabalho foi considerando que o presente IMOVEL
tem um acabamento em bom estado, caso venha ser modemizado o valor de
avaliagdo pode chegar a 40% sob o valor dessa avaliagéo, consequentemente
aumentando o valor de AVALIACAQ ou caso haja alguma deterioragao, vicios ocultos
ou até patologias estruturais, consequentemente o valor diminui da AVALIACAO.

12. Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo é encerrado, sendo a assinado
e as demais rubricadas além dos seus anexos. O referido é verdade e DOU FE.

Fernanda Cristina da Silva
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13. FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO:
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Anexo V

COFECI
2 Regido - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Fernanda Cristina da Silva, CPF n°® 37733113890, RG n°
46.623.667-0 SSP/SP, CRECI n° 175001, Enderego: Santa Izabel 329 Apto 64 Torre 1 Vila
Augusta, Guarulhos-SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA relativo ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitacéo de:
Nome do Cliente: IANCA DE SOUZA BEZERRA

GUARULHOS-SP , 4 de Julho de 2025

Assinatura do requerente

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 104328

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n°® 104328, 4 de Julho de 2025

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ELENILTO LEANDRO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2025 as 15:44 , sob o nimero WTAT25701445380

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001921-79.2025.8.26.0008 e codigo 791e6YwL.
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SOLICITANTE

IANCA DE SOUZA BEZERRA
RG n®. 38.210.585-0 SSP/SP
CPFMF sob o n®. 340.443.088-37

FINALIDADE

Este Parecer Técnico foi elaborado sob a responsabilidade do Corretor DAMIAO
CORDEIRO, inscrito no CRECI 185164-F, com a finalidade de determinar o valor
de mercado para VENDA.

NUMERO DO PARECER

Este PTAM é de numero 07/2025

DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978
(D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em
atencao ao disposto em seu artigo 3¢, o qual versa que “Compete ao Corretor de
Imoéveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de

imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria”.

Em adicdo, a elaboracédo deste parecer, respeita a Resolugdes do COFECI -
Conselho Federal de Corretores de Iméveis n® 1066, de 22 de novembro de 2007
(D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentacao para a elaboragéao
de Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica, em atencao ao seu artigo 42, o
qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica —
PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada,

DAMIAO CORDEIRO - CRECI 185164-F- PTAM 07 /2025
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com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacao

do valor de comercializagdo de um imodvel, judicial ou extrajudicialmente”, e

artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se

o artigo 6°, o qual versa que “A elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacao

Mercadoldgica € permitida a todo Corretor de Imbveis, pessoa fisica,

regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Iméveis”

INSTITUTOS NORMATIVOS

Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo

COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis, notadamente a

Resolucao-COFECI n® 1066/2007 e o Ato Normativo n® 001/2011.

ABREVIATURAS

ABNT -Associacao Brasileira de Normas Técnicas

Art. — Artigo

CRECISP -Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis

D.O.U. — Diario Oficial da Uniao

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

M - Metro

m2 -Metro quadrado

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

PREDIO RESIDENCIAL E SEU RESPECTIVO TERRENO, LOCALIZADO NA
RUA RODOLFO ANDRE, 105 - Vila Ré - Sao Paulo — SP — CEP 03660-020

O terreno mede 10,35m de frente, 39,25m de um lado, e 37,11m de outro lado,
e nos fundos 10,17m, com a area total de 378,00m2, confrontando de um lado
com o lote 15, de outro lado com o lote 19, e nos fundos com o lote 18. Conforme

consta na matricula do imoével.

Matricula numero 97.472 registrada no 122 Cartorio de Registro de Imoveis de
Sao Paulo/Capital.

No terreno foi edificado um PREDIO RESIDENCIAL de 992m2 de area
construida, conforme consta cadastrada no IPTU. A construgdo nao esta

averbada na matricula do imével.

O referido imovel esta cadastrado na Prefeitura do Munipio de Sdo Paulo, sob o
contribuinte n® 059.161.0006-1.

CARACTERISTICAS DA REGIAO

INFRAESTRUTURA URBANA OU PUBLICA

Vila Ré, localizada na Zona Leste de Sao Paulo, € um bairro com boa
infraestrutura, oferecendo uma variedade de comércios, servicos e opcoes de
lazer. O bairro conta com supermercados, padarias, farmacias, escolas e
academias, além de restaurantes e opcdes de lazer para familias e criancas. A
proximidade com a estacao Patriarca-Vila Ré do metrd e outras vias importantes
como a Radial Leste, facilita 0 acesso a outras regides da cidade.
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MOBILIDADE

Vila Ré tem uma excelente conexao com o restante da cidade, principalmente
por meio do transporte publico, facilitado pela presenca de uma estagcao de metrd
e varias linhas de dénibus.

O bairro € atendido pela estacao:

Estacdo Patriarca-Vila Ré (Linha 3 — Vermelha do Metrd)

Endereco: Av. Antonio Estevao de Carvalho, s/n, Vila Ré - SP.
Horario de funcionamento: Segunda a sabado, das 4h40 a Oh15; domingos e
feriados, das 4h40 a Oh.

Além disso, ha diversas linhas de 6nibus que ligam a Vila Ré a outros bairros da
zona leste e ao centro da cidade.

EDUCACAO

A educacao no bairro é atendida por escolas particulares e publicas, além de
faculdades nas proximidades, oferecendo varias opg¢Oes para familias com

criangas e jovens.
Algumas instituicdes de ensino na Vila Ré e regiao incluem:
Colégio Madre Cabrini — Educacao infantil ao ensino médio.

Endereco: Rua ltingucu, 610, Vila Ré — SP.
Telefone: (11) 2227-4500
Horario de funcionamento: Segunda a sexta, das 7h as 18h.
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Universidade Sao Judas Tadeu (Campus Mooca) — Oferece cursos de
graduacao e pés-graduacao.

Endereco: Rua Taquari, 546, Mooca — SP.
Telefone: (11) 2799-1677
Horario de funcionamento: Segunda a sexta, das 7h as 22h.

LAZER

A Vila Ré proporciona algumas op¢des de lazer tanto dentro do bairro quanto em
suas proximidades, permitindo que os moradores aproveitem bons momentos
sem precisar sair da regido. Apesar de ser um bairro mais residencial, esta

proximo de areas verdes e de centros de compras e lazer.

Préximo ao bairro, vocé encontrara:

Shopping Aricanduva — Um dos maiores da América Latina, com uma vasta
gama de lojas e entretenimento.

Endereco: Av. Aricanduva, 5555, Aricanduva - SP.
Horario de funcionamento: Segunda a sabado, das 10h as 22h; domingos e
feriados, das 12h as 20h.

Parque do Carmo — Otimo para caminhadas, piqueniques e atividades ao ar

livre.

Endereco: Av. Afonso de Sampaio e Souza, 951, Itaquera - SP.
Horario de funcionamento: Diariamente, das 5h as 18h
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QUADRA FISCAL

ﬁpk_ﬁmwm DE [ GeoSampa
SAOPAULO ', Mapa

Dados Acessar Acessar
Abertos. Metadados Tuterlal

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

|

I Trapsporie
Fechar painel

Selfor. 059
Quadra 161
Lote: 0006
Digito 501 1
Condominio: 00
Tipo quadra FISCAL
Tipo lote: FISCAL
Codlog: 172626
Nome logradouro: R RODOLFO ANDRE
Niimero porta 105
Complemento:
Situagdo: ATIVO
Usa: Residencial
Areaterreno (m2) 378
Area construida (m2) 992
Cédigo do contribuinte: 059.161.0006-1
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DOCUMENTO EM ANEXO
LANCAMENTO DE IPTU EXERCICIO 2025

IPTU - Notificagao de Lancamento (22 via)

. , DATA DO FATO

PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL CERADOR

SAO PAULO 059.161.0006-1 2025 02 01/01/2025
FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do Imével:
R RODOLFO ANDRE, 105
CEP 03660-020
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R RODOLFO ANDRE, 105
CEP 03660-020

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Mensagens:

EDITAL011/25

ESTA NOTIF. DEVE SER PAGA EM CONJUNTO COM A ANTERIOR
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:

FRAGCAO IDEAL

Area incorporada (m2): 378 Area construida (m2): 992
Area nao incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgdo (m2): 293
Area total (m?): 378 Ano da construgéo corrigido: 2024
Testada (m): 10,35 Padréo da construgéo: 2-B
Uso: residéncia
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(RS$):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
ICONSTRUIDA X CONSTRUQ&O X [OBSOLESC - CONSTRUQAO X [ESPECIAL = (A
992 I 2.306,00 | 0,9900 | B I 2.264.677,00 | 1,000000 | =A
[TERRENO INCORP [TERRENO PROFUND TIPO TERR [CONDOMIN FRA(;iO IDEAL ITERR INCORPORADO ESPECIAL
378 | X[ 149500 | X1 1,0000 |x 1,0000 |X[ 1,0000 |*X| 10000 565.110,00 | X 1,000000 | =@

[TERRENO NAO INCORP [TERRENO PROFUND [TiPO TERR
X X X X

[conDOMIN |

[TERR NAO INCORPORADO

ESPECIAL
X | =(©)

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULO

(A) + (B) - DESCONTO ALIQUOTA ~ DESCONTO/ACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUGOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

282978700 |X[ 0010 |*[ 064893 |=[ 3794680 | X[ 1000000 |*[ -t661300 |=[ 2133380 | =@

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):

BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO ~ IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOESIACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

|x[ | 1-C | x| [+ 1=

0,00 =(E)

VALOR APAGAR (R$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZACAO MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
. CREDITO DA NF ELETRONICA | = DA 12 PRESTACAO
21.333,80 0,00 0,00 21.333,80 09/05/2025
Data de Emisséo: 07/07/2025
Numero do Documento: 1.2025.002684969-0
Solicitante: DAMIAO CORDEIRO (CPF 090.287.188-93)
A autenticidade desta notificacéo podera ser confirmada, até o dia 05/10/2025, em www.prefeitura.sp.gov.br
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MATRICULA REGISTRO DE IMOVEL

Prot.n° 1204031
$25060374193D

Valide aqui
este documento

Pagina: 1/10
BEL. BENEDITO JOSE MORAIS DIAS, 12° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da
Capital do Estado de Sao Paulo, Republica Federativa do Brasil, etc.

CNM 111187.2.0097472-08 , -~

" LIVRO N.o 2 — REGISTRO 12.0 OFICIO DE REGISTRO DE IMOV,

GERAL ) / !
Capital

matricula - fich E
[_ 97.472 4] (ﬁ 01 AJ Sio Paulo, 04 do setembro 1987,

. T ' W
IMOVEL := Uma casa, situada a Rua' Rodolfo Andre, n2.105, lote
17, da quadra VI, da Vila Germaine, no Bairro de -

Franquinho, no 32 Subdistrito Penha de Franga, e seu terreno
medindo 10,35m. de frente, 39,25m. de um ladoj e 37,llme de-
outro lado e nos fundos 10,17m. com a area de 378,00m2., cop
frontando de um lado com o lote 15, de outro lado com o de -
n2.19, e pos fundos com o lote.18, e dista 96,00m. da Rua -

Itingussu,
CONTRIBUINTE:- 059. 161.0006-1.

PROPRIETARIO.— LEOBOLT MULLER brasileiro, casado, maquinis-
ta, residente e domiciliado nesta Capital, a—
Rua Rodolfo Andre, n2+105.

REGISTRO ANTERIOR:- Transctig;o n2.64.195, deste Cartério.
=

cab? ) ) Z

Re1/97+472 - S30 Paulo, 04 de sétembro de 1.987.

Por Formal de Partilha, passado aos 20 de dezem
bro de 1+979, pelo Cartorio do 18 OF{cio Distrital de Penha-
de Franga, nesta Capital, pelo falecimento de LEOBOLT MULLER
ocorrido aos 14/01/1+977, nesta Capital, sem deixar testamen
to., CPF. n%,452.425.428-53., consta que conforme PARTILHA -
homologada por sentenga de 18/06/1.979, foi atribuide a FRAN
CISCO MULLER NETO, brasileiro, RGe4.158.006., CPF, sob o n%.
578.273+468~04, comerciante, casado, residsnte e domiciliado
a Rua.Rodolfo Andre, n2.105, Vila Ré; e APARECIDA MULLER, =
brasileira, professora, solteira, RGe5¢246.10 ¢ CPF. sob 0 =|

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/DLJL8-HZK4P-JU8BHV-4TFSQ

n2.690.032.628-53, residents e domiciliada no mesmo enderego

supra, O iméval, avaliado por.Cr$-4U-248,00, cabendo a meta-

=continua no verso=
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de ideal no valor de Cr$.20.124,00, para cada um dos herdei-

rose-=- A Escrevente Hab.@M\m—%- (Elda Noronha) .0 Ofi
Ci |
e~

cabs: .

‘Av.02/ 97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenofaqﬁo n° 537.801 de 15/05/2019.

’ Por Escritura de Inventérfo ¢ Partilha datada de 09/05/2019, livro
3436, folhas 225/231, do 3° Tabelido de Notas, desta Capital, ¢ feita esta averbagéo
para constar que, APARECIDA MULLER, contraiu mafriménio com AILTON
VIEIRA, a0s 16/07/1984, sob o regime da comunhdo parcial de bens, passando a
contraente a assinar APARECIDA MULLER VIEIRA, conforme se verifica da
Certiddo de Casamento, Matricula n® 114538 01 55 1984 3 00014 199 0003187-81,
expedida aos 03/05/2019, pelo Oficial de Registro Civil do 3° Subdistrito — Penha de

Franga, desta Capital. - O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Di?s).

Selo Digital: 1111873310000000103417190
nelson. - o :
Av.03/97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenotagdo n° 537.801 de 15/05/2019.

Pela mesma Escritura, é feita esta averbagdo para constar que,

| AILTON VIEIRA DA SILVA, ¢ portador do RG n°. 247184731-SSP/SP, e estd

inscrito no CPF/MF sob n° 285.798.208-98, conforme se verifica da copia
autenticada da Cédula de Identidade onde consta o CPF. - O Oficial Substituto,
-(Ricardo Mazzucchelli Di s

Selo Digital: 111 187331000000010341819M

nelson.

- con}inua na ficha 02 -
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97472 ( 02 CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.118-7
] Sao Paulo, 24 de maio de 2019.

Vs
R.04/ 97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenotagéo n® 537.801 de 15/05/201/
Pela mesma Escritura, nos termos do Artigo 610, §1° da Lei
13.105/2015 (CPC), dos bens deixados pelo falecimento de APARECIDA
MULLER VIEIRA, ocorrido nesta Capital, aos 12/12/2014, sem deixar testamento,
no estado civil de casada, era inscrita no CPF/MF sob n® 690.032.628-53, consta que
foi_atribuido ao viiivo meeiro: AILTON VIEIRA, (falecido aos 04/12/2015), era
brasileiro, professor, RG n° 7.573.557-X-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n°
006.036.178-67, residente e domiciliado na Rua Rodolfo André, n° 105, nesta
Capital, e aos herdeiros filhos: ALLAN MULLER VIEIRA, brasileiro,
programador, RG n° 44.342.760-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 314.587.648-18,
casado sob o regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com
PRISCILA DE FATIMA NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa,
RG n° 34.482.479-2-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n® 371.239.738-01, residentes e
domiciliados na Rua Subragi, n® 860, bloco 11, apto 12, nesta Capital, ¢ ALLINE
MULLER VIEIRA, brasileira, solteira, bancaria, RG n° 48.681.335-6-SSP/SP,
inscrita no CPF/MF n° 417.762.588-43, residente ¢ domiciliada na Rua Dona Ana
Nery, n° 581, apto 26, torre C, nesta Capital, 1/2 ideal do_imével objeto desta
matricula, avaliado por R$.311.282,00, na proporgéo de 1/3 parte ideal para o vitivo.
no valor de R$.103.760,67, e 1/3 parte ideal para cada um dos herdeiros filhos, no
valor de R$.103.760,67; comparecendo o advogado Dr. Marcelo de Andrade
Vasconcelos, inscrito na OAB/SP sob n° 167.887, onde consta o RG n° 20.110.570-
6-SSP/SP e o CPF/MF n° 142.363338-56. - O Oficial Substituto, (Ricardo
Mazzu
Selo Digital: 111187321000000010341

nelson.

M

- continua no verso -
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R.05/ 97.472, em 24 de maio de 2019. - Prenotagdo n° 537.801 de 15/05/2019.

Pela mesma Escritura, nos termos do Artigo 610, §1° da Lei
13.105/2015 (CPC), dos bens deixados pelo falecimento de AILTON VIEIRA,
ocorrido nesta Capital, aos 04/12/2015, sem deixar testamento, no estado civil de
vitivo, era inscrito no CPF/MF sob n° 006.036.178-67, consta que foi_atribuido aos
herdeiros filhos: ALLAN MULLER VIEIRA, brasileiro, programador, RG n°
44.342.760-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 314.587.648-18, casado sob o regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com PRISCILA DE
FATIMA NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa, RG n® 34.482.479-
2-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n° 371.239.738-01, residentes e domiciliados na Rua
Subragi, n° 860, bloco 11, apto 12, nesta Capital, ¢ ALLINE MULLER VIEIRA,
brasileira, solteira, bancaria, RG n° 48.681.335-6-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n°
417.762.588-43, residente ¢ domiciliada na Rua Dona Ana Nery, n° 581, apto 26,
torre C, nesta Capital 1/6 parte ideal do imével objeto desta matricula, avaliado por
R$.102.072,50, na proporgdo de 1/2 parte ideal para cada um dos herdeiros filhos, no
valor de R$.51.036,25; comparecendo o advogado Dr. Marcelo de Andrade
Vasconcelos, inscrito na OAB/SP sob n° 167.887, onde consta 0 RG n° 20.110.570-
6-SSP/SP ¢ o CPF/MF n° 142.363.338-56. - O Oficial Substituto, (Ricardo
Mazzucchelli Dias)-

—

Selo Digital: 1111873210000000103420193

nelson.

Av.06/ 97.472, em 10 de junho de 2019. - Prenotagdo n° 537.802 de 15/05/2019.
Por Escritura datada de 09 de maio de 2019, livro n° 3436,

fls.233/239, do 3° Tabelido de Notas desta Capital, é feita esta averbagdo para constar
- continua na ficha 03 -
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CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.118-7

i ficha
( 97.472 J ( 03 ]
Sio Paulo, 10dejunho de 2019,

que, FRANCISCO MULLER NETO, ¢é casado com DORACI DE SI/XTO
MULLER, desde 22/11/1970, pelo regime da comunhio de bens, como prova a
Certiddo de Casamento, matricula n°. 113233 01 55 1970 2 00054 090 0015025-21,
expedida em 07/05/2019, pelo Oficial de Registro Civil do 38° Subdistrito — Vila
Matilde, desta Capital. - Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Di
Selo Digital: 1111873310000000111 5751914/;éw%‘j
jaqueline.
Av.07/ 97.472, em 10 de junho de 2019. - Prenotaggo n°® 537.802 de 15/05/2019.

Por Escritura datada de 09 de maio de 2019, livro n° 3436,
f1s.233/239, do 3° Tabelido de Notas desta Capital, € feita esta averbagdo para constar

que, DORACI DE SIXTO MULLER, ¢ portadora do RG n°, 11.378.739-X-
SSP/SP, e esté inscrita no CPF/MF sob n°. 152.358.928-01, conforme se verifica

da copia autenticada da Cédula de Identidade, onde tambg¢m consta o CPF. O Oficial
Substituto, (Ricardo Mazzucche@ad

Selo Digital: 1111873310000000111576191

jaqueline.
R.08/ 97.472, em 10 de junho de 2019. - Prenotagdo n° 537.802 de 15/05/2019.

Por Escritura datada de 09 de maio de 2019, livro n° 3436,
fl5.233/239, do 3° Tabelido de Notas desta Capital, os proprietirios ALLAN
MULLER VIEIRA, brasileiro, programador, RG n° 44.342.760-SSP/SP, inscrito no
CPF/MF n° 314.587.648-18, casado sob o regime da comunhgo parcial de bens, na
vigéncia da Lei 6.515/77, assistido de seu conjuge PRISCILA DE FATIMA
NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa, RG n° 34.482.479-2-SSP/SP,
inscrita no CPF/MF n°® 371.239.738-01, residentes ¢ domiciliados na Rua Subragi, n°
860, bloco 11, apto 12, nesta Capital, ALLINE MULLER VIEIRA, brasileira,
solteira, bancaria, RG n° 48.681.335-6-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n° 417.762.588-

- continua no verso -
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43, residente e domiciliada na Rua Dona Ana Nery, n° 581, apto 26, torre C, nesta
Capital, ¢ FRANCISCO MULLER NETO, brasileiro, aposentado, RG n°
4.158.006-0-SSP/SP, inscrito no CPF/MF n° 578.273.468-04, casado sob o regime da
comunhdo de bens, antes da Lei n°. 6.515/77, e seu conjuge DORACI DE SIXTO
MULLER, brasileira, do lar, RG n° 11.378.739-X-SSP/SP, inscrita no CPF/MF n°
152.358.928-01, residentes e domiciliados na Rua Rodolfo André, n® 105, nesta
Capital, venderam a ALIAH IMOVEIS COMERCIO E INCORPORACOES
LTDA., inscrita no CNPJ/MF n° 21.551.252/0001-89, com sede na Rua Lima e
Silva, n° 152, sala 6, nesta Capital, o imével objeto desta matricula, pelo valor de
R$.640.000,00. A presente venda ¢é efetuada com a CLAUSULA RESOLUTIVA
EXPRESSA, nos termos dos artigos 121, 122, 127, 128, 474, 475 e 1355, do Cédigo
Civil Brasileiro. - O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Dias).

Selo Digital: 11118732100000001 11577191/S%{

nelson.

Av.09/97.472, em 19 de margo de 2021. - Prenotagdo n° 573.733 de 10/03/2021.
Por Instrumento Particular datado de 04 de margo de 2021, € feita
esta averbagdo para constar que, fica cancelada a CLAUSULA RESOLUTIVA
EXPRESSA, constante do R.08 desta matricula, em virtude de terem ALLAN
MULLER VIEIRA, brasileiro, programadof, RG n°. 44.342.760-SSP/SP, inscrito
no CPF/MF n°. 314.587.648-18, casado sob o regime da comunhéo parcial de bens,
na vigéncia da Lei 6.515/77, neste ato assistido de seu conjuge PRISCILA DE
FATIMA NEIVA MULLER, brasileira, gerente administrativa, RG n°.
34.482.479-2-SSP/SP, inscrita no CPF/MFn°. 371.239.738-01, residentes e
domiciliados na Rua Subragi, n°. 860, bloco 11, apartamento 12, nesta Capital,
ALLINE MULLER VIEIRA, brasileira, bancdria, solteira, RG n°. 48.681.335-6-

- continua na ficha 04 -
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Capital
matricula ficha
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.118-7
97.472 ) ( 04 Séo Paulo, 19 de margo de 2021.

/
SSP/SP, inscrita no CPF/MFn®. 417.762.588-43, residente e domiciliada na Rua

Dona Ana Nery, n°. 581, apartamento 26, Torre C, nesta Capital, recebido de sua
devedora ALIAH IMOVEIS COMERCIO E INCORPORACOES LTDA., a

quantia de R$.250.000,00, dando plena e geral qujtagdo dc débito existente. - Oficial
Substituto, (Ricardo ‘\W

Selo Digital: 1111873310000000385997211
Esther.

Av.10/97.472, em 08 de novembro de 2021. - Prenotagdio n® 590.917 de 26/10/2021.

Por Escritura datada de 25 de outubro de 2021, livro n°. 3643, fls.
005/009, do 3° Tabelido de Notas, desta Capital, (digitalizada nos termos do Item
365 Cap. XX das NSCGISP), Prov. 56/2019), € feita esta averbagdo para constar
que, a adquirente no R. 08 nesta matricula, ALIAH IMOVEIS COMERCIO E
INCORPORACéES LTDA,, estd registrada na JUCESP sob o NIRE n°
35228870240, nos termos do Item 62, CAP. XX das NSCGIJ-SP (Prov.56/19). O

Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchelli Dias).

Selo Digital: 111187331000000050383521T

aline.

R.11/97.472, em 08 de novembro de 2021. - Prenotagdo n® 590.917 de 26/10/2021.
Por Escritura datada de 25 de outubro de 2021, livro n°. 3643, fls.

005/009, do 3° Tabelido de Notas, desta Capital, (digitalizada nos termos do Item

365 Cap. XX das NSCGIJSP), Prov. 56/2019), a proprietiria ALIAH IMOVEIS

COMERCIO E INCORPORACOES LTDA., registraca na JUCESP sob o NIRE

n® 35228870240 e inscrita no CNPJ/MF n® 21.551.252/0001-89, com sede na Rua

Lima e Silva, n° 153, sala 6, bairro Ipiranga, nesta Capital, com seu contrato social

- continua no Verso -
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consolidado datado de 05/07/2021, devidamente registrado na Junta Comercial do
Estado de S#o Paulo - JUCESP sob o n°. 324.412/21-6 em sessdo de 16/07/2021,
vendeu a D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA,, registrada na
JUCESP sob o NIRE n° 35237739894 e inscrita no CNPJ/MF n° 43.408.578/0001-
94, com sede na Avenida Cangaiba, n® 2325, fundos 2327, bairro Cangaiba, nesta
Capital, o imdvel objeto desta matricula, pelo valor de R$.200.000,00. (Certiddo

‘| Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais ¢ a Divida Ativa Da Unido n°.

ADD6.9082.0BDD.D1A2, emitida em 21/10/2021, pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil, abrangendo as contribuigSes sociais previstas nas alineas 'a' a 'd'

do paragrafo unico do artigo 11 da Lei n°. 8.212, de 24 de julho de 1991, arquivada

no Tabelido) O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchel}i Dias).

Selo Digital: 111187321000000050383621T

aline.
Av.12/97.472, em 28 de fevereiro de 2025. - Prenotagéo n°® 686.813 de 14/02/2025.

Por Certiddo passada aos 13 de fevereiro de 2025, e assinada

digitalmente pelo MM. Juiz de Direito da 4* Vara Civel do Foro Regional VII -
.Tatuapé, desta Capital, Dr. Erasmo Samuel Tozetto, é feita esta averbagio para
constar que, foi ajuizada a A¢do de Execucdio de Titulo Extrajudicial - Obrigagdes,
tendo como exeqiientes:- JANCA DE SOUZA BEZERRA, CPF/MF sob n°.
340.443.088-37 ¢ WILLIAM DA SILVA AGUIAR, CPF/MF sob n°. 451.845.048-
50, e executado:- D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA,,
CNPJ/MF n°. 43.408.578/0001-94, com o valor da Causa R$.87.384,58, e recebeu o
n°.1001921-79.2025.8.26.0008, distribuido em 10/02/2025, a 4* Vara Civel do Foro
Regional VII - Tatuapé, desta Capital. — O Escrevente Substitut
Selo Digital: 111187331000000127150525J
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GERAL Capital

CNS DO CONSELHO NACIDRAL DE JUSTICA: 11.118-7

matricula ficha
97472 ) ( 05 S&o Paulo, /

09 de junho de 2025

12.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

A

Av.13/97.472, em 09 de junho de 2025. - Prenotagdo n° 695.292 de 30/05/2(

Por Certiddo expedida aos 29 de maio de 2925, pelo 4 Oficio Civel do
Foro Regional de Tatuapé, desta Capital, enviada pelo Tritunal de Justi¢a do Estado
de S#o Paulo, (penhora onlinc), exiraida dos autos de Exesugdo Civil, processo n°.
1001921-79.2025.8.26.0008, valor da causa R$.100.667,92, exeqgiiente: JANCA DE
SOUZA BEZERRA, CPF/MF sob n°. 340.443.088-37 ¢ WILLIAM DA SILVA
AGUIAR, CPF/MF sob n°. 451.845.048-50, executada: D&D CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., CNPJ/MF n° 43.408.578/0901-94, consta conforme
Auto Lavrado, foi PENHORADO o imével objeto desta matricula, de propriedade
de D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., sendo nomecada
como depositaria: D&D CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA,, ja
qualificada. - O Oficial Substituto, (Ricardo Mazzucchell. Dias).
Sclo Digital: 111187331000000136264525D

jennyfersilva.

***** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO *****

#+e++ VIDE CERTIDAO NA PROXIMA FOLHA *+++*
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Valide aqui
este documento Pégina: 1

<' y PEDIDO N°. 1204031 GUIA N°. 112/2025
Cédigo da internet: 2207390

CERTIDAO - 12° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL

0/10

CERTIFICO que o imével objeto desta matricula tem sua situagao com referéncia a ALIENACOES, CONSTITUICOES
de ONUS ou DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE CITAGOES EM AGOES REAIS ou PESSOAIS,
REIPERSECUTORIAS e TITULOS PRENOTADOS, até a data de 11/06/2025, integralmente notificados na presente
coépia CERTIFICO ainda que, a presente certiddo é reproducdo autentica da ficha a que se refere, extraida nos termos
da legislagao em vigor.

O 3° SUBDISTRITO PENHA DE FRANGCA criado por alvara de 26/03/1.796 pertence a este Oficial, desde a sua
instalagao, em 07/10/39, tendo pertencido anteriormente ao 7° Oficial de Registro de Iméveis da Capital.

Sao Paulo, 13/06/2025.

Certidao assinada por Edson Alves Miranda, Escrevente Habilitado, mediante processo de certificagao digital disponibilizado
pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n®. 2200-2, de 24/08/2001, devendo, para sua validade, ser verificada sua
autenticidade no site: www.registradores.org.br informando o CODIGO HASH, ou ainda pela leitura do QR CODE constante no
canto superior esquerdo da primeira folha.
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g Valor cobrado pela Certidao
2
£ Oficial R$ 44,20
- Estado R$ 12,56
% Secretaria da Fazenda R$ 8,60
@ Tribunal de Justiga R$ 3,03
o= Registro Civil R$ 2,33
g Ministério Publico R$ 2,12
£ Municipio R$ 0,90
£L
‘g" TOTAL R$ 73,74
2 Selo Digital: 1111873C30000001366440253
3 Buscador: Edson Alves Miranda Digitador: kevinlongo
= ATENGAO
8 Para lavrar escritura publica, os tabelionatos somente poderao aceitar esta certidao até trinta dias apés a data de sua expedigao.
o
E Rua: Major Angelo Zanchi, n° 623 - Penha de Franga — CEP 03633-000 - Site: www.12ri.com.br
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R3

Comercial - 872m?

Venda RS 3.300.000

® Av Amador Bueno da Veiga 766, Penha de Franca, Sao Paulo

VALOR METRO QUADRADO R$ 3.784,40

METODOLOGIA FONTES DE PESQUISAS REFERENCIAIS

O método empregado para determinagéo do valor do imével foi o Método
Comparativo de Dados de Transagoes e Ofertas Equivalentes no Marcado
Imobiliario da regiao.
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FONTES

QUADRA FISCAL

https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

LOCALIZACAO

https://www.google.com/maps?sca_esv=8fe472cfOcObad308&rlz=1C1CHZN pt-
BRBR983BR983&output=search&g=rua+rodolfo+andre+105&source=Inms&fbs=AlljpHxX5k-
tONtMCu8aDeA7E5WMIVZjGnBiGIxaghLPgA-PlfgbLKUxiHcJwD8uXnH2piScakFheSW-
Y7rkSOjFSD19nY2xU3dMJhG8a-QfEb70bdRy2HHZ6gK6pRI-
GmMdFRLKUu59W4zpX0YSMmEWRWTvsMMINGBdUiKaBVP3IAMbsIXAWyqy66CySnSfO6FDalPtXVNg-
EgOVBT7h65 0zJOFDCFM2Hag&entry=mc&ved=1t:200715&ictx=111

REFERENCIAS
R1

https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-predio-comercial-
de-1200m-localizado-na-3010165002.html

R2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/predio-a-venda-com-garagem-sp-
sao-paulo-vila-carrao-500m2-RS6300000/id-21996684/

R3

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-de-esquina-
na-penha-de-franca-3012026420.html

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis
e por meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, levando em consideragao as
diversas tendéncias e flutuacoes especificas do Mercado Imobiliario, conclui-se
0 quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadologica.
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VALOR DO IMOVEL AVALIADO

Base de calculo valor metro quadrado terreno R$ 3.000,00
e 378,00m2 R$ 1.134.000,00

Base de calculo valor metro area construida R$ 2.300,00
e 992,00m2 R$ 2.281.600,00

R$ 3.415.600,00 (Trés milhoes quatrocentos e quinze mil

e seiscentos reais)

CONSIDERANDO A AREA CONSTRIDA DE 992m2
VALOR METRO QUADRADO R$ 3.443,14

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, o valor do
imovel avaliado, baseado nas informacbes detalhadas da regido e os dados
disponiveis, das informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristicas e localizagdo sécia econémica semelhante, deve-se
prever uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima expressos (- 5% a +

5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, me colocando

a disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.
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CORRETOR

Damiao Cordeiro

RG
CPF
CRECI
TEL.

21.270.918-5
090.287.188-93
185164-F

011 —95943-0418

e-mail damiaosp1@gmail.com

CURSOS EXTRACURRICULARES

9504 C795
9208 B3BE CRECI - 2° Regiao

Servigo Publico Federal

Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Estado de Sao Paulo

CERTIFICADO

de de Imoveis de Sdao Paulo - 2°

DAMIAO CORDEIRO

CRECI-SP 185164-F

O Conselho Regional Corretores Regido concede o presente certificado a

por ter concluido o curso Ed.031 - Perito Judicial, dentro das prerrogativas legais, tendo finalizado os exercicios de fixagdo
satisfatoriamente e cumprido toda a programagdo das 8 (oito) aulas do curso com inicio em 04/05/2020 e término em 28/05/2020, com
carga horaria total de 4 (quatro) horas, contemplando em seu contetido programdtico as Habilidades do Perito, Pericia e as
responsabilidades do Perito, Elementos do Processo Juridico, Principios Processuais, o Corretor de Iméveis enquanto Perito Judicial e o
PTAM, Como ser Perito, Os prazos para respeitar, a Legislagdo vigente (CPC - Lei n° 13.105/2015), o Fluxo Operacional da atividade

do Perito e as Peticoes para  diversas  situagbes e  ocorréncias na  atividade do  Perito  Judicial.
Sédo Paulo, 28 de maio de 2020
Aufoso Vrtaa
Verifique a autenticidade em: / José Wugusto Viana Neto
https://imoodie creci org br/certificadolvalidar php Presidente
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CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil

Filiagdo: ANTONIO CORDEIRO DA SILVA
SEVERINA MARIA DA CONCEICAO

Naturalidade: Data de Nascimento:
UNIAO DOS PALMARES - AL 22/06/1972

RG: CPF:

21.270.918-5 SSP - SP 090.287.188-93

Via: Data de Inscricao no CRECI:
1° via 09/03/2018

é /éua.
J gusto Viana Neto
esidenté do CRECI 2° Rexgiao/SP

Cédigo de Validagio: CO99YFL

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI 22 REGIAQ

IDENTIDADE , \
PROFISSIONAL 2024 ‘ a ‘;
R ¥ 5 .

CRECISP 185164 e

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis

CNAI 47801

DAMIAO CORDEIRO

VALIDADE

Nawssard) bant ") 3010419025

Sao Paulo, 10 de julho de 2025

DAMIAO CORDEIRO
CRECI 185164-F
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