Sua conquista é o nosso negodcio
Vende Aluga Administra

CRECI 27;.@7—_.! -
Sao Paulo, 11 de junho de 2026.

A quem possa interessar.

Referéncia: SIMPLES AVALIACAO IMOBILIARIA

A pedido de Daniel Bevilaqua Bezerra, levo a presente pelo método
simples/comparativo, porém com base no mercado da regiao.

LOCALIZACAO

Trata-se do local denominado por Avenida Marechal Tito, n?s 71/73 {antiga Rua
Beraldo Marcondes) centro de Sdo Miguel Paulista, Capital, Estado de Sao Paulo.

INFRAESTRUTURA LOCAL

O local é servido por toda infraestrutura a exemplo de dgua/esgoto, servido pela
rede publica da SABESP, energia elétrica, em via asfaltada, servigos de correios,
transporte publico urbana com facil acesso aos bairros e centro da cidade,
contando com elegante e diversificado comércio, hospital, farmacia, padaria, lojas
em geral.

O CENTRAL D MIGUEL ISTA

Trata-se de elegante e conhecido bairro da capital do Estado de Sdo Paulo,
contendo imoéveis de variadas natureza ¢ de padrdo arquitetonico mediano,
valorizando terrenos e construgdes ali edificados.

DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um terrenos com frente para a Avenida Marechal Tito, n%s 71, 73
(antiga Rua Beraldo Marcondes) imdéveis que € objeto da matricula n.? 47.557 do
122 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP e cadastrado na
municipalidade sobe a inscrigdo n.2 112.285.0004-4, com as seguintes medigcdes
constantes de seu registro: mede 21,00 metros de frente, 21,30 pelo lado esquerdo
de quem da avenida olha para o imével, pelo lado direito mede 22,00, nele
edificado um saldo comercial com mais ou menos 260,00m2 (estimado), sem
regularizagdo da construgdo junto a Prefeitura Municipal. imével, imével bem
estruturado achando-se pintado e reformado, com pisos ceramicos de alta
rotatividade, pé direito de aproximadamente 6,50 metros, loja com escritorios e
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banheiros, acabamento da fachada em cerdmica, contando portas de ag¢o
deslizantes na entrada Estacionamento para veiculos na frente.

TEMPO DE CONSTRUCAO

Estima-se que o prédio comercial edificados sobre os referidos terrenos conta com
cerca de 30 (trinta) anos, em alvenaria, sendo que o material ali empregado é de
boa qualidade, nao tendo sido constatada a presenga de trincas horizontais ou
verticais que possam comprometer a edificagdo, desconhecendo-se se ha projeto
arquitetdnico, tratando-se de um galpdo adequadamente bem conservado.

COPA/COZINHA

Os ocupantes ndo permitiram o ingresso nas instalagdes de copa/cozinha do
prédio, entretanto foi observado que estas existem.

GARAGEM

O prédio conta com garagem pela parte da frente do imével para cerca de 4
(quatro) veiculos, além do citado estacionamento, aparentemente, pelo lado
esquerdo de quem olha para o imével se verificou a existéncia de entrada para
veiculos (nao foi permitido o ingresso no interior para avaliagdo).

MATERIAL EMPREGADO

Piso ceramico de alta rotatividade no interior do prédio, janelas em aluminio,
portas de a¢o pintadas, a edificagdo é de boa qualidade.

. N :

Trata-se de imével de natureza comercial, sendo que o mesmo se acha locado para
a empresa denominada “Divinas Trages a Rigor Ltda (Nome fantasia “Divinas
Noivas”). Ponto comercial interessante.

Imével com divida de IPTUs junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo - SP, estas
referentes aos anos de 2017, 2020, 2021, 2023, e 2026, totalizando R$ 15.107,07

DOCUMENTACAO

A edificagio do prédio nio se acha regularizada na matricula do terreno; o terreno
acha-se devidamente registrado na matricula n.2 47.557 do 122 Registro de
Iméveis de Sio Paulo, tendo se constatado a averbagio de penhora de 50% sobre o
quinhdo de propriedade de Gerson Marcondes Filho.
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DO VALOR ATRIBUIDO

Junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo o imével se acha cadastrado sob o
nimero SQL 112.285.0051-6, atual inscricdo 112.285.0004-4, cadastro com os
seguintes dados, na matricula n.2 47.557 do 12° Registro de Iméveis de Sao Paulo-
SP, Lote 33 e parte do Lote 32 da quadra “M", mais um terreno aos fundos, Distrito
de Sdo Miguel Paulista, medindo 21,0 metros de frente para a citada avenida; 21,30
metros da frente aos fundos pelo lado esquerdo de quem da rua olha para o
imével; pelo lado direito mede 22,00 metros, situado a uma distincia de 148,00
metros da equina do largo da Matriz atualmente denominado Praga Padre Aleixo
Monteiro Mafra, terreno com a edificagio constante de saldo comercial nao
regularizada junto a Prefeitura Municipal, junto a municipalidade o imével se acha
cadastrado sob a inscricio atual 112.285.0004-4, cadastro traz as seguintes
informagdes: 250,00 m2 de éarea de terreno; 260,00 m2 de edificagdo nao
regularizada; n? 71/73 (antiga Rua Beraldo Marcondes) atual Avenida Marechal
Tito, Sdo Miguel, Estado de Sdo Paulo.

Segundo dados cadastrais da prefeitura municipal o terreno tem 250,0 metros
quadrados de drea, e edificagdo ndo regularizada de 260,0 metros quadrados.

1. Terreno totalizando, mais ou menos a area de 250,00m2 a razdo de R$

2.600,00 o metro quadrado, avaliados em = .......c.cceee. R$ 650.000,00

2. Area Construida (estimada) 260,00m2 a razio de R$ 2.600,00 o metro
quadrado, avaliada €M = ... s R$ 676.000,00
Infraestrutura e seguranga local.....esnnnseinncnnes R$ 200.000,00

AVALIZAGAQ.......coooceene R$ 1.526.000,00

ernangez - CRECI 27.107-]
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Telefone: 11. 2441.2345
Cel 119 6 169 3836

TERMO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

llmo Senhor
DANIEL BEVILAQUA BEZERRA

Por solicitagdo de Vossa Senhoria apresentamos a avaliacdo do valor de comercializagdo do
imével do de propriedade de Gerson Marcondes Filhos e suas esposa, localizado na Rua Beraldo
Marcondes, n.2s 111/127, atual Avenida Marechal Tito, n? 71 e 73, em 530 Miguel Paulista,
Capital, Estado de S3o Paulo, objeto da matricula n.2 47.557, SQL 112.285.0051-6, inscricao
112.285.0004-4, imével com as seguintes dados Lote 33 e parte do Lote 32 da quadra “M”,
mais um terreno aos fundos, Distrito de Sdo Miguel Paulista, medindo 21,0 metros de frente
para a citada avenida; 21,30 metros da frente aos fundos pelo lado esquerdo de quem da rua
olha para o imével; pelo lado direito mede 22,00 metros, situado @ uma distancia de 148,00

metros da equina do largo da Matriz atualmente denominado Praca Padre Aleixo Monteirc

Mafra, terreno com a edificagdo constante de saljo comercial ndo regularizada junto a

Prefeitura Municipal, junto a municipalidade o imével se acha cadastrado sob a inscrigdo atual

112.285.0004-4, com as seguintes medidas 250,00 m2 de area de terreno, 260,00 m2 de

edificacio ndo regularizada, hoje utilizado por locacio pela pessoa juridica de Divinas Trages a

Rigor Ltda {Nome fantasia “Divinas Noivas”). Imével com divida de IPTUs para os anos de 2017,

2020, 2021, 2023, e 2026, totalizando RS 15.107,07.

Estudo de Avaliagdo Imobilidria Para Venda

A presente avalia¢ao foi efetivada por fora do imovel, visto nio se ter sido permitida a entrada

em sua totalidade, pelo que deixa-se de produzir a analise dos escritérios do imével, mas tdo

somente das areas consideradas de acesso a clientes. N3o fez parte do escopo deste trabalho o

levantamento de areas e de confrontagdes através de instrumentos de medigdo, deixando-se

claro que eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados desta avaliagdo. Nao

estio contemplados nesta avaliagdo as maquinas efou equipamentos, destacando que

considerando a sua finalidade, esta avaliacdo tem prazo de validade limitado a um ano de sua

lavratura.

Documentagdo:

Est ,,. .. . .. .
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TEREZINHA DE JESUS MAIA — IMOBILIARIA — CRECI 26.584-) (] ]

Telefone: 11. 2441.2345
Cel- 11.9.6169.3836

(ERCOINCD Iﬂ b I S dly Street

Caracteristicas da regido e entorno:

bairro central de Sdo Miguel Paulista — Capital — contando com metré e demais transportes

publicos, escolas, comércio em geral, hospitais, vias publicas, saneamento basico, areas

residenciais.

Atividade predominante: Comércio/Locagdo
Padrao construtivo do entorno: Comum
Zoneamento: urbano/comercial
Trafego de pedestres: semi intenso
Trafego de veiculos: intenso
Pavimentagao do logradouro: asfalto
Pavimentac¢ao do passeio: cimento
Infraestrutura:

X Acessibilidade,
X Agua potavel,
Energia elétrica,
X Esgoto sanitario,
Gas canalizado,

X luminagdo publica,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL BEVILAQUA BEZERRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2026 as 18:38 , sob 0 nimero WGRU26702396295
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TEREZINHA

Telefone: 11 24412345
Cel 11.96169.3836

matricula, assim IRREGULAR junto ao CEDI na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo medindo
250,00 m2. Ha registro de penhoras na respectiva matricula averbagdes 02, 04 e 05 da referida

matricula .
Tipo/Caracteristica de Uso do Imével

Trata-se de imével urbano com edificacdo de natureza comercial, especialmente adaptado para

toja e similares do comércio.
Alvenaria/Estado:

O imével e bem estruturado achando-se pintado e reformado, com pisos cerdamicos de alta
rotatividade, pé direito de aproximadamente 6,50 metros, estacionamento adequado para
quatro veiculos, banheiros azulejados e adequados para uso comercial; salas de escritorios com
piso cerdmico de alta rotatividade, portas metalicas deslizantes na entrada. Trata-se de um
imoével com 260,00 m? de drea construida, constituido por galpdo e espago de estacionamento,
loja com escritérios e banheiros, acabamento da fachada em ceramica, pintado e bem

conservado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL BEVILAQUA BEZERRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2026 as 18:38 , sob 0 nimero WGRU26702396295
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TEREZINHA DE JESUS MAIA — IMOBILIARIA — CRECI 26.584-) AI lh

Telefone: 11. 2441.2345
Cel" 11.96169.3836

X Educagdo,

Lazer,

X Rede banciaria,

Saude,

Seguranca,

X Transporte coletivo Influéncias valorizantes:
O Clubes,

X Comeércio,

(] Empreendimentos,

X Escolas,

X Esta¢des (metrd),

X Hospital,

B Mercados e ou supermercados,
X Parques/pracas,

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de mercado
Grau de Fundamentagdo Pontuagdo obtida [ Grau | X] Grau Il

CONCLUSAO

Fundamentado nos elementos e condi¢des consignados no presente Estudo Técnico de
Avalia¢do para Venda atribuo ao imdvel em estudo o seguinte valor (arredondado) de mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL PARA VENDA

R$ 1.600.000,00 {(um milhdo e seiscentos mil reais) nesta data.

aulo, 12 de maif! de 2026.
o A

i dg’fesus'Maia

—-26{584-1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL BEVILAQUA BEZERRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2026 as 18:38 , sob o0 nimero WGRU26702396295
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Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO

Cadastro do Imével: 112.285.0004-4

Local do Imovel:
AV MARECHAL TITO, 71-73

SAO MIGUEL PAULISTA CEP 08010-090
Imével localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

AV MARECHAL TITO, 71 -73
SAO MIGUEL PAULISTA CEP 08010-090

Contribuinte(s):
INFORMACAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250 Testada (m): 10,00 ’
Area ndo incorporada (m?): 0 < Fragao ideal: 1,0000

Area total (m?): 250

——

e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/06/2026 as 18:38 , sob 0 nimero WGRU26702396295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023282-02.2008.8.26.0224 e c6digo ZLx4jyZx.

Dados cadastrais da construgao: '

Area construida (m?): 260 Padrio da construgéo: 3-B
Area ocupada pela construgao (m?): 250 Uso: coml./resid.
Ano da construgao corrigido: 1982 |

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.668,00
- da construgao: 1.860,00

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

- da area incorporada: 417.000,00
| da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 236.964,00
Base de calculo do IPTU: 653.964,00

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

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 15/06/2026, em

htto:f!www.prefeitura.SD.qov‘bn’cidadeﬁsecretarias!f'tnancasfservicosfcertidoesi




CertidaolnformativaAutomatéica - Relatorio_Certidaolnformativa_... file:///C:/Users/ d782907/D0wnloads/Relatorio_(‘,ertif@fgo{rllgolnng,tiv..

1 of 1

CERTIDAO N°
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA  hics0 e
o ) ) FL. 1/1
CERTIDAO SOBRE TRIBUTOS IMOBILIARIOS -
PREFEITURA DE DADOS CADASTRAIS
SAO PAULO
FATENDA sSQL 112.285.0051-6

Séo Paulo, 2 de margo de 2026.

A Prefeitura do Municipio de Sio Paulo, a pedido da parte interessada e a vista das informagdes contidas no
cadastro da Secretaria Municipal da Fazenda, CERTIFICA:

QUE O CONTRIBUINTE 112.285.0051-6 TEVE ORIGEM NO(S) CONTRIBUINTE(S): 112.285.0050-8;

QUE O CONTRIBUINTE 112.285.0050-8 TEVE ORIGEM NO(S) CONTRIBUINTE(S): 112.285.0046-1; 112.285.0002-8;
112.285.0001-1;

INEXISTEM INFORMAGOES DE CONTRIBUINTES ASCENDENTES PARA O IMOVEL IDENTIFICADO PELO N° DE
CONTRIBUINTE: 112.285.0002-8

INEXISTEM INFORMAGCOES DE CONTRIBUINTES ASCENDENTES PARA O IMOVEL IDENTIFICADO PELO N° DE
CONTRIBUINTE: 112.285.0001-1

QUE O CONTRIBUINTE 112.285.0046-1 TEVE ORIGEM NO(S) CONTRIBUINTE(S): 112.285.0039-7; 112.285.0038-9;

INEXISTEM INFORMAGOES DE CONTRIBUINTES ASCENDENTES PARA O IMOVEL IDENTIFICADO PELO N° DE
CONTRIBUINTE: 112.285.0038-9

INEXISTEM INFORMACOES DE CONTRIBUINTES ASCENDENTES PARA O IMOVEL IDENTIFICADO PELO N° DE
CONTRIBUINTE: 112.285.0039-7

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a gualquer tempo, inclusive no perfodo de vigéncia desta certidao.

A aceitagao desta certidao esta condicionada a verificagéo de sua autenticidade na Internet, no endereco
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazenda/.Qualquer rasura invalidara este documento.

Certidao expedida via internet com base na portaria SF n° 04 de 5 de janeiro de 2012.

Instrugdo normativa SF/SUREM, n. 31, de 13 de dezembro de 2016 e Portaria Intersecretarial SF/SEL/SMSP N° 06, de 14/12/2016
Prazo de validade de 180 dias a partir da data de sua liberagdo com base na Portaria SF n° 04 de 5 de janeiro de 2012.

Certidao emitida as 23:20:02 horas do dia 02/03/2026 (hora e data de Brasilia).

Codigo de autenticidade: 455EEDD6

A autenticidade desta certidao devera ser confirmada na pagina da Secretaria Municipal da Fazenda www_prefeitura.sp.gov.br.

12/05/2026,

pia do original, assinado digitalmenté“bor DANIEL BEVILAQUA BEZERRA e Tribunal de Justica do Estado de S:'Jlo Paulo, protocolado em 18/06/2026 as 18:38 , sob o nimero WGRU2670239629
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SQL: 112.285.0004-4

Endereco: AV MAL TITO, 71 73 - SAO MIGUEL PAULISTA CEP: 08010-090

Situacao Cadastral do imovel
SQL ascendente

IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano
2026 @ 1
2023 Q% 1
2021 Q4 1
2020 Q4 1

0 07Q 1

o e o

* Clique em "Detalhar” para acessar os valores atualizados da divida e detalhes das parcelas

Contribuigao de Meihoria

Visao geral de débitos

Regular

Nenhuma divida de imével ascendente encontrada

Valor principal remanescente

R$4 367 .51
R$943,88
R$405 55
R$412 82

R$2.052 05

~ Valor devido atualizado

R$4.367 51
R$1.565.08
R$866.82

R$1.102.04

R$7.185,62

EM ABERTO

DIVIDA ATIVA
DIVIDAATIVA
DIVIDAATIVA

DIVIDA ATIVA

Situagio

fls. 1194

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DANIEL BEVILAQUA BEZERRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/0612026 as 18:38 , sob o niimero WGRU26702396295 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023282-02.2008.8.26.0224 e cddigo ZLx4jyZx.
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PI&EFERA DE
SAO PAULO

Local do Imoével:
AV MARECHAL TITO, 71 - 73

fls. 1196

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

Cadastro do Imoével: 112.285.0004-4

SAO MIGUEL PAULISTA CEP 08010-090
Imoével localizado além da 22 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

AV MARECHAL TITO, 71 - 73

SAO MIGUEL PAULISTA CEP 08010-090

Contribuinte(s):

CPF 001.458.908-72 ESPOLIO DE JOAO BOSSHARD
CPF 515.880.488-53 GERSON MARCONDES FILHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 250 Testada (m): 10,00
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m2): 260 Padrao da construgao: 3-B
Area ocupada pela construcdo (m?2): 250 Uso: coml./resid.

Ano da construgao corrigido: 1982

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.668,00

- da construgao: 1.860,00

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

- da area incorporada: 417.000,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construcéao: 236.964,00

Base de calculo do IPTU: 653.964,00

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

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 25/05/2026, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 24/02/2026
Numero do Documento: 2.2026.000755180-5
Solicitante: DANIEL BEVILAQUA BEZERRA (CPF 651.393.808-20)

Este docufhenta é cAnia do nrigj,nal__assjnadg_dinimlmpnm par DANIEL BEVILAQUA BEZERRA e Trihunal de Justica do Estada de Sag Paulo _nrofacalada em 18/06/2026 25.18:38 _soh o niimera WGRLI2670239629%)
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023282-02.2008.8.26.0224 e codigo ONubOyuf.



