
 Confidential#

02.20989

Status de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-23,54%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-23,54%

Data do laudo:

ART nº:CREA Resp.: 5062265096Nome Avaliador: Marcos Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Total (m² 

ou ha)

Empregada na avaliação:

IPTU: 51661 

Matrícula: 14561

258,97

258,97

230,78

Levantamento 

Planialtimétrico:

Planta/Layout:

367.000,00R$                             % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 20 meses

Valor de Mercado:

Tipo de Imóvel:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imóvel: 40 anosMetodologia - ABNT NBR 14653:

Matrícula: 14561

IPTU: 51661 

264,04

264,05

Banco Santander (Brasil) S.AProprietário:

Endereço Completo: Rua Engenho de Dentro, 203 - Jardim José Bonifácio - São João de Meriti/RJ - CEP: 25565-230

Casa

Ocupado

Residencial

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinalidade:

Uso do imóvel:

Dossiê

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Assinatura Avaliador Inserir assinatura
Data da vistoria:

29/05/2025

30/04/2025 (vistoria externa)

FC

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 480.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

264,05

Contrato:

Área Privativa empregada na avaliação:

Não há indício de contaminação ambiental

Observações impactantes na avaliação

Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno e área construída conforme IPTU, inscrição 

51661. Conforme matricula 14561, emitida pelo Cartório do 1º Ofício de Justiça de São João 

de Meriti, o imóvel possui fração de 507,21/100 ou 0,50721. 

Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula atualizada.                                            

Não foi efetuada vistoria interna no imóvel. Imóvel ocupado. 

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                            

367.000,00R$                              Valor de Mercado: 480.000,00R$                     Valor de Liq. Forçada:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando



CEP:

Dorms 2 Suíte(s) 0 1 0

c FOC: 0,630

R$ 367.000,00

Eng Civil - CREA: 5062265096

29/05/2025

264,05 m² 264,05 m² -

Resultado da Avaliação:

Valor de Mercado:

R$ 480.000,00

São Paulo Responsável Técnico

Marcos Mansour Chebib Awad

Valor de Liquidação Forçada:

Estado conservação: Vida útil: 70 anos

Áreas (m²)

Construída Comum Total Averbada Não Averbada

A. terreno: 258,97 m² Idade estimada: 40

Padrão IBAPE/SP: Casa Padrão Econômico

Banheiro(s) Vaga(s):

Cidade - UF:

Imóvel Avaliando

Tipologia: Casa IPTU: 51.661

São João de Meriti/RJ

Dossiê 02.20989

Resumo da Avaliação

Logradouro: Rua Engenho de Dentro, 203

25565-230 Bairro: Jardim José Bonifácio



Zona: TO: - CAM: 1

Padrão da Região

Zoneamento

UR-1

Ocupação Circunvizinha

Melhoramentos Públicos

Caracterização da via

Residencial Comercial Serviços Logístico Industrial

Energia elétrica Pavimentação Rede de telefonia Coleta resíduos sólidos Rede distribuição de água

Comunicação e televisão Esgotamento sanitário Águas pluviais Esgotamento sanitário Serviços postais

Limpeza Conservação viária

Pavimentação asfáltica Pavimentação em pedras Estrada de terra Guias Sarjetas Calçada

Drenagem de águas pluviais

Baixo Médio / baixo Médio Médio / Alto Alto



Mapa de localização

Fonte:

Fonte:

c

40 anos

Casa Padrão Econômico

258,97 m²

264,05 m²

Descrição da Propriedade

IPTU

IPTU

regular

Área terreno: 

Área construída:

Estado de conservação:

Padrão Construtivo (IBAPE/SP):

Idade estimada:



Comentários documentações

Documentações

Numeração
Área terreno 

(m²)

Área construída 

(m²)

O Jardim José Bonifácio é um bairro com perfil periférico, tipicamente residencial, cujo mercado imobiliário é 

dominado por negociações informais e valores acessíveis. A principal barreira ao desenvolvimento é a 

insegurança jurídica dos imóveis, aliada à infraestrutura urbana ainda deficiente.                                                                                                                  

Devido à baixa oferta de imóveis disponíveis para venda no bairro e à consequente escassez de transações 

formalmente registradas, constatou-se um mercado local pouco ativo, com limitações significativas para a 

obtenção de amostras confiáveis. Tal condição compromete a aplicação exclusiva do método comparativo 

direto com base em dados estritamente locais. Dessa forma, recorreu-se, de forma técnica e fundamentada, à 

coleta de dados em bairros contíguos, até 3 Km, com características urbanísticas e socioeconômicas 

semelhantes, a fim de ampliar a base de análise e garantir maior representatividade e precisão na estimativa 

de valor.

264,05 m²

Diagnóstico de Mercado

Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno e área construída conforme IPTU nº de 

inscrição 51.661 emitido em 2025, pela Prefeitura de São João de Meriti/RJ. 

Devido ausênica de identificação numérica, não foi possível a vinculação do imóvel ora 

avaliado.

Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula atualizada e mapa de quadra e lote. 

Em análise identificamos que este imóvel sofreu um desmembramento sem averbação. No 

local existe uma servidão que dá acesso a casa dos fundos, que está sendo vendida.

IPTU 51.661 258,97 m²

Matrícula 14.561 230,78 m² 264,04 m²



Suíte(s): 1 Wc(s): 2

Suíte(s): 1 Wc(s): 2

Suíte(s): 0 Wc(s): 2

Suíte(s): 0 Wc(s): 1

Suíte(s): 1 Wc(s): 2

Dorm(s): 2

Dorm(s): 4

Dorm(s): 1

Dossiê 02.20989

CEP: 25560-520 Bairro: Vila São João Cidade / UF: São João de Meriti/RJ

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Preço: R$ 230.000,00

Tel.: 21 96555-3421

Idade estimada: 35 anos

End.: Avenida Nilo Peçanha, 155

End.: Rua Waldemar Ribeiro, 427

CEP: 25525-060 Bairro: Centro Cidade / UF: São João de Meriti/RJ

Idade estimada: 30 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Econômico Est.Cons.: c

Dorm(s): 3

Link: https://www.remax.com.br/pt-br/imoveis/casa/venda/sao-joao-de-meriti/427-rua-waldemar-ribeiro/570431027-19

Imob.: RE/MAX Gold Star Cont: Sr. Edmilson Cruz

Área útil: 120 m² Data: 30/04/25 Preço: R$ 450.000,00

Tel.:  21 96480-0453

ELEMENTO COMPARATIVO 02

ELEMENTO COMPARATIVO 03

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Econômico Est.Cons.: c

Imob.: Kasanova Imóveis Flamengo Cont: Sr. Pinheiro

Cont: Sr Allan Lucas

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Econômico Est.Cons.: c

Imob.: RE/MAX Gold Star

Área útil: 69 m² Data: 30/04/25

End.: R. Cipriano, 122

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-sao-joao-bairros-sao-joao-de-meriti-com-garagem-69m2-venda-RS230000-id-2797281415/

End.: Rua Princesa Isabel, 47

CEP:  25561-110 Bairro: Vilar dos Teles Cidade / UF: São João de Meriti/RJ

Idade estimada: 30 anos

Tel.: 21 99988-4701

Área útil: 200 m² Data: 30/04/25 Preço: R$ 550.000,00

Link: https://www.kasanovaimoveis.com.br/imovel/casa-4-quartos-a-venda-vilar-dos-teles-sao-joao-de-meriti/KFCA40030

CEP: 25545-271 Bairro: Agostinho Porto Cidade / UF: São João de Meriti/RJ

Idade estimada: 30 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Econômico Est.Cons.: d

Idade estimada: 30 anos

Imob.: Nova Época Cont: Sra Ádla Lopes Tel.: 21 97181-4848

Área útil: 60 m² Data: 30/04/25 Preço: R$ 220.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Link: https://www.novaepoca.com.br/imovel/venda+casa+1-quarto+agostinho-porto+sao-joao-de-meriti+rj+60m2+rs220000/CA1CS79507

End.: Rua Anhanguera, 800

CEP: 25545-090 Bairro: Vila Zumira Cidade / UF: São João de Meriti/RJ

Dorm(s): 2

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-eden-bairros-sao-joao-de-meriti-com-garagem-100m2-venda-RS279000-id-2562855930/

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Econômico Est.Cons.: c

Imob.: Imoveis Nilopolis Cont: Sr. Miguel Chaves Tel.: 21 96404-9267

Área útil: 100 m² Data: 30/04/25 Preço: R$ 279.000,00



Parcela 

Benfeitoria

Fator de 

Adequação ao 

Obsoletismo e 

ao Estado de 

Conservação 

(Foc)

Fator Padrão 

Construtivo

Fator 

Área
Fator At/Ac

Parcela 

Terreno

Fator 

Transposi

ção

1 Rua Waldemar Ribeiro, 427 450.000,00 120,00 0,90 3.375,00 80% 0,8497 1,0000 0,9061 0,7764 20% 1,0000 -1.477,51 1.897,49 0,562 1.897,49

2 Avenida Nilo Peçanha, 155 230.000,00 69,00 0,90 3.000,00 80% 0,9161 1,0000 0,8456 0,9339 20% 1,0000 -862,90 2.137,10 0,712 2.137,10

3 Rua Princesa Isabel, 47 550.000,00 200,00 0,90 2.475,00 80% 0,8497 1,0000 0,9329 0,8753 20% 1,0000 -772,45 1.702,55 0,688 1.702,55

4 R. Cipriano, 122 220.000,00 60,00 0,90 3.300,00 80% 0,8867 1,0000 0,8309 0,8073 20% 1,0000 -1.493,17 1.806,83 0,548 1.806,83

5 Rua Anhanguera, 800 279.000,00 100,00 0,90 2.511,00 80% 0,8497 1,0000 0,8857 0,8490 20% 1,0000 -968,24 1.542,76 0,614 1.542,76

1.817,35 - 1.817,35

#REF!

Saneamento + 30%

(R$ / m²)

2.362,55

Resultado da Avaliação

Valor de Mercado

R$ 480.000,00

16,76%

Dossiê 02.20989

Cálculo do Valor do Imóvel - Tratamento por Fatores 

Resumo do Resultado:

Valor Unitário Saneado

(R$ / m²)
Desvio Padrão (R$ / m²)

Saneamento - 30%

(R$ / m²)

Coeficiente de 

Variação

Final

Amplitude do Intervalo

de Confiança
Valor de Mercado

Preço 

Compra/Venda 

(R$)

1.817,35 222,12 1.272,14 12,22%

Variação 

Monetária 

final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneiza

do (R$/m²)

Fator 

acumula

do

Valor Saneado 

(R$/m²)

R$ 479.870,79

Área 

Construid

a (m²)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Média

Aplicado na Parcela 

do Terreno

Aplicado em 100% do 

valor unitário (R$/m²)

Nº do 

item
Endereço

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Fator 

Oferta



Mapa Av x Elementos 

#REF!



Considerações

% %

IPTU 0,05% ao mês 14,25% Taxa Selic

0,55% ao mês 5,48% IPCA 12 Meses

0,06% ao mês 8,31% ao ano

0,66% ao mês 0,69% ao mês

fixas + financeiras

-24%

Alto médio x

Alto médio x

Rápida normal x

Aquecido normal x

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 480.000,00

Despesas fixas: (sobre o valor 

do imóvel)

Despesas Financeiras: ( Taxas de 

Mercado)

R$ 2.400,00 Taxa da aplicação financeira

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do 

imóvel de acordo com a região, o mercado local e 

condições de oferta)

Manutenção/Administração Inflação média ao ano

Comissão de venda Custo financeiro 

Total 1 Total 2

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,35%

Prazo de comercialização 20 Meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no 

prazo de venda estimado. R$ 367.000,00

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: médio/alto médio/baixo baixo

Nível de Demanda: médio/alto médio/baixo baixo

Absorção: normal/rápida normal/difícil difícil

Desempenho Atual: normal/aquecido normal/recessivo recessivo

Considerações



Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

x

X

X

x

8

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores

X

X

Tabela 3 - Graus de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento 

por fatores

Item Descrição
Grau

Pontos
III II I

1
Caracterização do 

imóvel avaliando
1

24
Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
Adoção de situação paradigma

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

2

12 5 3

3
Identificação dos dados 

de mercado
2

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas, com foto e 

caractrísticas observadas pelo autor 

do laudo.

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados correspondentes aos 

fatores utilizados

4

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 

fatores

3

0,80 a 1,25 0,5 a 2,0 0,40 a 2,5

No caso de utilização de menos de cinco dados do mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Pontuação Total:

Descrição
Graus

III II I

Pontos Mínimos
10 6 4

Itens obrigatórios no grau correspondente
Itens 2 e 4 no grau III, com os demais no 

mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II, com os 

demais no mínimo no grau I
Todos, no mínimo no grau I

Grau de Precisão Grau III

Especificação

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno daestimativa de tendência 

central

<  30% <  40% <  50%

Amplitude do intervalo de confiança: 16,76%

Grau de Fundamentação Grau II

Descrição
Grau

III II I



Fotos do Avaliando

Fachada Identificação Vizinho

Identificação Logradouro

Vista da via Vista da Via



ANEXO

DOCUMENTAÇÕES



Cartório do 1º Ofício de Justiça de São João de Meriti                     REGISTRO DE IMÓVEIS 
Av. Automóvel Club, nº 63-Loja/B, Centro, São João de Meriti – RJ 

  CNPJ nº 00.634.250/0001-83 – Tel.: (21) 2756-6069 / 2655-9006 

 

 

Imóvel: PRÉDIO Nº 203, residencial, inscrição Municipal nº 051661-94 da Rua Engenho de Dentro, antiga Rua C, 
constituído de varanda de frente, sala, dois quartos, um banheiro, copa-cozinha, varanda nos fundos, com a área 
construída de 89,92m², área livre de 141,45m², participação no condomínio de 27,60m², total de 258,97m², 
participação no terreno de 230,78m². A esquerda do terreno está situada a entrada de acesso comum a todas as 
casas ali existentes que mede 1,50m de frente para a Rua Engenho Novo, antiga Rua C. Discriminação essa 
feita do lote de terreno nº 15 da quadra 2, que mede 16,00m de frente para a Rua Engenho Novo, antiga Rua C, 
8,00m de largura na linha dos fundos, por 38,00m de extensão pelo lado direito e 38,00m pelo lado esquerdo, 
com a área de 455,00m², confrontando pelo lado direito com o lote 16, pelo lado esquerdo com o lote 14 e nos 
fundos com uma área (parque), do próprio loteamento Vale da Simpatia, distante 22,00m da esquina da Rua A, 
lado esquerdo, situado no Vale da Simpatia, 1º Distrito deste Município, dentro do perímetro urbano. 
PROPRIETÁRIO: PLACIDO BARBOSA NOGUEIRA, brasileiro, do comercio, divorciado, não vivendo em união 
estável, para fins do artigo 403-A da CNCGJ/RJ, port. da ident. expedida pelo IFP/RJ nº 1.954.435 em 
08/02/1973 e CPF nº 202.531.767-00 e MARGARIDA DE LIMA MORAIS, brasileira, do lar, divorciada, não 
vivendo em união estável, para fins do artigo 403-A da CNCGJ/RJ, port. da ident. DIC/DETRAN/RJ nº 
04.859.393-3 em 13/01/2006 e CPPF nº 004.286.337-65, ambos residentes e domiciliados a Rua Engenho Novo, 
203, Vale da Simpatia, nesta cidade. TÍTULO AQUISITIVO: sendo o prédio por construção própria e o lote de 
terreno havido por compra feita a ALBERTO JEREMIAS DE MEMEZES e FRANCISCA DA SILVEIRA MENEZES, 
conforme escritura de compra e venda de 11/10/1971, lavrada nas Notas do Cartório do 5º Oficio desta comarca, 
no Lº 28-D fls.145, devidamente registrada no Lº 2-AC fls.300 sob a matricula nº 8.398 R.1 de 01/04/1986, nesta 
circunscrição. Dou fé. São João de Meriti, 24/08/2006. Eu, Rodrigo Pereira Ferreira, Escrevente, matricula 
94/4517, o digitei. E eu, Ana Cristina Sousa Benevenuto Mattos de Andrade, Substituta do Tabelião, subscrevo. 
 

 
R – 1 - 14561 – COMPRA E VENDA – Nos termos da Escritura de Compra e Venda de 10/08/2006, lavrada 
nestas Notas, no Lº 144 as fls.016/017 ato 003, o imóvel constante da presente matricula foi adquirido por 
SABRINA GUEDES VIEIRA, brasileira, menor impúbere, neste ato representada por sua mãe EDILENE 
GUEDES NOGUEIRA, brasileir5a, do lar, solteira, maior, port. da ident. expedida pelo IFP/RJ nº 11313912-5 em 
17/01/1994 e inscrita no CPF nº 036.017.567-81, residente e domiciliada a Rua Antônio Belchior, S/Nº, jardim 
Meriti, nesta cidade, pelo valor de R$ 52.600,00 (CINQUENTA E DOIS MIL E SEISCENTOS REAIS), não 
havendo condições. OBS: O ITBI foi pago através da guia nº 000495/06 em 10/07/2006. Dou fé. São João de 
Meriti, 24/08/2006. Eu, Rodrigo Pereira Ferreira, Escrevente, matricula 94/4517, o digitei. E eu, Ana Cristina 
Sousa Benevenuto Mattos de Andrade, Substituta do Tabelião, subscrevo. 
 

 
R – 2 – 14561 – COMPRA E VENDA – Nos termos da Escritura de Compra e Venda de 25/03/2010, lavrada 
nestas Notas, no Lº 179 fls.089/090 Ato nº 043, prenotado no Lº 1-B de Protocolo nas fls.109 sob o nº 29.637 em 
27/05/2010, o imóvel constante da presente matrícula foi adquirido por ROBERTO AVELINO FERREIRA, 
brasileiro, comerciante, casado com MARCELLE CEDRO DA COSTA FERREIRA, pelo regime da comunhão 
parcial de bens na vigência da lei 6515/77, portador da CNH/RJ nº 00105788230 expedida em 09/07/2009 
inscrito no CPF sob o nº 028.586.617/66, residente e domiciliado na Rua Pedro Correia, 60, Vila Meriti, neste 
município, pelo valor de R$ 70.000,00 (SETENTA MIL REAIS), não havendo condições. Dou fé. SÃO JOÃO DE 
MERITI, 27/05/2010. Eu, Rodrigo Pereira Ferreira, Escrevente, Matrícula 94/4517, o digitei. E eu, Ana Cristina 
Sousa Benevenuto Mattos de Andrade, Substituta do Tabelião, subscrevo. 
 

 
AV – 3 – 14561 – AUMENTO DE ÁREA CONSTRUÍDA – PRENOTAÇÃO: Protocolo nº 35.933 de 13/12/2019. 
Procede-se a esta averbação nos termos do requerimento de 28/11/2019, apresentado por ROBERTO AVELINO 
FERREIRA, acima qualificado, para constar que o PRÉDIO Nº 203 sofreu um aumento em sua área construída 
de 174,13m², ficando atualmente com 264,04m², área livre de 70,16m², participação no condomínio de 
27,60m², soma 361,81m², participação no terreno de 230,78m² e a respectiva fração ideal de 507,21/1000 sobre 
todo o lote de terreno, legalizado através do processo nº 15739/2019, conforme Certidão de Habite-se nº 
158/2019 expedida pela Secretaria Municipal de Obras – Subsecretaria de Obras e Fiscalização – 
Superintendência de Gestão de Fiscalização, Licenciamento e Legalização de Construções Particulares da 
Prefeitura deste Município em 13/11/2019. Dou fé. SÃO JOÃO DE MERITI, 13/01/2020. Eu, Rodrigo Pereira 
Ferreira, Substituto, Matrícula 94/4517, o digitei e subscrevo. 
 

 
R – 4 – 14561 – COMPRA E VENDA – PRENOTAÇÃO: Protocolo nº 36.888 de 31/08/2021. Nos termos do 
Instrumento Particular com Eficácia de Escritura Pública de Venda e Compra e Imóvel - Financiamento nº 
0010241043, Alienação Fiduciária de Imóvel em Garantia, expedido em 12/08/2021, com força de escritura 
pública, devidamente legalizada e apresentada em três vias, ficando uma arquivada nesta Circunscrição, o 
imóvel constante da presente matrícula foi adquirido por JHENIFER OLANDA MACHADO, brasileira, solteira, 

Matrícula 

14561 

Livro 

2 



maior, administradora, declara não viver em união estável, nascida em 21/01/1997, filha de Eliezer Martins 
Machado e Marcia Pires Olanda Machado, port. da ident. regº 24.795.412-6 expedida pelo DIC/DETRAN/RJ em 
02/02/2015 e inscrita no CPF nº 179.992.737-75, e-mail: jheniferolanda@yahoo.com.br, residente e domiciliada 
na Rua Jardim Botânico, nº 175, Vila São João, neste Município, pelo valor de R$ 450.000,00 (quatrocentos e 
cinquenta mil reais), pagos da seguinte forma: Recursos próprios: R$ 121.000,00; Financiamento concedido pela 
credora: R$ 329.000,00. Dou fé. SÃO JOÃO DE MERITI, 06/09/2021. Eu, Rodrigo Pereira Ferreira, Substituto, 
Matrícula 94/4517, o digitei e subscrevo. 
 

 
R – 5 – 14561 – ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA – PRENOTAÇÃO: Protocolo nº 36.888 de 31/08/2021. Nos termos do 
Instrumento Particular com Eficácia de Escritura Pública de Venda e Compra e Imóvel - Financiamento nº 
0010241043, Alienação Fiduciária de Imóvel em Garantia, expedido em 12/08/2021, com força de escritura 
pública, devidamente legalizada e apresentada em três vias, ficando uma arquivada nesta Circunscrição, o 
imóvel constante da presente matrícula foi dado em alienação fiduciária ao BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, 
Agente Financeiro integrante do Sistema Financeiro de Habitação – SFH, sede na Avenida Presidente Juscelino 
Kubitschek, 2235 e 2041 – São Paulo/SP, inscrito no CNPJ nº 90.400.888/0001-42, para garantia da dívida de R$ 
351.500,00, que serão pagos por meio de 420 prestações mensais e sucessivas, com juros a taxa nominal de 
9,5690% a.a., e 0,7974% (mensal), efetiva de 10,0000% a.a., e 0,7974% (mensal), sendo o valor da primeira 
prestação no valor de R$ 2.929,94 com vencimento para 12/09/2021, com as demais cláusulas e condições 
constantes da mesma. Dou fé. SÃO JOÃO DE MERITI, 06/09/2021. Eu, Rodrigo Pereira Ferreira, Substituto, 
Matrícula 94/4517, o digitei e subscrevo. 
 

 
AV – 6 – 14561 – INTIMAÇÃO – PRENOTAÇÃO: 38.538 de 29/06/2023. Procede-se a esta averbação nos 
termos do Ofício nº 387620/2023 – Melaragno Monteiro e Advogados Associados, expedido em 20/06/2023, para 
constar que esta serventia através do ofício acima mencionado, deu início ao processo de intimação do(a,s) 
destinatário(a,s) JHENIFER OLANDA MACHADO, acima qualificado(a,s), para fins de cumprimento das 
obrigações contratuais relativos a encargos vencidos, sujeitos a atualização monetária, aos juros de mora e as 
despesas de cobrança até a data do efetivo pagamento. Ocorre que até o presente momento não houve 
pagamento do referido débito. Dou fé. SÃO JOÃO DE MERITI, 20/09/2023. Eu, Rodrigo Pereira Ferreira, 
Substituto, Matrícula 94/4517, o digitei e subscrevo. 
 

 
AV – 7 – 14561 – CONSOLIDAÇÃO DE PROPRIEDADE – PRENOTAÇÃO: 38.887 de 31/10/2023. Procede-se a 
este ato nos termos do Ofício nº 387620/2023 expedido em 27/10/2023, por força Art.26 § 7º da Lei 9.514/97, 
para constar que fica consolidada a propriedade do imóvel objeto da presente matrícula em favor de BANCO 
SANTANDER (BRASIL) S/A, instituição financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, inscrita 
no CNPJ nº 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, nº 2041 e 2235, Vila 
Nova Conceição, São Paulo - SP. OBS.: O ITBI foi pago através da guia nº 432/2023 sob o DAM nº 58916616, 
sob a avaliação de R$ 475.000,00 no valor de R$ 14.250,00. Dou fé. SÃO JOÃO DE MERITI, 10/11/2023. Eu, 
Rodrigo Pereira Ferreira, Substituto, Matrícula 94/4517, o digitei e subscrevo. 
 

 
CERTIFICO que a presente certidão copia é reprodução autêntica da Matrícula 14.561, extraída nos termos do 
art.º 19 §1º da Lei nº 6.015/73, dela constando a situação jurídica e todos os eventuais ônus e indisponibilidades 
que recaiam sobre o imóvel, bem como a eventual existência de ações reais, pessoais e reipersecutórias, sobre 
os atuais proprietários ou sobre detentores de direitos relativos ao mesmo, prenotados até o dia anterior. São 
João de Meriti - RJ, aos Dez (10) dias do mês de Novembro (11) do ano de Dois Mil e Vinte e Três (2023). 
Assinada digitalmente pelo Substituto RODRIGO PEREIRA FERREIRA, Matrícula 94/4517. TAB. CGJ/RJ 
20.4.6 - EMOLUMENTOS: R$ 93,59 - LEI 3217/99: R$ 18,71 - FUNDPERJ: R$ 4,67 – FUNPERJ: R$ 4,67 - 
FUNARPEM: R$ 3,74 - Lei 6.370/2012 R$ 1,87 - ISS: R$ 4,67 – Selo: R$ 2,48 - TOTAL: R$ 134,40. As certidões 
do Registro de Imóveis podem ser solicitadas em registradores.onr,org.br, sem intermediários e sem 
custos adicionais.  
 
 

 
 
 



IPTU 2025

Localização do Imóvel

A  ENGENHO DE DENTRO, Nº 00203 Qda: 2 - Lte: 15

VALE DA SIMPATIA - CEP: 

Proprietário/Possuidor

ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

Código Reduzido Inscrição Localização Imposto Alíquota F.I. Área Construida (m²)

Valor Venal Predial Valor Venal Total Valor do IPTU Taxa Coleta Lixo

2025 51661 51661 1,00 %

81.828,04 106.525,75 1.065,26 212,48

1 264,05Predial

Área do Terreno

258,97

Valor Venal Terreno

24.697,71

Nº Parcelas

0 10/

Ano

TSU CIP

0,00

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO DE MERITI

Inscrição: 51661

COTA ÚNICA 

Vencimento

Cedente Agência / Código Cedente

Data do Documento N° do Documento Espécie Doc. Aceite Data Processamento

x

Uso do Banco Carteira Espécie Moeda Quantidade de Moeda Valor Moeda

Instruções (Instruções de Responsabilidade do Cedente

Nosso Numero

( = ) Valor do Documento

( - ) Desconto / Abatimento

( - ) Outras Deduções

( + ) Mora / Multa

( + ) Taxa Bancária

( = ) Valor Cobrado

Vencimento

Agência / Código Cedente

CarteiraEspécie

( = ) Valor do Documento

( - ) Desconto / Abatimento

( - ) Outras Deduções

( + ) Mora / Multa

( = ) Valor Cobrado

Nosso Número

Inscrição

Contribuinte

31/01/2025

1.277,74

03/01/2025

R$

Sacado ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

IPTU NR$

31/01/2025

1.277,74

51661

ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

IPTU 2025

Recibo do Sacado

127,77127,77

1.149,97
1.149,97

51661

06/01/2025

CPF/CNPJ

CPF/CNPJ:

Cedente

 
0,00

0,00
0,00

( + ) Taxa Bancária

0,00

Parcela
Cota Única 1

Cota Única 1

********
***.***.** -  

81620000011.4 49974084202.0 50131000000.2 06247523401.9

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO
DE MERITI

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO DE MERITI 29.138.336/0001-05

62475234

62475234

Inscrição: 51661

DADOS DO CONTRIBUINTE SUPRIMIDOS COM BASE NA LGPD 

COTA ÚNICA 

Vencimento

Cedente Agência / Código Cedente

Data do Documento N° do Documento Espécie Doc. Aceite Data Processamento

x

Uso do Banco Carteira Espécie Moeda Quantidade de Moeda Valor Moeda

Instruções (Instruções de Responsabilidade do Cedente

Nosso Numero

( = ) Valor do Documento

( - ) Desconto / Abatimento

( - ) Outras Deduções

( + ) Mora / Multa

( + ) Taxa Bancária

( = ) Valor Cobrado

Vencimento

Agência / Código Cedente

CarteiraEspécie

( = ) Valor do Documento

( - ) Desconto / Abatimento

( - ) Outras Deduções

( + ) Mora / Multa

( = ) Valor Cobrado

Nosso Número

Inscrição

Contribuinte

28/02/2025

1.277,74

03/01/2025

R$

Sacado ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

IPTU NR$

28/02/2025

1.277,74

51661

ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

IPTU 2025

Recibo do Sacado

102,22102,22

1.175,52
1.175,52

51661

06/01/2025

CPF/CNPJ

CPF/CNPJ:

Cedente

 
0,00

0,00
0,00

( + ) Taxa Bancária

0,00

Parcela
0/10

0/10

********
***.***.** -  

81630000011.3 75524084202.0 50228000000.6 06247523501.6

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO
DE MERITI

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO DE MERITI 29.138.336/0001-05

62475235

62475235

Inscrição: 51661

DADOS DO CONTRIBUINTE SUPRIMIDOS COM BASE NA LGPD 

DADOS DO CONTRIBUINTE SUPRIMIDOS COM BASE NA LGPD 



COTA ÚNICA 

Vencimento

Cedente Agência / Código Cedente

Data do Documento N° do Documento Espécie Doc. Aceite Data Processamento

x

Uso do Banco Carteira Espécie Moeda Quantidade de Moeda Valor Moeda

Instruções (Instruções de Responsabilidade do Cedente

Nosso Numero

( = ) Valor do Documento

( - ) Desconto / Abatimento

( - ) Outras Deduções

( + ) Mora / Multa

( + ) Taxa Bancária

( = ) Valor Cobrado

Vencimento

Agência / Código Cedente

CarteiraEspécie

( = ) Valor do Documento

( - ) Desconto / Abatimento

( - ) Outras Deduções

( + ) Mora / Multa

( = ) Valor Cobrado

Nosso Número

Inscrição

Contribuinte

31/03/2025

1.277,74

03/01/2025

R$

Sacado ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

IPTU NR$

31/03/2025

1.277,74

51661

ROBERTO AVELINO FERREIRA                          

IPTU 2025

Recibo do Sacado

76,6676,66

1.201,08
1.201,08

51661

06/01/2025

CPF/CNPJ

CPF/CNPJ:

Cedente

 
0,00

0,00
0,00

( + ) Taxa Bancária

0,00

Parcela
0/10

0/10

********
***.***.** -  

81680000012.6 01084084202.4 50331000000.8 06247523601.4

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO
DE MERITI

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO JOAO DE MERITI 29.138.336/0001-05

62475236

62475236

Inscrição: 51661


