- CORRE TOR MARCIO SAAD

N _CRECI: 227933 F

MARCIO SAAD | EMAIL: marciosaad@creci.org.
CONTATO: 11-98286.6902

DADOS CADASTRAIS
“EDIFICIO CHARMANT”

Matricula niumero: 106.233 - Contribuinte: 299.111.0059-4 (maior area)
Av. Dr. qudoso de Melo, n® 146, no (jistrito—Jardi[r\ Paulista
4.2 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - DE SAO PAULO

PROCESSO n? 1002465-53.2023.8.26.0100, tem como autor, Condominio Edificio
Charmant,

OBJETIVO
Visa determinar o valor de mercado do imovel situado nesta cidade e Comarca de
Sao Paulo - SP.

IMOVEL: APARTAMENTO Ne 144, no 142 andar do “EDIFICIO CHARMANT?”, sito a Av. Dr. Cardoso
de Melo, n® 146, no distrito—Jardim Paulista, com a area real privativa de 66,02mz2., area real
comum de 44,547m?2., area real total de 110,567m2., a fracao ideal de 1,7857% no terreno e de uso
comum do edificio, e o direito ao uso de vaga indeterminada na garagem coletiva do edificio.

Caracteristicas do Edificio Charmant:

Espaco Gourmet, Jardim, Churrasqueira no condominio, Piscina adulta, Salao de festas, Fithess,
Portaria 24 horas

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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DOCUMENTACOES / MATRICULAS:

v

.0, OFHO N:o2:<REGISTRO  4° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sio Paulo

‘ 106"-’3} L“’l J Sio Paulo, 27 de  junho de 1991

s ¢ S

“R-07/ 106.233 \\~7 j 0/1591 |
Pelo instrumen at 10 de maio de 1,991, -
de Osasco, de% st %atana, ja qualificada,
A 20 :
4

IMOVEL:- APARTAMENTO N2 144, no 142 andar do "EDIFICIO CHAR-
MANT", sito a Ay. Dr. Cardoso de Melc, n?® 146, no 289 sub-
distrito-Jardim Paulista, com a drea real privativa de
66,02ms2., area real comum de 44,547ms?., drea real total de
110,567ms2., a fracao ideal de 1,7857% no terreno ¢ coisas
de uso comum do edificio, e o direitc ao uso de ums vags
indeterminada na garagem coletiva do edi -
CONTRIBUINTE:- 299.111.0059-4 (maior (-3

PROPRIETARIA:~- CONSTRUTORA SHPA
48,781,272/0001-00, com sede &
andar, salas 183 e 184, nestaf(€
REGISTRO ANTERIOR:- R. OllMa

SE DE ALMEIDA, e sus mulher
rasileiros, casados sob o regl
es da Lei 6.515/77, ele comercian
te, el doXR XY 1.434.173-8-5SP/SP. e 3.137.779-% -
647.264.528~-00 e 516.221,908-82, domici--
liados na rua TabaRud, 1.590, apt? 201, nesta Capital, o imé
vel, pelo vglor e Qr$27.839.035,27. |

|
|

Mércos A. A. Puliee - [ r—;ﬁ:/:.\swo
Escrovents Habilitede ficial ¥lwioe

R.02/ 106,233 | pata:- 27/ junhe/1891 |

Pelo instrumento particular datado de 10 de maio de 1.98971, =1

de Osasco, deste Estado, ANTONIO JOSE DE ALMEIDA e sua mu---

lher, ANA JOSE DOS SANTOS ALMEIDA, ji qualificados, de-- ‘
(continua no verso)

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo




!Q__

- S ‘ cmsc:| |: 227933 -F = |

MARCIO SAAD | EMAIL: marciosaad@creci.org.br
CONTATO: 11-98286.6902

ENTORNO: Vila Olimpia é conhecida por ter mltiplas opcdes comerciais, incluindo restaurantes, cafés
e lojas, que atendem tanto residentes quanto visitantes. O bairro Vila Olimpia € um dos mais valorizados em
Sao Paulo, oferecendo uma vida dindmica com diversos servicos e opgles de entretenimento.

METODO UTILIZADO:

A metodologia empregada nesta avaliagdo, em conformidade com as normativas estabelecidas pela
Resolucao COFECI 1066/07 e pelo Ato Normativo 001/2011 do COFECI, bem como considerando o
item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, baseou-se no "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado".

Por meio deste método, foram analisadas as distintas tendéncias e flutuagcdes do mercado imobiliario,
buscando identificar imoveis com caracteristicas semelhantes, denominados iméveis referenciais.
Esses imoveis foram utilizados como base de comparagao para avaliar o imovel em questao. Através
da ponderagéo dos dados obtidos durante essa comparacao, foi possivel determinar o valor do imével
em avaliagao.

Essa abordagem permitiu uma analise criteriosa e contextualizada, levando em conta as nuances do
mercado e as caracteristicas especificas dos imoveis comparaveis para chegar a uma avaliagao
precisado valor do imével em questao.

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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e https://www.123i.com.br/apartamento-venda-vila-olimpia-sao-paulo-66m2-1-vagas-1D12517d57

Vaftar Ver 10 imagens

Apartamento a@ venda em Vila Olimpia com 66m* | vagas mm

RS 584.000,00
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e https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-vila-olimpia-

3020186517.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-conversions&n pg=1&n pos=5
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! 'rv;m: Torovig
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= Contate o anunciante
Venda RS 950.000  Me avisar sz o preco belxar
Condominio RS 1389
© Avenide Doutor Cardoso de Mele 346, Vila Dlimpia, Saa Paulo —
valor m? Vm?
Avenida Doutor Cardoso de Melo, 146 - Vila Olimpia, SGo Paulo - SP RS 690.000 66 10.454,55
Avenida Doutor Cardoso de Melo 146, Vila Olimpia, Séo Paulo RS 689.000 70 9.842,86
Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP RS 684.000 66 10.363,64
Avenida Doutor Cardoso de Melo 146, Vila Olimpia, Sdo Paulo RS 950.000 66 14.393,94
Valor médio de 66,02m? 11.263,74

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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MARCIO SAAD | EMAIL: marciosaad@creci.org.br
CONTATO: 11-98286.6902

Conclui-se entao a Avaliacao do imével pelo valor de R$ 743.632,11 (Setecentos e quarenta e tres mil,
seiscentos e trinta e dois reais e onze centavos) para o més de outubro de 2025.

Sao Paulo, 20 de outubro de 2025.

/4

/,zm&;&‘ ‘Z
MérciO/SaadISP - Corretor

Cerci 227933-F SP

Alameda dos Guaicanas, 195 — Planalto Paulista — Sdo Paulo
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1. DATA DA AVALIA(;AO/PARECER

24 de outubro de 2025.

2 IDENTIFICAQAO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagao do Condominio Edificio Charmant, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
65.519.878/0001-83, estabelecido na Av. Dr. Cardoso de Melo, n° 146, Vila Olimpia, Sao Paulo/SP, CEP 04548-000.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imovel avaliando, para procedimentos em agao judicial.

4. OBJETO DA AVALIA(;AO

o

Apartamento n°® 144, localizado no 14° andar do Edificio Charmant, situado na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n
146, no bairro Vila Olimpia, na Capital do Estado de Sao Paulo, CEP 04548-000.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:
Area Gtil = 66,02m?

Area comum = 44,547m?

Area total = 110,567m?

Parte ideal no terreno = 1,7857%

Vaga de garagem = 01

ENTRADA DO CONDOMINIO EDIFICIO CHARMANT
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6. LOCALIZACAO EM MAPA
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8. PROPRIETARIOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

ANTONIO ]OSE DE ALMEIDA, portador do RG n°® 4.434.173-8 SSP/SP, e inscrito no CPF n°® 647.264.528-00, e
ANA ]OSE DOS SANTOS ALMEIDA, portadora do RG n® 3.137.779-8 SSP/SP, e inscrita no CPF n® 516.221.908-82.
Obs.: Com Hipoteca em favor do BANCO BRADESCO S/A.

9. DOCUMENTOS

- Matricula n® 106.233, do 4° Oficial de Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo;
- Inscrigao junto a Prefeitura de Sao Paulo sob cadastro n® 299.111.0403-4.

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 4° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

SERAL de Sio Paulo
’ E J Sdo Paulo, 27 de junho © de 1991

IMOVEL’— APARTAMENTO N2 144, no 149 andar do "EDIFICIO CHAR-
MANT", sito a AY' Dr. Cardoso de Melo, n? 146, no 2892 sub-
distrito-Jardim Paulista, com a area real privativa de

66,02ms2., area real comum de 44,547ms?., area real total de
110,567ms?., a fracdao ideal de 1,7857% no terreno e coisas
de uso comum do edificio, e o direito ao uso de uma vaga
indeterminada na garagem coletiva do edificio.-
CONTRIBUINTE:- 299.111.0059-4 (maior area).

PROPRIETARIA:- CONSTRUTORA SHPAISMAN DICHY LTDA., CGC.
48.781.272/0001-00, com sede a rua Haddock Lobo, 1307, 18¢
andar, salas 183 e 184, nesta Capital.

REGISTRO ANTERIOR:- R.01/Mat. 96.037, deste Cartorio.

S| DE CASTRO
Oficlal Interino

R0/ 106.233 Data.- 27/junho/1991
Pelo instrumento particular datado de 10 de maio de 1.991, -

de Osasco, deste Estado, a  proprietaria, ja qualificada,
transmitiu por venda a ANTONIO JOSE DE ALMEIDA, e sua mulher
ANA JOSE DOS SANTOS ALMEIDA, brasileiros, casados sob o regi
me da comunhdo de bens, antes da Lei 6.515/77, ele comercian
te, ela do iar, RG. n9s. 4.434.173-8~SSP/SP. e 3.137.779-8 -
ssp/sp., CIC. 5, /647 .264.528-00 e 516.221.908-82, domici--
liados na rua ijua, 1.590, apt? 201, nesta Capital, o imd
vel, pelo vglor de Qr$27.839.035,27.

~
Mércos A. A. Plliee CA CASTRO
Escrovents Hebilitado ficial Interino

R.02/ 106.233 | pata:- 27/ junhe/1891

Pelo instrumento particular datadc de 10 de maio de 1.991, -

de Osasco, deste Estado, ANTONIO JOSE DE ALMEIDA e sua mu---

lher, ANA JOSE DOS SANTOS ALMEIDA, ja qualificados, de==-
(continua no verso)
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL

O imovel avaliando esta cadastrado junto a Municipalidade de Sao Paulo pelo namero:

CONTRIBUINTE: 299.111.0403-4

Conforme base de dados da PMSP para o exercicio de 2025, constam as seguintes informagdes para o imovel avaliando:

Area Total do Terreno 950 m?
Area Construida 111 m?
Testada 19,00 m
Padrdo da Construgao 2-C

Tipo do Uso Residencial
Ano da Construgao 1991

ia

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 299.111.0403-4

Local do Imével:
AV DOUTOR CARDOSO DE MELO, 146 - AP 144 E VG

VILA OLIMPIA ED CHARMANT CEP 04548-000
Imovel localizado na 12 Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

AV DOUTOR CARDOSO DE MELO, 146 - AP 144 E VG
VILA OLIMPIA ED CHARMANT CEP 04548-000

Contribuinte(s):
CNPJ 48.781.272/0001-00 CONSTRUTORA SHPAISMAN DICHY LTDA
CPF 647.264.528-00 ANTONIO JOSE DE ALMEIDA

Dados cadastrais do terreno: \
Area incorporada (m?): 950 Testada (m): 19,00 =
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 0,0179

Area total (m?): 950 I

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 111 Padrao da construcao:
Area ocupada pela construcao (m2): 334 Uso: residéncia
Ano da construcao corrigido: 1991

Valores de m? (R$):
- de terreno: 8.375,00
- da construcao: 3.429,00

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

- da drea incorporada: 203.805,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcao: 243.597,00
Base de calculo do IPTU: 447.402,00

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 relacao 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 imovel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 22/01/2026, em

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

A regiao onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais:
® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de gas encanado;

® Rede publica de telefonia;

® Rede publica de energia elétrica domiciliar;

® Rede publica de iluminagao;

® Transporte publico;

® Pavimentacao asfaltica;

® Guias e sarjetas.

12. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagdo empregada para o presente parecer ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengao do valor de mercado do imovel atraves da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regiao geoeconéomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagio do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

13. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imovel objeto da avaliagao esta situado em bairro nobre da Capital Paulista, na Vila Olimpia, a 150 metros da
Avenida Santo Amaro, e proximo das Avenidas dos Bandeirantes e Helio Pellegrino. Tem facil acesso a Marginal
Pinheiros, aos transportes coletivos e a toda estrutura comunitaria, tais como escolas, universidades, hospitais,
clinicas de satde, igrejas, e em suas imediag6es tem a disposi¢ao supermercados, padarias, farmacias, restaurantes,
lojas e comércios em geral. A regiao ¢ provida de toda infraestrutura urbana como servigos de telecomunicagoes,

energia elétrica, gas, agua, esgoto, orgaos publicos, policiamento, bombeiros e demais utilidades.
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliacao, tendo como
q >

parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizagao, padrao e tipo

dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizagao. Pelos

s e A e . .
imoveis compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado

da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 10.363,64 a R$ 14.090,91, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 12.103,00 para o imovel avaliando.

15. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO EDIFiCIO CHARMANT, NA CAPITAL DE SAO PAULO
APARTAMENTO RESIDENCIAL COM 66,02 m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

CIDADE/ESTADO CONDOMINIO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

Sao Paulo/SP Edificio Charmant RS 684.000,00 66,00 m? RS 10.363,64
Sao Paulo/SP Edificio Charmant RS 730.000,00 66,00 m? RS 11.060,61
Sao Paulo/SP Edificio Charmant RS 800.000,00 66,00 m? RS 12.121,21
Sao Paulo/SP Edificio Charmant RS 850.000,00 66,00 m? RS 12.878,79
Sao Paulo/SP Edificio Charmant RS 930.000,00 66,00 m? RS 14.090,91

16. AMOSTRAS ANALISADAS

E=Ef* Q Busque por bairro O, Comprar - Q. Alugar - @ Anunciar  § Financiar -8 Quanto Vale Seu Apé?

S&o Paulo » Vila Olimpia > Apartamento

Apartamento a venda em Vila Olimpia com 66m? 1 vagas
R$ 684.000,00

1.389,00 Condominio*

Sobre oimovel

Apartamento a Venda na Vila Olimpia 66m2 | 2 dorms | 1 suite | 1 vaga | Closet Apartamento
com 66mY?, living com varanda, 2 dormitérios, sendo 1 suite com closet, 2 banheiros e 1 vaga

de garagem. Caracteristicas: portaria 24h, jardim, playground e salao de festa.

Ccondominio Charmant
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f\( Grenna Home A Empresa Buscar Imoével Cadastre seu Imovel Trabalhe Conosco Contato LOGIN

Vila Olimpia - REF. GN7472 Venda: R$ 730.000,00

=2 Dorm(s) = 66m?Area Util Y& 1Vaga(s) Q@ Av Doutor Cardoso de Melo, 146 | Sdo Paulo | Apartamento | RESIDENCIAL

Descricéo do Imovel

Este imovel é ideal para quem busca conforto, localizagdo privilegiada e excelente custo-beneficio. Com
66nT* de area privativa, o apartamento conta com 2 dormitdrios (sendo 1 suite com closet), 2 banheiros,
vaga de garagem, e esta localizado no Edificio Charmant, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, coracdo

da Vila Olimpia.

Apartamento para Venda, Sao Paulo / SP

Ref: ap2517, bairro Vila Olimpia, 2 dormitdrios, sendo 1suite, 3 banheiros, 1vaga de garagem, drea total 66,00 m?, area
atil 66,00 m*
Compartilhar:

©lolinla]l < |s]o]o
Rs 8 o o .0 00 Condominio IPTU ey

RS 1.100,00 1.872.00 2 Dormitdrios

M =
3 Banheiros 1Vaga

Cadigo: ap2517 Endereco: Avenida Doutor Cardoso de Melo, 146 Zona: Deste Bairro: Vila Olimpia

Condominio: Condominio Edificio Charmant Observacao Valor: Iptu Anual Area Total: 66,00 m* Area Util: 66,00 m*
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= @l vivaReal Alugar  Comprar  Langamentos v Anunciar v ‘

J|

Revenda Imob Digital

a

Venda [ SP | Apartamentos @ venda em Sao Paulo [ Zono Sul [ Vila Olimpia / Avenida Doutor Cardoso de Melo

W Nenhuma classificagao ®

A 29.483 imoveis cadastrados

Valores

Venda Condominio

RS 850.000 R$ 1.400/més

Caracteristicas

M 66 m? & 2 quartos [*= 2 banheiros

& 1vaga & 1suite &= Mobiliado

Localizagéio

@ Avenida Doutor Cardoso de Melo, 146 - Vila Olimpia, SGo Paulo - SP

Home Sobrends Buscarimével Anunciarimével Contato © (11)91359-9273

Home > Buscar imdével Apartamento & venda com 66m?, Vila Olimpia - SP

Apartamento a venda com 66m?, Vila Olimpia - SP

@ Doutor Cardoso de Melo, 146, Vila Olfmpia, S3o Paulo - SP

Valor venda

R$ 930.000,00

Condominio RS 1.479,00

IPTU R$ 0,02

Caracteristicas

=] |

Area Total 66m? Area Privativa 66m® 2 Dormitdrios 1 Banheiro
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17. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagdo e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel namero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localizagao e padrao dos
imoveis. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto a0 momento macroeconémico

vivenciado, entende-se que o imo6vel em estudo possui um bom indice de atratividade.

18. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 24 de outubro de 2025,
composto de 14 (quatorze) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto de
avaliagdo, frente a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a similaridade, padrao
e tipo das amostras, verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m? (metro quadrado) de
mercado para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 12.103,00. Portanto, conforme os procedimentos tecnicos aplicados,
CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel situado na Avenida Doutor Cardoso de Melo,
n° 146, apartamento n° 144, 14° andar do Edificio Charmant, Vila Olimpia, Sao Paulo/SP, CEP 04548-000,

corresponde a R$ 799.000,00 (setecentos e noventa e nove mil reais).///

19. AVALIACAO

KIMOVEL AVALIADO: \

Apartamento n° 144, 14° andar do Edificio Charmant, situado na Avenida Doutor Cardoso
de Melo, n° 146, Vila Olimpia, Sdo Paulo/SP, CEP 04548-000.

VALOR AVALIADO: R$ 799.000,00 (setecentos e noventa e nove mil reais).

QAESIANO REFERENCIA: Outubro/2025. /

P
POMPEIA IMOVEIS LTDA.
AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]
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ANEXOS

20. ANEXO I — CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 4° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matricula ficha
[ 106. 233] [—_ J Sdo Paulo, 27 de junho © de 1991

IMOVEL:- APARTAMENTO N2 144, no 142 andar do "EDIFICIO CHAR-
MANT", sito a AY' Dr. Cardoso de Melo, ne 146, no 289 sub-
distrito-Jardim Paulista, com a a&area real privativa de

66,02ms?., area real comum de 44,547ms2., area real total de
110,567ms2., a fracdo ideal de 1,7857% no terreno e coisas
de uso comum do edificio, e o direito ao uso de uma vaga
indeterminada na garagem coletiva do edificio.-
CONTRIBUINTE:- 299.111.0059-4 (maior area).

PROPRIETARIA:- CONSTRUTORA SHPAISMAN DICHY LTDA., CGC.
48.781.272/0001-00, com sede a rua Haddock LObo, 1307, 189
andar, salas 183 e 184, nesta Capital.

REGISTRO ANTERIOR:- R.01/Mat. 96.037, deste Cartorio.

S| DE CASTRO
Oficlal Intetino

“Re0f/ 106.233 pata.-  27/junho/1991
Pelo instrumento particular datado de 10 de maio de 1.991, -

de Osasco, deste Estado, a  proprietaria, ja qualificada,
transmitiu por venda a ANTONIO JOSE DE ALMEIDA, e sua mulher
ANA JOSE DOS SANTOS ALMEIDA, brasileiros, casados sob o regi
me da comunhdo de bens, antes da Lei 6.515/77, ele comercian
te, ela do lar, RG. n@s. 4.434.173-8~-SSP/SP. e 3.137.779-8 -
ssp/sp., CIC. 5, /647.264.528-00 e 516.221.908-82, domici--
liados na rua Thbdlua, 1.590, apt? 201, nesta Capital, o imd
vel, pelo véior de Qr$27.839.035,27.

Mércos A. A. Paliee / = Wﬁm
Escrovente Hebilitade Icial Interino

R.02/ 106,233 | pata:- 27/ junhe/1991

Pelo instrumento particular datado de 10 de maio de 1.991, -

de Osasco, deste Estado, ANTONIO JOSE DE ALMEIDA e sua mu---

lher, ANA JOSE DOS SANTOS ALMEIDA, ja qualificados, de=--
(continua no verso)
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matricula = ficha | CNM 113498.2.0106233-68
l 106, 233] L J
uznau

em hipoteca aoc BANCO BRADESCO S/A., CGC.
50.?46.943!0’3&1—12, com sede na cidade de Deus, Osasco,

neste Estado, o imdovel, para garantia da divida no valor de

Cr$10.801.900,00, pagavel através de 180 prestagbDes men-
sais, com juros a& taxa nominal de 10,00% a.a., e & taxa efe-
tiva de 10,47% &4.%g, sendo de Cr$156.711,15 o valor total da
l2 prestagao, nceré em 10.06.91; e, demais condicdes

constantes do tik

Mércoe A. A. Pilies } DE CASTRO
Esorovente Habllitade iclal Intetino

T
Av.03/ | Data: |6SETEMBROR023 /
Por Certiddo expedida em 16 de abril de 2025, con isposto no artigo 837 do

Cadigo de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do

Estado de Sdo Paulo, pelo Juizo do 15° Oficio Civel do Foro Central desta Capital, nos
autos da Execugdio Civil, processo n® 1002465-53.2023.8.26.0100, em que sdo partes:
CONDOMINIO EDIFICIO CHARMANT, CNPJ n° 65.519.878/0001-83 (exequente)
¢ ANTONIO JOSE DE ALMEIDA, CPF n® 647.264.528-00 ¢ ANA JOSE DOS
SANTDS ALME[DA CPF n® 516.221.908-82 (executados), verifica-se que foi
esta matricula, de propriedade dos executados, Valor da
ra como depositirio: ANTONIO JOSE DE ALMEIDA.
e 16/09/2025. Selo Digital: 113498331000000132154625B.

Ivan facopetti do Lago, registrador.
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Valide aqui 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS SAO PAULO

este documento

CERTIFICA a pedido de pessoa interessada, que conforme buscas realizadas até 16/09/2025, a presente
certiddo de Inteiro Teor é extraida nos termos do art. 19 da Lei 6.015/73, do imdvel da matricula n®
106.233, a qual noticia integralmente as ALIENACOES, ONUS REAIS E CITACOES DE ACOES REAIS OU
PESSOAIS REIPERSECUTORIAS existentes, servindo ainda, como certiddo de FILIACAO VINTENARIA, caso o
registro anterior efou a matricula tenha sido aberta hd mais de 20 anos (Provimento 20/93 da CGISP),
abrangendo integralmente mencionado periodo. Para fins de lavratura de escrituras, esta certidao é vélida
por 30 dias (NSCGISP, XV, 60, “c"), a partir de sua data de emissao.

CERTIFICA mais e finalmente, que a presente certiddo foi extraida sob a forma de documento eletrénico
mediante processo de certificacdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisdria
n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo ser conservada em meio eletrénico, bem como comprovada
a autoria e integridade, podendo ser obtido relatdrio de conformidade da assinatura através do site
https://validar.iti.gov.br.

O referido é verdade e da fé. S3o Paulo, 18 de setembro de 2025.

EMOLUMENTOS RS 44,20 Selo Digital: 1134983C30000001322173251
ESTADO RS 12,56 https://selodigital tisp jus.br

SEC. DA FAZ RS 8,60
REG. CIVIL RS 2,33
TRIB. JUSTICA RS 3,03
IMP. MUNICIPAL RS 0,90
MIN. PUBLICO RS 2,12
TOTAL RS 73,74

PROTOCOLO N® 693719
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21. ANEXO II - NOTIFICA(;AO DE LANCAMENTO DO IPTU

@ IPTU - Notificacao de Lancamento (2° via)

. DATA DO FATO
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR

SAO PAULO 299.111.0403-4 2025 01 01/01/2025
FAZENDA

Si 20: Al
Local do Imével:

AV DOUTOR CARDOSO DE MELO, 146 - AP 144 E VG
VILA OLIMPIA ED CHARMANT CEP 04548-000
~Tmovel localizado na 1° subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
AV DOUTOR CARDOSO DE MELO, 146 - AP 144 E VG
VILA OLIMPIA ED CHARMANT CEP 04548-000

Contribuinte(s):
CNPJ 48.781.272/0001-00 CONSTRUTORA SHPAISMAN DICHY LTDA
CPF 647.264.528-00 ANTONIO JOSE DE ALMEIDA

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:

Area incorporada (m?): Area construida (m?):
Area nao incorporada (m?): Area ocupada pela construcao (m?):
Area total (m2): Ano da construcao corrigido:
Testada (m): ; Padrao da construcao:

Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:

BASES DE CALCULO (RS):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRUIDA CONSTRUGAO OBSOLESC - SONSTRUGAD [ESPECIAL
l 111 | r 3.429,00 I | 1,000000

0,6400 - 243.597,00

950 8.375,00 =(®)

vaﬂmo NAD INCORP | TERRENO
X

0,8944 1,6000 0,0179 203.805,00 1,000000

FROFUND TIPO TERR CONDOMIN FRAGAQ IDEAL TERR NAD INCORPORADD ESPECIAL
X X X = X =(C)

llmnmumcuaf | |m&mu I FROFUND | |V|Polum runwum | FRAGAO IDEAL | IIERRNCUHPORAUG | |E>FI:LIAJ.

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

4+ (8) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
[ 44740200 | o000 |+ [ asee0 | =[ 402142 | x[1000000 |+[ 212002 | =[ 1900140 |
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):
BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOESVACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

| - | o m— |- o0 ] -®

VALOR A PAGAR  (RS):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL A PAGAR DATA DE VENCIMENTO
CREDITO DA NF ELETRONICA DA 1" PRESTACAO

1.901,40 0,00 0,00 1.901,40 25/02/2025

///--—- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///




ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a analise e avaliacdo do imovel, mediante método técnico com critérios definidos,
e assim ao final estimar o seu valor de mercado imobilidario. O valor de mercado estima o prego do imovel, que

é apurado pelo equilibrio economico alcancado pela lei da oferta e da demanda ao momento da analise.

2 - OBJETO DA AVALIACAO: Apartamento n° 144, 14 Andar, Condominio Edificio Charmant, localizado
na Avenida Doutor Cardoso de Melo, 146, Vila Olimpia, Sdo Paulo, SP, CEP 04548-000.

VISTA LOCALIZACAO

1/9




3 - INTERESSADO/DESTINATARIO: CONDOMINIO EDIFICIO CHARMANT, CNPJ n°65.519.878/0001-83,
com endereco na Avenida Doutor Cardoso de Melo, 146, Vila Olimpia, Sao Paulo, SP, CEP 04548-000.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 66,02 m? darea comum de 44,547 m?,

perfazendo a area total de 110,567 m? correspondendo a 1,7857% do terreno do condominio, com I vaga de garagem.
5 — PROPRIETARIOS: Anténio José de Almeida e Ana José dos Santos Almeida.

6 - DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 106.233, pelo 4° Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca da Capital de SA0 PAULO.

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 4° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S3o Paulo

matricula ficha
‘ l 106'233 Eﬂl Sdo Paulo, 27 de  junho © de 1991

IMOVEL:- APARTAMENTO N2 144, no 142 andar do "EDIFICIO CHAR-
MANT", sito a Av. Dr. Cardoso de Melo, ne 146, no 282 sub-
distrito-Jardim Paulista, com a 4area real privativa de

66,02ms?., area real comum de 44,547ms2., Area real total de
110,567ms?., a fragao ideal de 1,7857% no terreno e coisas
de uso comum do edificio, e o direito ao uso de uma vaga
indeterminada na garagem coletiva do edificio.-
CONTRIBUINTE:- 299.111.0059-4 (maior area).

PROPRIETARIA:- CONSTRUTORA SHPAISMAN DICHY LTDA., CGC.
48.781.272/0001-00, com sede & rua Haddock LObo, 1307, 18¢@
andar, salas 183 e 184, nesta Capital.

REGISTRO ANTERIOR:- R.01/Mat. 96.037, deste Cartoério.

S| DE CASTRO

T“‘ﬁ%
“k-ef/ 106.233 pata.- 27/ junho/1591

Pelo instrumento particular datado de 10 de maio de 1.991, -
de Osasco, deste Estado, a - proprietdria, ja qualificada,
transmitiu por venda a ANTONIO JOSE DE ALMEIDA, e sua mulher
ANA JOSf DOS SANTOS ALMEIDA, brasileiros, casados sob o regi
me da comunhdo de bens, antes da Lei 6.515/77, ele comercian
te, ela do iar, RG. n9s. 4.434,173-8-SSP/SP. e 3.137.779-8 -
Sssp/sSP., CIC. 647.264.528-00 e 516.221.908-82, domici--
liados na rua Ajua, 1.590, apt? 201, nesta Capital, o imd
vel, pelc véior de Qr$27.839.035,27.

Mircos A. A. Pilies
Escrovante Hebilitode

R.02/ 186,233 | pata:- 27/ juoh 91

Pelo instrumento particular datado de 10 de maio de 1.991, -
de Osasco, deste Estado, ANTONIO JOSE DE ALMEIDA e sua mu-—-—
»| lher, ANA JOSE DOS SANTOS ALMEIDA, ja qualificados, de==
(continua no verso)

CASTRO
cial Intering

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/3PCBV-Q8RPK-F7VMT-QJU8B2

Protocolo n? 693719 - Pagi~
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Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/3PCBV-Q8RPK-F7VMT-QJU82

matetonta - ficha CNM 113498.2,0106233-69
| 106, 233’ L J ' :
\'!laﬁ

em hipoteca ao BANCO BRADESCO S§/A.,  CGC.
ﬁﬂ.?46.948f0001-12, com sede na cidade de Deus, Osasco,

neste Estado, o imével, para garantia da divida no valor de
Cr$10.801.900,00, pagavel através de 180 prestagcoes men-
sais, com juros 3 taxa nominal de 10,00% a.a., e 3 taxa efe-
tiva de 10,47% arsg, sendo de Cr$156.711,15 o valor total da

encerda em 10.06.91; e, demais condigdes

DE CASTRO
clal Intstino

Mircos A. A. Palies }
Eacrovente Habiiltade

e
Av.03/ ! Data: |6SETEMBRO/202 / |
Por Certiddo expedida em 16 de abril de 2025, con isposto no artigo 837 do

Codigo de Processo Civil e Provimento CG 6/2009 da Corregedoria Geral da Justiga do
Estado de Sao Paulo, pelo Juizo do 15° Oficio Civel do Foro Central desta Capital, nos
autos da Execugdio Civil, processo n® 1002465-53.2023.8.26.0100, em que sio partes:
CONDOMINIO EDIFiCIO CHARMANT, CNPJ n° 65.519.878/0001-83 {exequente)
¢ ANTONIO JOSE DE ALMEIDA, CPF n° 647.264.528-00 ¢ ANA JOSE DOS
SANTOS ALMEIDA, CPF n° 516.221.908-82 (exccutados), verifica-se que foi

ida 4 penhor3 do imovel desta matricula, de propriedade dos executados. Valor da
igfira como depositirio: ANTONIO JOSE DE ALMEIDA.
Tl*) e 16/09/2025. Selo Digital: 113498331000000132154625B.
[van Jacopetti do Lago, registrador.

Protocolo n? 93719 - ps
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< aqui 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS SAO PAULO

documeanto

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/3PCBV-QBRPK-F7VMT-QJUB2

CERTIFICA a pedido de pessoa interessada, que conforme buscas realizadas até 16/09/2025, a presente
certiddo de Inteiro Teor & extraida nos termos do art. 19 da Lei 6.015/73, do imdével da matricula n2
106.233, a qual noticia integralmente as ALIENACOES, ONUS REAIS E CITACOES DE ACOES REAIS OU
PESSOAIS REIPERSECUTORIAS existentes, servindo ainda, como certidio de FILIACAO VINTENARIA, caso o
registro anterior efou a matricula tenha sido aberta hd mais de 20 anos (Provimento 20/93 da CGISP),
abrangendo integralmente mencionado periodo. Para fins de lavratura de escrituras, esta certidao é valida
por 30 dias (NSCGISP, XV1, 60, “c”), a partir de sua data de emiss3o.

CERTIFICA mais e finalmente, que a presente certiddo foi extraida sob a forma de documento eletrdnico
mediante processo de certificagdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisdria
n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo ser conservada em meio eletrénico, bem como comprovada
a autoria e integridade, podendo ser obtido relatdrio de conformidade da assinatura através do site
https://validar.iti.gov.br.

O referido é verdade e da fé. S3o Paulo, 18 de setembro de 2025.

EMOLUMENTOS RS 44,20 Selo Digital: 1134983C30000001322173251
ESTADO RS 12,56 https://selodigital tjsp.jus.br

SEC. DA FAZ RS 8,60

REG. CIVIL RS 2,33

TRIB. JUSTICA RS 3,03

IMP. MUNICIPAL RS 0,90

MIN. PUBLICO RS 2,12

TOTAL RS 73,74

PROTOCOLO N2 893719

Protocolo n? 693719 - P’
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7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinac¢do de valor e
correspondente mensura¢do dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados

amostrais que permitam a formagdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdao pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

8 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliacdo refere-se a um apartamento
residencial com boas dimensées e excelente localizagcdo para a regido em que se situa, e estd servido de todos os
servigos publicos, sendo a regido com favoraveis condi¢ées de habitacdo, ocupada de forma mista, tanto residencial
como comercial. Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento,
bem como pelo porte de construgdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e economica de potencial

geragdo de receitas e de garantias e resultados para o mercado em carater de investimento.

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obtencio do valor unitdrio bésico de
metro quadrado de area util do imovel, sera adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais
adequada ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparagdo direta com dados de
elementos assemelhados. A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o

planejamento da pesquisa, a coleta de dados e a compilagdo de dados amostrais.
O planejamento da pesquisa estabelece:

» A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagdo.

» A caracterizacdo e delimitacdo da regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a obtengdo de uma
amostra representativa de dados de mercado a ele semelhante.

» A obtengdo de dados e informagées confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagoes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de localizac¢do e

investiga¢do do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigoes economico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensoes compativeis, numero compativel de

dependéncias, entre outros.

s/9




10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E' — E* — E* - E*

|mc3veISPRO APRO ~ Anuncie Contato Blog (9 (11) 98000-6000

SAO PAULO - JUGQUEHY - MIAMI

tmavais PRO > Venda » Apaortomento > Vilo Qlimpia > 1P28698

% Decora IA

Cod.: IP28695 O <
Apartamento Vila Olimpi - .

Apartamento com 02 Quartos e 01
Suite com 66m? em Vila Olimpia

Desde portaria 24 horas até saldo de festas, e passando por gas encanado, o Condominio oferece - -
um ambiente de bem-estar e seguranga. Ny R$ 700.000

— . . . L . ) . Condominio R$ 1.389
A conveniéncia & acentuada pela sua localizagéio estratégica, proxima a Universidade Anhembi-

Morumbi, Insper, DeRose Method Moema, FMU, Colégio da Companhia de Maria e Estagdo Eucaliptos.

86m? Area Util 02 Quartos
{} 01 Suite 03 banheiros

01 Vagas
E'— VU=RS$ 10.606,06 / m*

IPTU R$ 130

g: _i VERTIZA IMC“,E[S © (11) 94027-7000 J (11) 3849-9387

NEGOCIOS IMOBILIARIOS

APARTAMENTO PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA OLIMPIA -
SAO PAULO / SP

Sy —

' 1 Closet |2m 2 Dormitérios

r';av 1 Suite E 3 Banheiros

#® Sem Mobilia & Aceita Pet

AGENDAR VISITA ‘ WHATSAPP @ ’

E*— VU=RS$ 10.984,85 / m*

€/9




; \ VERTIZA IMOVEIS

NEGOCIOS IMDBILIARIOS

© (11) 94027-7000 J (11) 3849-9387

APARTAMENTO PARA COMPRAR NO BAIRRO VILA OLIMPIA -
SAO PAULO / SP

~———

& 1Vaga
|em 2 Dormitérios (% 1suite

$ay 3 Banheiros

#% Sem Mobilia

AGENDAR VISITA ’

WHATSAPP @ ’

{}

E?*— VU=RS$ 11.363,64/ m?

O

Q_ Rua, bairro ou cédigo

Apartamento a venda com
66m?2, 2 quartos e 1vaga

R$ 921.000

Receber contato em breve
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

E! 10.606,06

E? 10.984,85

E4

13.954,55

MEDIA ARITMETICA = 11.727,27

Vu=RS 11.727,27/m? - OUTUBRO / 2025

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro

quadrado de area ttil de: VU = RS 11.727,27 / m?

12 — DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imével avaliando estd
situado, e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma
aplicagdo de baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utiliza¢do para interesses

financeiros (venda, locagdo, permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda
que apresentem simultaneamente dimensoes e localizagdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo
efetivamente negociados ficam entre R$ 10.606,06 ¢ R$ 13.954,55/m? representando que o valor do metro

quadrado para o imovel em questdo corresponde a R 11.727,27.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o

valor unitario (Vu) bdsico de metro quadrado de area util de: VU = R§ 11.727,27 / m?>.
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13— CONCLUSAOQO / DATA: Aos 23 de outubro de 2025, mediante os levantamentos realizados, coleta de dados,
comparativos analogos, anadlise do atual comportamento do mercado imobiliario, conclui-se que o apartamento
n’ 144, 14° Andar, Condominio Edificio Charmant, localizado na Avenida Doutor Cardoso de Melo, 146,
Vila Olimpia, Sdo Paulo, SP, CEP 04548-000, tem boa localizagdo, servido de boa infraestrutura publica,
tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obten¢do de renda, sendo por este parecer avaliado

em R3 774.234,37 (setecentos e setenta e quatro mil e duzentos e trinta e quatro reais e trinta e sete centavos).

Resultando no valor arredondado de: RS 775.000,00 (setecentos e setenta e cinco mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( OUTUBRO /2025 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
RS$ 775.000,00

( setecentos e setenta e cinco mil reais )
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