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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL III - JABAQUARA.

PROCESSO N°: 1006466-21.2022.8.26.0002

CLASSE: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

ASSUNTO: TITULOS DE CREDITO

REQUERENTE: PRO Z - INCORPORACAO IMOBILIARIA SPE LTDA
REQUERIDO: JULIANA SANTANA SILVA

AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomeado por V. Exa. nos autos da a¢do em referéncia, apds haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessdrios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
consubstanciadas no seguinte LAUDO:

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sumario

1. Finalidade do Laudo

2. Dados do Imével

3. Vistoria

4. Métodos e Critérios

5. Determinagdo do Valor do imével
6. Conclusio

7. Encerramento

1. FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado dos direitos da
Requerida sobre o imdvel, matricula n° 504.191 do 11° Cartério de Registro de Imdveis
de Sao Paulo, depositada as fls. 116 a 119 dos autos, sendo um apartamento de nimero
1710, situado na Rua Marco Gagliano, n° 131, Condominio Eleva Cupecé, Lote 2, Bairro
Americandpolis, Distrito Cidade Ademar, na cidade de Sao Paulo. CEP: 04412-120.
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2. DADOS DO IMOVEL
2.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo APARTAMENTO
padrao SIMPLES situado na Rua Marco Gagliano, n° 131, no Bairro Americandpolis,
Distrito Cidade Ademar, na cidade de S@o Paulo, registrado no 11° Cartério de Registro
de Iméveis de Sdo Paulo sob n°® 504.191.

O terreno no qual se encontra o imével possui formato irregular, 2.545 m? de area,
59,82 m de frente noroeste na Rua Marco Gagliano.

A edificacdo possui drea de uso privativo de 36,26 m?, drea comum de divisdao
proporcional de 16,55 m?, totalizando a drea de 52,81 m2, com idade de 3 anos conforme
Certidao de Dados Cadastrais do Imével e estado de conservagdo Regular.

O imovel € constituido por sala para 2 ambientes, 2 dormitdrios, sanitario social,
cozinha e drea de servico.

O condominio Eleva Cupecé€, antes subdividido em Lote 1 e Lote 2, foi
efetivamente dividido em dois condominios independentes, sendo o Condominio Eleva
Cupecé, Lote 2, rebatizado como Condominio Eleva Cupecé Vidi.

O Condominio Eleva Cupecé Vidi possui torre tnica com 19 pavimentos, sendo
15 unidades por pavimento, mais 7 unidades no térreo, garagem subterrinea e em sua drea
comum consta Piscinas adulto e infantil, Hidromassagem, Sala de gindstica,
Brinquedoteca, Saldo de festas, Churrasqueira, Sala de jogos e Lavanderia.
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Figura 1: Disposicdo interna do imovel
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2.3 INFORMA COES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais do Imével da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo constante no Anexo II, o imdvel possui as seguintes informagdes:

AREA DO AREA ANO DA
TERRENO TESTADA CONSTRUIDA | CONSTRUCAO
2545 m?2 59,82 m 48 m? 2023

De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, o im6vel possui a seguinte situacao:

CONTRIBUINTE SETOR | QUADRA INDICE FISCAL

172.176.0762-1 172 176 1.664,00 /2026

3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 09 de dezembro de 2025 (terga-feira),
as 14h, foi feita a primeira tentativa de inspe¢do técnica no referido imovel, no entanto,
ndo foi permitido o acesso ao imovel, ndo sendo possivel a vistoria no mesmo.

Na vistoria esteve presente somente este Perito. Nao havia nenhum Representante
nem tampouco Assistente técnico de nenhuma das partes.

Na data de 20 de janeiro de 2026 (terca-feira), as 14h, foi feita a segunda tentativa
de inspegdo técnica no referido imovel, no entanto, ndo foi permitido o acesso ao imovel,
ndo sendo possivel a vistoria no mesmo.

Nesta segunda tentativa esteve presente a Sra. Amanda Hermann Gionfredo,
CREA: 5069931162, Assistente técnica da Requerente.

Na data de 24 de fevereiro de 2026 (terca-feira), as 14h, foi feita a terceira
tentativa de inspegdo técnica no referido imovel, desta vez exitosa, com a presenca do
Oficial de Justica Danilo do Amaral Ferracini.

Para acesso ao imovel foi necessdria a abertura da porta, com presenca de
Chaveiro contratado pela Requerente, que destravou a porta para a vistoria, travando-a
novamente, sem fazer copia da chave, ficando o imovel na mesma situa¢do anterior.

Estiveram presentes: este Perito; a Sra. Amanda Hermann Gionfredo, CREA:
5069931162, Assistente técnica da Requerente; a Sra. Elidiane Aparecida dos Santos
Brito, RG: 44.058.302-0, Conselheira do Condominio; o Sr. Francisco Moisés da Silva,
Zelador do Condominio, que filmou toda a vistoria, para arquivo do Condominio.

A Requerida ndo apresentou Assistente técnico, nem tampouco enviou
Representante.

Este dionumeeritoéécopizial d oigigalabssssidadbigiiginatmeniorgeR ISRAN SERHTBZCRESHIA EAM ARGIOn Zlideni stcdustdaslades tel G de BaalBaplmtpontiacidasin €5/06/2826 26 3015144sctnb o dminery oY ME2BT TIEEY4A3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008486-38.2022.8.26.0002 e codigo INIVIZKQkKF.



fls. 333

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

3.1 OCUPACAO DO IMOVEL
O imd6vel encontra-se fechado e desocupado de pessoas e coisas.

3.2 PRESSUPOSTOS

3.2.1 Conhecimento da documentacio:
A documentacao do imével, disponibilizada pelas partes e verificada pelo Perito,
conforme abaixo:

v’ Planilha de Débitos Judiciais, depositada as fls. 8 a 9 dos autos

v" Instrumento Particular de Confissdo de Divida, depositada as fls. 24 a 30
dos autos

v Matricula n® 504.191 do 11° Oficial de Registro de Imdveis, depositada as
fls. 116 a 119 dos autos

v" Planilha de Evolucéo, depositada as fls. 227 a 231 dos autos

v" Contrato de Compra e Venda de Terreno e Miituo para Construgdo de
Unidade Habitacional, Aliena¢do Fiducidria em Garantia, Fianca e Outras
Obrigacdes, depositado as fls. 232 a 252 dos autos

3.2.2 Documentos e elementos técnicos fornecidos ao Perito

Durante as diligéncias periciais, foram fornecidos pelas partes litigantes outros
documentos e elementos técnicos para complementagdo dos trabalhos periciais, conforme
abaixo:

v" Croquis da unidade, extraidos do Manual do Proprietério, enviados por
aplicativo de celular a este Perito pela Autora

Alguns dos documentos niao foram juntados ao presente Laudo Pericial, porém
encontram-se em posse do signatério, que se coloca a disposicdo para eventual consulta
das partes.

4. METODOS E CRITERIOS

A metodologia bésica para avaliacdo do imével em estudo fundamenta-se na
Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

o NBR-13752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO
CIVIL

o NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP

o INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS do IBAPE/SP — versio 2019

o NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE/SP
—versdo 2011
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5. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

fls. 332

O METODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinagdo do valor de
mercado por comparacao com iméveis semelhantes no que concerne a localizacao, area,
padrdo construtivo, idade e estado de conservacao.
No processo avaliatério com tratamento por fatores serdo empregados os seguintes
fatores de homogeneizacao:
A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicacdo do desagio de 10% sobre o valor de

venda do imdvel, tendo em vista a elasticidade dos negdcios prevista nas
transacOes imobilidrias.

B) FATOR AREA: Para o célculo desse fator serd empregado o critério do livro

“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do Eng. Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

C) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de correcio em funcio da

localizacdo serd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genérica de Valores.

D) FATOR CONSERVACAO: Também chamado Fator de Obsolescéncia e do

Estado de conservacgdo, leva em consideracdo o padrdo construtivo, idade da
edificacdo e estado de conservacdo indicados com base no critério de Ross-

Heideck.

5.1 PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Para o célculo do valor do imével sera utilizada a listagem de elementos a seguir,
obtida em anudncios de ofertas de imdveis para venda. Sobre esses imdveis pesquisados
serd feito o Teste de semelhanca de atributos a fim de determinar alguma divergéncia e
posteriormente, através do Método de Tratamento por fatores, serdo aplicados os fatores
na Homogeneizacao e sera feito o Saneamento para o célculo do valor do metro quadrado
do imodvel.

Area

Estado de

Elemento| Setor |Quadra Logradouro R Idade Valor
m conserv.
Imc-')vel 172 ‘ 176 |RuaMarco Gagliano, 131 ‘ 36,26 ‘ 3 ‘ c ‘/‘
avaliando
Rua Marco Gagliano, 55 — Jardim Miriam
1 172 176 41,00 4 B R$306.900,00
. Rua Marco Gagliano, 131 — Jardim Miriam
2 172 176 50,00 3 C R$316.800,00
Rua Marco Gagliano, 55 - Americanépolis
3 172 | 176 gllano. P 3900 | 4 B R$209.000,00
Rua Marco Gagliano, 55 - Americandpolis
4 172 176 50,00 4 B R$292.000,00
s 172 176 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 3 B R$300.000,00
Rua Marco Gagliano, 131 - Americanopolis
6 172 176 41,00 3 B R$270.400,00
7 172 176 Rua Marco Gagliano, 131 - Americanodpolis 41,00 3 B R$260.000,00

Tabela 1: Listagem inicial de elementos da pesquisa de precos de mercado
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5.2 TESTE DE SEMELHANCA DOS ATRIBUTOS

O teste de semelhancga dos atributos identifica os elementos que nido possuam
coeréncia com o imdvel avaliando e demais elementos da pesquisa, restringindo-se a
pesquisa dentro do intervalo entre a metade e uma vez e meia do imével avaliando,
conforme especifica a norma técnica, sendo aplicavel aos fatores localizacdo e area.

Na Localizagdo seré verificada a discrepancia entre os indices fiscais obtidos na
Planta Genérica de Valores.

Na Area ser4 verificada a discrepancia entre as dreas dos elementos em relacio a
drea do imédvel avaliando.

Devido a grande quantidade de unidades nos Condominios Eleva Cupecé Lote 1
e Lote 2, atualmente Vidi, hd também uma boa quantidade de ofertas de imdveis a venda
nos referidos condominios. Para este estudo, foram utilizadas somente ofertas de unidades
nos Condominios Eleva Cupecé Lote 1 e Lote 2, atualmente Vidi, a fim de aumentar a
precisdao no valor. Todos os imdveis possuem o mesmo indice fiscal, por estarem no
mesmo setor e quadra, desta forma, sendo dispensavel o Teste de semelhanca de atributos
para o fator Localizagdo.

. Coeficiente Atributo
Elemento Logradouro Area ,
area semelhante
Imével |Rua M Gagliano, 131

: ua Marco Gagliano 36,26
avaliando

1 Rua Marco Gagliano, 55 — Jardim Miriam 41,00 1,1307 SIM

2 Rua Marco Gagliano, 131 = Jardim Miriam 50,00 1,3789 SIM

3 Rua Marco Gagliano, 55 - Americandpolis 39,00 1,0756 SIM

4 Rua Marco Gagliano, 55 - Americandpolis 50,00 1,3789 SIM

5 Rua Marco Gagliano, 131 - Americanépolis 41,00 1,1307 SIM

6 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 1,1307 SIM

7 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 1,1307 SIM

Tabela 2: Teste de Semelhanga de Atributos

Conclusao: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do
imovel avaliando.
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5.3 AREAS EQUIVALENTES DOS IMOVEIS

Os elementos ofertados possuem diferentes nimeros de vagas de garagem, o que
interfere com o valor total do imével.

As areas do imdvel avaliando e de todos os elementos comparativos devem ser
recalculadas levando em consideragdo o nimero de vagas de garagem de cada imével,
tendo sido a drea total de cada vaga de garagem considerada com 9,90 m?, de acordo com
as dimensdes de vaga de estacionamento estabelecida na Lei n® 16.642 - Cédigo de
Obras e Edificacoes.

As vagas de garagem ndo possuem o mesmo tipo de uso das unidades
condominiais, muito menos 0 mesmo padrao de acabamento, devendo sofrer um ajuste
para que possam ser equalizados a drea das unidades condominiais.

O ajuste a ser realizado deve alterar a drea total das vagas de garagem, baseando-
se em critério estabelecido.

A drea do imodvel avaliando e de todos os elementos comparativos devem ser
recalculadas levando em consideracdo o critério consolidado do documento Critérios,
Parametros, Diretrizes e Metodologias para Avaliacio — Normas CAJUFA/2019, que
estabelece em seu item /0. Avaliacdo de apartamentos e escritorios:

“10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou térreo sob
pilotis) serdo avaliadas a razdo de 50% do unitdrio da edificacdo a que
se referem”

A area total das vagas, ajustada a razdo de 50%, foi somada a drea de cada imével
correspondente, sendo os resultados das dreas equivalentes compilados na tabela a seguir.

Area vagas subsolo Area
Elemento Logradouro . - - .
privativa quantidade | area equivalente
Im?vel Rua Marco Gagliano, 131 36,26 0 0,00 36,26
avaliando
1 Rua Marco Gagliano, 55 — Jardim Miriam 41,00 1 9,90 45,95
2 Rua Marco Gagliano, 131 — Jardim Miriam 50,00 0 0,00 50,00
3 Rua Marco Gagliano, 55 - Americanoépolis 39,00 1 9,90 43,95
4 Rua Marco Gagliano, 55 - Americandpolis 50,00 1 9,90 54,95
5 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 0 0,00 41,00
6 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 0 0,00 41,00
7 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 0 0,00 41,00

Tabela 3: Areas equivalentes dos elementos

Apds o cdlculo das Areas equivalentes, novamente € aplicado o Teste de
semelhanga dos atributos para verificar discrepancia entre as dreas equivalentes dos
elementos em relagc@o a area equivalente do imével avaliando.
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Area Coeficiente | Atributo
Elemento Logradouro ) .
equivalente area semelhante
Imt_avel Rua Marco Gagliano, 131 36,26

avaliando

1 Rua Marco Gagliano, 55 —Jardim Miriam 45,95 1,2672 SIM

2 Rua Marco Gagliano, 131 — Jardim Miriam 50,00 1,3789 SIM

3 Rua Marco Gagliano, 55 - Americandpolis 43,95 1,2121 SIM

4 Rua Marco Gagliano, 55 - Americandpolis 54,95 1,5154 _

5 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandpolis 41,00 1,1307 SIM

6 Rua Marco Gagliano, 131 - Americandépolis 41,00 1,1307 SIM

7 Rua Marco Gagliano, 131 - Americanodpolis 41,00 1,1307 SIM

Tabela 4: Teste de Semelhanga de Atributos

Conclusdo: O imével 4 ndo possui os atributos semelhantes aos do imdvel
avaliando e deve ser descartado.

5.3 TRATAMENTO POR FATORES

No método comparativo de valores, o valor do imével serd determinado por uma
comparacdo com valores de outros imdveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizacdo com as caracteristicas do imével avaliando.

Os fatores a serem utilizados serdo os seguintes:

o Fator Oferta

o Fator Area

o Fator Localizacdo
o Fator Conservagao

5.3.1 Fator Oferta
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicac@o do fator médio observado no mercado.

5.3.2 Fator Area
O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Bésico de Engenharia Legal e de
Avaliagdes”, deve ser calculado pela seguinte equacio:

(4rea do elemento pesquisado) "

F.= (4rea do elemento avaliando) Quando a diferenca for inferior a 30 %
ou
) . 18
Fa= (a{ée:e:Odf)leelll:;etztﬁe:‘(/]a?llif:?(lo(z) Quando a diferenca for superior a 30%
9
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5.3.3 Fator Localizacao

O Fator Localizacdo é obtido em funcdo da localizacdo dos iméveis. Este serd
medido através dos indices fiscais lancados na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para os
Elementos serdo comparados um a um a razdo do valor do indice fiscal do imével
avaliando.

Devido a grande quantidade de unidades nos Condominios Eleva Cupecé Lote 1

e Lote 2, atualmente Vidi, hd também uma boa quantidade de ofertas de imdveis a venda
nos referidos condominios. Para este estudo, foram utilizadas somente ofertas de unidades
nos Condominios Eleva Cupecé Lote 1 e Lote 2, atualmente Vidi, a fim de aumentar a
precisd@ao no valor. Todos os imdveis possuem o mesmo indice fiscal, por estarem no
mesmo setor e quadra.

5.3.4 Fator Conservacao

Inicialmente classificamos a edifica¢do de acordo com a Tipologia construtiva e
utilizamos a TABELA 1 para determinar a Vida referencial Ir em anos e o Valor residual
R em %.

O im6vel em estudo foi classificado como classe Residencial, tipo Apartamento,
padrdo Simples, vida referencial 60 anos, valor residual 20%.

A idade real/aparente do imdvel é de 3 anos, portanto o indice Idade em % da Ir é
de 5,00 %.

Posteriormente, é feita a classificacdo do estado de conservacdo do imovel
avaliando.

C —Regular

Com esses dois dados (Idade em % da Ir e Estado de conservagdo) sera feito o
calculo do coeficiente K (coeficiente de Ross/Heideck) através da seguinte formula:

K=(1-E¢)x(1-(Ie/Ir+(Ie/Ir)?)/2), onde

Ec — Depreciagio decorrente do estado de conservagao
Iz — Idade da edificacdo
Ir— Vida referencial da edificacdo

Com todas essas informacdes é possivel calcular o Fator de conservacao através
da férmula:

Foc= R+K(1-R), onde

R — coeficiente residual corresponde ao padrio, expresso em decimal, obtido na TABELA 1
K — coeficiente de Ross/Heideck

Para o imé6vel avaliando, aonde R=20% e K=0,949, chegamos ao resultado de
Foc=0,959.

10
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Em seguida fazemos este mesmo procedimento para todos os imdveis da pesquisa,
encontrando o indice K e Foc de cada um.

O Fator Conservacao (Fc) de Homogeneizagao sera:

Fc= K avaliando
K do imével comparativo

O imével avaliando é novo, nunca foi habitado, no entanto, cumpre salientar que
o imdvel nunca sofreu nenhum tipo de intervencao, desde a entrega do empreendimento,
sequer tendo sido instalados os pisos e consequentemente retocada a pintura, o que torna
o imdvel inabitdvel até que sejam as referidas intervencdes.

Também, cumpre
salientar que o imdvel
apresenta uma avaria:

A drea de servico
apresenta uma grande
infiltragdo a partir da
caixa  sifonada da
unidade superior, que se
apresenta quebrada,
despejando efluentes
diretamente sobre o
forro, que ja cedeu e
agora diretamente sobre
0 piso.

A aparéncia pode
aparentar gravidade, no
entanto, € um problema
simples de se resolver,
sendo principalmente de
limpeza, também tendo
atingido o forro de gesso
e o revestimento das
paredes, proximas, que
devem ser substituidos
nas partes afetadas.

Foto 1: Area de servico danificada

Nao se trata de maior severidade em relacdo a falta de piso e repintura, desta
forma, o Estado de conservagao € classificado como C — Regular.

11
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5.4 HOMOGENEIZACAO
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Com todas essas informagdes, ¢ montada a tabela de tratamento por fatores, onde é feita a Homogeneizacio dos
aplicando-se todos os fatores em todos os elementos, para que seja possivel proceder com o Saneamento.

elementos

A Valor unitdrio Fator oferta Fator Area Fator localizagio Fator obsolecéncia Unitdrio final
rea i
Elemento . Valor Valor Variagio Wyl Variagio V2 Variagio v,3 Variagdo Vil homogensizado
equivalente i T F Fy IF F, Foe F. 2
anunciado unitario R_,$,|f|1'|1 E,S,Frn2 R_,S.,‘m1 E‘fmz RS/m? E;‘m‘ RS;’EI F!S!rnz Vy R§/m
1 45,35 306.900,00 | 6.679,00 0,90 -667,20 6.011,10 1,06 366,66 6.377,76 1.664,00 1,00 0,00 6.011,10 0,9691 0,99 -60,28 5.950,82 6.317,49
2 50,00 316.800,00 | 633600 | 050 63360 5.702,40 1,08 476,96 6.175,36 1.664,00 1,00 0,00 5.702,40 0,95%4 1,00 0,00 5.702,40 6.179.36
3 43,85 309.000,00 | 7.030,72 0,90 -703,07 632765 1,05 311,69 65.639,34 1.664,00 1,00 0,00 632765 0,9691 0,99 -63,45 6.264,20 6.575,89
5 41,00 300.000,00 | 7.317,07 0,90 -731,71 6.585,37 1,03 205,40 6.790,77 1.664,00 1,00 0,00 6.585,37 0,9765 0,98 -115,58 6.469,79 6.675,19
3 41,00 270.400,00 | 659512 | 090 -65951 5.935,61 1,03 185,14 6.120,75 1.664,00 1,00 0,00 5.935,61 0,9765 0,98 -104,17 5.831,44 6.016,57
7 41,00 260.000,00 | 634146 0,90 -634 15 570732 1,03 178,02 588533 1.664,00 1,00 0,00 5.707,32 0,9765 0,98 -100,17 5.607,15 5.785,17
Média 5.044,91 6.332,22 5.044,91 5.970,97 6.258,28
Desvio padrio 351,11 338,96 351,11 334,42 336,66
Coef. Variacdo 0,06 0,05 0,06 0,06 0,05
Imdvel avaliando Limite inferior -30% 4.380,79
Area Estado de Limite superior +30% 813576
Setor Quadra Enderego _ I.F. Idade -
equivalente conservacio
172 175 Rua Marco Gagliano, 131 36,26 1.664,00 3 C Média homogeneizada 6.258,28
0,9594
Tabela 5: Homogeneizagdo dos fatores antes do saneamento

fls. 388
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5.5 SANEAMENTO

A esta tabela de Homogeneizagdo € aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sdo suprimidos um a um, até que seja alcangado um valor homogeneizado
sem que nenhum dos elementos comparativos seja discrepante.

Tabela 6: Saneamento dos elementos

13

12 verificacdo Ndo ha nenhum elemento
Saneamento unitario afastamento da discrepante,
homogeneizado média A homogeneizacdo € feita
1 6.317,49 095%] considerando um imovel paradigma
2 6.179,36 -1,6%| com medidas de referéncia para a
3 6.575,89 5,08%| pesquisa efetuada. Para calcularmos
5 6.675,19 6,66%| o valor do imdvel sdo aplicados os
6 6.016,57 -3,86%] mesmos fatores, de onde obtemos o
7 5.785,17 -7,56%| valor unitario de R$ 6.258,28.
Média 6.258,28 O valor total do imovel
Desvio padrao 336,66 consiste na multiplicacdo do valor
Coef. Variagdo 5,38% unitdrio médio pela drea privativa
Limite superior 8.135,76 equivalente do imdvel, que resulta:
Limite inferior 4.380,79 36,26 m?
x R$ 6.258,28 /m?
Elemento nso hi R$ 226.925,16
discrepante

Arredondamento: R$ 227.000,00
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5.6 ALIENACAO FIDUCIARIA

‘ Copforme exposto no Instrumento Particular de Confissao de Divida, o imdvel
501 transmitido Sra. Juliana Santana Silva, sublinhada em vermelho, na data de 16 de abril
e 2021.

Os signatarios do presente instrumento particular Juliana Santana Silva nacionalidade brasileira, nascido(a) em
19/05/1988, portador(a) de RG n° 42.905.788-X, expedida por SSP/SP e do CPF 386.480.128-13, solteiro(a) residente e
domiciliado em Rua Osvaldo pereira, 80 casa 4, Cidade Sdo Paulo/SP, e-mail juliana-santsilva20 1 | @hotmail com,
doravante designado(s) simplesmente DEVEDOR, ¢ do outro lado, PRO Z - INCORPORACAO IMOBILIARIA
SPE LTDA.. inscrita no CNPJ/MF sob n° 30.380.990/0001-00, com sede na Rua Marco Gagliano, 55, Americanopolis,
em Sdo Paulo/SP, com seu confrato social arquivado na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (JUCESP) sob NIRE
35235244456, neste ato representada por seus administradores, na qualidade de incorporadora e mandataria da
proprictaria J&N ADMINISTRACAO DE BENS PROPRIOS - EIRELI, inscrita no CNPJ/MF sob n°
17.282.975/0001-52, com sede na Rua Ministro Firmino Whitaker, 60-A, Bris, em Sdo Paulo/SP, com seu contrato
social arquivado na JUCESP sob NIRE 35601973118, doravante designadas simplesmente CREDORA;

CONSIDERANDO QUE:

(i) o DEVEDOR prometeu adquirir da CREDORA a unidade auténoma n° 1710 do “CONDOMINIO
ELEVA CUPECE — LOTE H", localizado na Rua Marco Gagliano, 55, na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, devidamente descrita no Instrumento Particular de Promessa de Venda e

fc ompral“Contratg”) firmado entre as partes em DATA 02062020, pelo prego certo e ajustado de

RS 189.592,99 (Cento ¢ oitenta e nove mil, quinhentos e noventa e dois reais, € noventa ¢ nove I

lccnlavos).
—

(i) o DEVEDOR efetuou os devidos pagamentos, até o presente momento conforme Contrato;

o DEVEDOR obteve financiamento bancério com a Caixa Econdmica Federal nos moldes do sistema

(1ii)
denominado Carta de Crédito Associativo Imovel na Planta (Crédito Associativo- SBPE), do seguinte

valor:

a) SUBSIDIO: RS 3.529,00

b) FINANCIAMENTO: RS 122.653,86
¢) FGTS: RS 0,00

totalizapdo o valor _ﬁnq]_dq_j'nmpcmngmn_hm\gjrig_d( RS 126.182,86 (Cento ¢ Vvinte e Seis m i,
cento e oitenta e dois reais e oitenta e seis centavoife'n 0 si1do assinado o0 respectivo instrumento
com forca de Sscrmura publica (- Financiamento™):
F l(gtrura 4: Extraido do Instrumento Particular de Confissdo de Divida as fls. 24 dos
autos

O im6vel foi transmitido pelo valor total de R$ 189.592,99, destacado em azul.

O valor total do financiamento bancério é de R$ 126.182,86, destacado em verde
subdividido em R$ 3.529,00 de subsidio e R$ 122.653,86 do financiamento propriamente,
dito, destacado em laranja.

. .A diferenca entre o valor total do imével, de R$ 189.592,99 e o valor total do
financiamento bancdrio, de R$ 126.182,86, resulta em um saldo de R$ 66.939,13.
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No Instrumento Particular de Confissdo de Divida, este valor é denominado
Saldo devedor do contrato, sendo este valor acrescido de juros e discriminado na forma
de parcelas, a seguir.

A) PARCELAS REAJUSTAVEIS:

Al) MENSAL RS 347,01, através de 03 parcelas mensais, iguais e sucessivas, no valor de RS 115,67 cada uma,
vencendo a primeira em 20/11/2020, e as demais em igual dia dos meses subsequentes, aié final liquidagao,
corrigidas monetariamente na forma deste contrato.

A2) MENSAL I RS 20.242,34, através de 35 parcclas mensais, iguais ¢ sucessivas, no valor de RS 578,35 cada uma,
vencendo a primeira em 20/01/2021, ¢ as demais em igual dia dos meses subsequentes, até final liquidagdo,
corrigidas monetariamente na forma deste contrato.

A3) UNICA RS 3.304,87 através de 01 (uma) Ginica parcela, no valor de RS 3.304,87, com vencimento em 30/12/2020,
corrigida monetariamente na forma deste contrato;

A4) UNICA 1 RS 5.508,12 através de 01 (uma) Gnica parcela, no valor de RS 5.508,12, com vencimento em

30/12/2021, corrigida monetariamente na forma deste contrato;

A5) UNICA III RS 16.524,36 através de 01 (uma) Gnica parcela, no valor de R$ 16.524,36, com vencimento em
20/12/2022, corrigida monetariamente na forma deste contrato;

A6) PERIDIOCIDADE RS 633,43 através de 01 (uma) unica parcela, no valor de RS 633,43, com vencimento em
30/03/2023, corrigida monetariamente na forma deste contrato;

A7) RS 24.805,89 referente a diferenca de financiamento que serd pago através de 31 parcelas mensais, iguais e
sucessivas, no valor de R$ 800,19 cada uma, vencendo a primeira em 20/05/2021, e as demais em igual dia dos
meses subsequentes, até final liquidagdo, corrigidas monetariamente na forma deste contrato.

L

Figura 5: Extraido do Instrumento Particular de Confissao de Divida as fls. 25 dos
autos

O quadro acima, pode ser resumido em uma tabela com a programagdo de
pagamentos, a seguir.
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Tabela 7: Programacgdo de pagamentos
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Da Planilha de Débitos Judiciais, acostada as fls. 8 a 9 dos autos, temos as
parcelas do Instrumento Particular de Confissdo de Divida, que ndo foram pagas,
sendo marcadas em vermelho, na mesma tabela de programacdo de pagamentos.
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Com os valores
apresentados no
Instrumento Particular
de Confissao de Divida,
podemos estabelecer o
quinhao que cada parcela
representa do  total,
conforme tabela ao lado
e com isto, quanto do
Saldo devedor do
contrato foi cumprido.

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

valor total E V_al?r_ quinhio
= unitario

Al 347.01] 3 115,67 0,16%
A2 20.242.34| 35 578,35| 0,81%
A3 3.304,87| 1 3.304,87| 4,63%
A4 5.508,12| 1 5.508,12| 7,72%
A5 16.52436| 1 | 16.524,36| 23.15%
A6 633,43 1 633,43 0,89%
A7 24.805,89| 31 800,19| 1,12%

Tabela 9: Quinhdo das parcelas

Os pagamentos foram honrados até a data de 20/05/2021, desta forma, faremos a
contabilizacdo do quinhdo total pago através da tabela a seguir.

] > ] — — — — —
() ol (o] o (o] (o] () e
=] =] =] =] (=] =] =] =]
ol ol (& o o ol o ol
S| s | s | =8| 2| 35| &
— — — (=] = = = o
> S S S = = S >
(o} o e o (o] o o (o}
0,16% | 0,16% 0,16%
0,81% | 0,81% | 0.81% | 0.81% | 0.81%
4,.63%
1,12%

Tabela 10: Pagamentos efetuados

As parcelas efetivamente pagas totalizam 10,29% do Saldo devedor do contrato.
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Constam na Matricula n° 504.191 informacdes sobre a alienacdo fiduciaria do
imével. Conforme expostos a seguir:

nos termos e forma das Leis 4.380/1964, 9.514/1997 e 14.118/2021, JULIANA
SANTANA SILVA, solteira, ja qualificada, alienou fiduciariamente, em garantia, o
imével, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, CNPJ n° 00.360.305/0001-04, com
sede no Setor Bancaric Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia-DF, tendo como
construtora e fiadora a COMERCIAL E CONSTRUTORA PROHIDRO LTDA, CNPJ
n° 59.734.921/0001-20, com sede em Sorocaba, neste Estado, na Rua Joao Mercado,
n® 260, Santa Rosalia, e ainda, como_ mcorporac!ora e agente promotor
empreendedor a PRO Z - INCORPORACAO IMOBILIARIA SPE LTDA, CNPJ n°
30.380.990/0001-00, com sede nesta Capital, na Rua Marco Gagliano, n® 55,
Americandpolis, pelo valor de R$122.653,86, pagavel por meio de 360 prestacdes
mensais € sucessivas, com juros contratuais anuais a taxa nominal de 5,5000% e
efetiva de 5,6407%, vencendo-se a primeira em 20/05/2021, reajustaveis as prestacdes
€ o saldo devedor monetariamente, na forma do titulo; financiamento esse que se
destinara a integralizagcdo do prego de aquisigdo da fracdo ideal e ao custeio da
construgao da futura unidade auténoma acima mencionadas. A garantia fidejussoria
prevalecera somente durante a fase de construgdo e até que sejam entregues e
recebidas as unidades residenciais vinculadas ao empreendimento, momento em que
deixara a fiadora de responder pelas obrigagdes da devedora. Valor de avaliagdo do
imovel para fins de publico leildo: R$185.000,00.

Figura 6: Extraido da Matricula as fls. 117 dos autos

Conforme exposto na Matricula n° 504.191, na averbagao n° 1, parte do imével
foi alienado fiduciariamente no valor de R$ 122.653,86, tendo sua quitagdo por meio do
pagamento de 360 prestacOes mensais e consecutivas, sendo o vencimento da primeira
parcela em 20 de maio de 2021.

Sendo o valor total do imével na data de compra de R$ 189.592,99 e a alienacdo
fiducidria no valor de R$ 122.653,86. A parte alienada fiduciariamente corresponde a
64,69 % do imdvel.

R$ 122.653,86
R$ 189.592,99

= 64,69 %

O saldo ndo alienado, correspondente a 35,31 % do valor total do imével, sendo
este o Saldo devedor do contrato, que teve 10,29% das obrigacdes adimplidas, o que
representa 3,63 % do valor total do imével, sendo de pleno direito e propriedade da Sra.
Juliana Santana Silva.
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20/05/2021 | 1? parcela Pela tabela ao lado, temos que o vencimento da
20/04/2022 | 12° parcela primeira parcela se deu em 20 de maio de 2021 de um total
a de 360 parcelas.
20/04/2023 24a parcela O vencimento da ultima parcela, de nimero 360, se
20/02/2024 | 34 parcela | qarg em 20 de abril de 2051
20/04/2024 | 36" parcela Em 20 de fevereiro de 2026 ocorreu o vencimento da
20/04/2025 | 48 parcela | parcela de nimero 58, sendo esta a parcela quitada mais
20/02/2026 | 58" parcela | atual. lanilha d | q q
A Planilha de Evolucdo do Financiamento, do
20/04/2026 | 60* parcela ’
0/04/2027 | 72° L 0 contrato n°® 878771038676, da Caixa Economica Federal, as
PACCd | f1s. 116 a 119 dos autos, aponta que o dltimo pagamento foi
20/04/2028 | 84" parcela | realizado em 20 de fevereiro de 2024, correspondente a 34
20/04/2029 | 96" parcela | parcelas pagas ou 9,44 % do total da alienacdo fiducidria,
20/04/2030 | 108* parcela | estando inadimplente at€ setembro de 2025. Nao constam
20/04/2031 | 120° parcela informacdes de pagamentos subsequentes.
Para esta avaliacdo serd considerado como o ultimo
20/04/2032 | 132° 1 . .
0/04/203 32" parcela pagamento realizado, a data de 20 de fevereiro de 2024.
20/04/2049 | 336" parcela
20/04/2050 | 348* parcela 34 parcelas — 944 %
20/04/2051 | 360" parcela 360 parcelas ’

O valor total do imdvel foi calculado no Laudo em R$ 226.925,16 (referente a

margo de 2026).

O valor alienado fiduciariamente corresponde a 64,69 % do valor total do imédvel,
portanto R$ 146.805,25 (referente a margo de 2026).

O saldo correspondente, que é remanescente do valor total do imével, corresponde
a R$ 80.119,91 (referente a mar¢o de 2026), sendo que foram quitadas 10,29 % das
parcelas, que corresponde a R$ 8.244,64, portanto de pleno direito e propriedade da Sra.
Juliana Santana Silva.

O valor correspondente as 34 parcelas da alienacdo fiducidria pagas até 20 de
fevereiro de 2024 é de 9,44 %, portanto R$ 13.864,94 (referente a marco de 2026).

As parcelas pagas da alienacdo fiduciaria correspondem a 6,11 % do valor total
do imdvel.

O saldo da alienagao fiducidria correspondente as 326 (360 - 34) parcelas restantes

a serem quitadas até 20 de abril de 2051 corresponde a R$ 132.940,31 (referente a margo
de 2026), ou 58,58 % do valor total do imédvel.
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Pelo grafico a seguir temos demonstradas as partes correspondentes ao valor ndo
alienado, a pagar, as parcelas pagas do valor ndo alienado (direito da Executada), as
parcelas pagas da alienacdo fiducidria (direito da Executada) e ao saldo a pagar da
alienacdo fiducidria.

M valor ndo alienado a pagar
71.875,27 31,7%

i parcelas pagas 8.244,64 3,6%

i parcelas pagas da alienacgdo
13.864,94 6,1%

i saldo @ pagar da alienagdo
132.940,31 58,6%

Figura 7: Grdfico da divisdo dos valores do imovel

Também de outra maneira, demonstramos como se compde o valor total do imével
dividido entre valor ndo alienado, parcelas pagas do valor ndo alienado e da alienacdo
fiducidria e ao saldo a pagar da alienagdo fiducidria.

Valor total do imével
R$226.925,16

Valor nao alienado Alienacao fiducidria
R$80.119,91 R$146.805,25

Parcelas

Valor ndo alienado, a pagar
R513.864.94

R$71.875,27

saldo a pagar
R$132.940,31

v
parcelas pagas  8.244,64

Figura 8: Divisdo dos valores do imovel

Somando-se as duas partes correspondentes as parcelas pagas do valor néo
alienado e as parcelas pagas da alienacdo fiducidria, que sdo de direito da Executada,
temos como resultado o valor total de R$ 22.109,58, que foi arredondado para R$
22.000,00.
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6. CONCLUSAO

Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado dos direitos sobre o
imével localizado na Rua Marco Gagliano, n° 131, Condominio Eleva Cupecé,
apartamento 1710, Bairro Americandpolis, Distrito Cidade Ademar, nesta Capital,
ofertados nos termos dos autos do processo n° 1006466-21.2022.8.26.0002, requerido por
PRO Z - INCORPORACAO IMOBILIARIA SPE LTDA contra JULIANA
SANTANA SILVA, em curso na 4* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL III -
JABAQUARA, corresponde a:

Valor dos direitos R$ 22.000,00
sobre o imével

VINTE E DOIS MIL REAIS
Vilido para MARCO DE 2026

Sendo o valor total do imdvel
Valor do imével R$ 227.000,00
DUZENTOS E VINTE E SETE MIL REAIS
Vilido para MARCO DE 2026
20
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7. ENCERRAMENTO

Ficando a disposi¢ao de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessdrios, o Signatdrio encerra o presente Laudo Pericial de Avaliacdo,
composto por 21 (vinte e uma) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 3 (trés)

anexos, conforme relagdo.

RELACAO DE ANEXOS
Anexo I Fotos
Anexo II Documentos
Anexo III Elementos da amostra

Sao Paulo, 05 de margo de 2026

<<<<assinatura eletronica>>>>
Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749
afonso.raffaelli@hotmail.com
(11) 99139-6215
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Afonso Hideo Raffaelli
Anexo I — Fotos

Documentos constantes neste Anexo

Fotos do imdvel avaliando, fotografados pelo perito

Fotos das dreas comuns do imdvel avaliando, fotografados pelo perito
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Foto 2: Sala

Foto 3: Cozinha
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Foto 4: Corredor

Foto 5: Dormitorio 1
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Foto 6: Dormitorio 2
Foto 7: Sanitdrio
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Foto 8: Area de Servigo

Foto 9: Hall de elevadores
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\

Foto 10: Piscinas adulto e infantil

\

Foto 11: Hidromassagem
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Foto 12: Churrasqueira
Foto 13: Saldo de festas
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Foto 14: Sala de gindstica
Foto 15: Sala de jogos
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Foto 16: Brinquedoteca
Foto 17: Lavanderia
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Foto 18: Mercado (em implantagdo)

Foto 19: Garagem
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Foto 20: Hall de entrada
Foto 21: Portaria
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Foto 22: Fachada

33

Este diomunmestitoéécopizialdmagigal ab sssxadadbigiigltatmteriordeR SRS ERHTB ZAREARMA EAM ARBO U @lidenhl sticaudtidasiedts el de BaolBaplatpotiacibasin ©5/06/2826 26 8915144saipb ointesy VY ME2BTIIEEEY48 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008486-38.2022.8.26.0002 e codigo INIVIZKQkKF.



9A2INPHI 061P02 @ 2000°92'8° 8202 88-89FB00T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op-ojuswnoogeldualajuoniuqe/bd/enbipeisedyq snl-dsly fessy/:sdiy aus 0 assage ‘[eulblLio 0 JLIBJU0D Bled
BOCHTIID STERA /P IRIN0 qaosyy|GI6R $Z0280/00/56 wiRepmemad)nideg|oeg 6pSENSIPESEDISNERISUan QDY INHS RHIBHYAG IS NDHY ¥er iofLanupeuBybgpepesses ge B 6iio o peridoseiaumop a)s3

fls. 360

35

7z

paginas

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil
34

Documentos constantes neste Anexo

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel — 2026

Anexo II — Documentos
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 172.176.0762-1

Local do Imovel:
R MARCO GAGLIANO, 131 - AP 1710

ELEVA CUPECE LOTE 2 CEP 04412-120
Imédvel localizado além da 28 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R MARCO GAGLIANO, 131 - AP 1710
ELEVA CUPECE LOTE 2 CEP 04412-120

Contribuinte(s):
CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECONOMICA FEDERAL
CPF 386.480.128-13 JULIANA SANTANA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.545 Testada (m):
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracéo ideal:
Area total (m?): 2.545

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m2): 438 Padrédo da construcdo:
Area ocupada pela construgédo (m?): 1.422 Uso: residéncia
Ano da construcao corrigido: 2023

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.436,00

- da construcao: 1.890,00

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

- da area incorporada: 16.963,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéo: 89.813.,00
Base de calculo do IPTU: 106.776,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

59,82
0,0029

2-C

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacédo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, 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 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/02/2026, em

http://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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Documentos constantes neste Anexo

Pesquisa de precos de imdveis da regido

Anexo III — Elementos da
amostra
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Localizado na vibrante cidade de Sao Paulo, o bairro de Americanopolis oferece
uma excelente oportunidade para quem busca um apartamento confortavel e bem
situado. Este imovel ¢ ideal para familias ou individuos que valorizam a
proximidades de servigos essenciais. Com dois quartos espacosos, o apartamento
proporciona um ambiente acolhedor e funcional, perfeito para acomodar suas
necessidades diarias. Além disso, a localizagdo ¢ um dos grandes atrativos deste

1 Apartamento com 2 Quartos a venda, 41m? - Jardim Miriam

Local Rua Marco Gagliano, 55 — Jardim

Miriam
Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00
Preco R$306.900,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Revenda Imovel
Av. Dr. Chucri Zaidan, 1550 —
Cj.2512 — Vila Gertrudes
Fone: 94313-1335/2768-6261

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 26/02/26
Area 41 m?

Ano da construcio 2022
Estado de conservacao B
Vagas 1 subsolo
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Este encantador apartamento ¢ uma excelente oportunidade para quem busca
conforto e praticidades em um s6 lugar. Com um total de dois quartos, sendo um
deles uma suite, este imovel oferece o espaco ideal para casais, pequenas familias
ou até mesmo para aqueles que desejam um escritorio em casa. A suite
proporciona um espago privativo adicional, perfeito para relaxar apos um longo
dia. Além disso, o condominio oferece uma piscina, proporcionando momentos de

2 Apartamento com 2 Quartos a venda, 50m? - Jardim Miriam

Local Rua Marco Gagliano, 131 —
Jardim Miriam

Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00
Preco R$316.800,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Revenda Imovel
Av. Dr. Chucri Zaidan, 1550 —
Cj.2512 — Vila Gertrudes
Fone: 94313-1335/2768-6261

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 26/02/26
Area 50 m?

Ano da construcao 2023
Estado de conservacao C
Vagas 0 subsolo
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£} Apartamento para venda no bairro Americandpolis, em Sio Paulo.

Prédio localizado em travessa da Avenida Cupecé, proximo da Padaria Santo
Afonso - Empreendimento Eleva Cupecé. O apartamento possui 2 quartos, uma
sala para dois ambientes, cozinha, banheiro social e area de servigo, totalizando
39 m? de area util. A unidade conta com 1 vaga de garagem.

Este imdvel novo vem equipado com armarios planejados na cozinha e nos

3 Apartamento com 2 Quartos a venda, 39m? - Americanopolis

Local Rua Marco Gagliano, 55 -

Americanopolis
Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00
Preco R$309.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Monte Alegre Imoveis
Av. Prof. Vicente Rao, 2237 —
Jardim Petropolis
Fone: 5531-0308 / 99114-9740

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 26/02/26
Area 39 m?

Ano da construcio 2.022
Estado de conservacao B
Vagas 1 subsolo
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fls. 368

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

Apartamento com caracteristicas unicas elazer completo.

Com uma localizagado privilegiada e uma infraestrutura completa, este imovel ¢
perfeito para quem busca conforto, praticidade e qualidade de vida.

Com 50,00 m? de area, o apartamento conta com um layout moderno e bem
distribuido. Sdo 2 quartos espagosos, sendo 1 suite, proporcionando privacidade e
comodidade para toda a familia. Além disso, o imovel possui 1 sala ampla, ideal

4 Apartamento a venda com 50 m2, por R$ 292.000 Vila Santa Catarina Zona Sul.

Local Rua Marco Gagliano, 55 -

Americanopolis
Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00
Preco R$292.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte Vgv Asses. em Adm. de Bens
Rua Getulio Vargas Filho, 413 —
Cidade Vargas
Fone: 2501-0305 / 94789-2569

Origem www.zapimoveis.com.br

Data da oferta 26/02/26
Area 50 m?

Ano da construcio 2022
Estado de conservacao B

Vagas 1 subsolo
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Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

Apartamento a Venda em Americandpolis — 41m?

Ideal para quem busca conforto, seguranga e lazer!

2 quartos k=5

1 banheiro &

Ar-condicionado para o maximo de conforto nos dias mais quentes &3
Academia completa para manter a saude em dia § @

5 Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 41 m? por R$ 300.000

Local Rua Marco Gagliano, 131 -

Americanopolis
Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00
Preco R$300.000,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte MF Cons. e Asses. Imobiliaria
Av. Dom Pedro 1, 773 — Ap.5,
Torre 4 — Vila Monumento
Fone: 98941-4045

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 26/02/26
Area 41 m?
Ano da construcio 2023

Estado de conservacao B
Vagas 0 subsolo
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fls. 368

Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

6

Dispde de:

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, 41 m? por R$ 270.400
EXCELENTE APARTAMENTO A VENDA!!!

41m? de area, 2 Dormitérios, 2 Banheiros, Sala para 2 ambientes, Area de servigo

Diferenciais:

Portaria 24 horas, Elevador, Academia, Piscina, Saldo de festas, Corrimao, Vaga
de garagem acessivel, Piso tatil, Playground, Saldo de jogos, Brinquedoteca,

Local Rua Marco Gagliano, 131 -

Americanopolis
Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00

Preco R$270.400,00

Condicao de pagamento 4 vista

Fonte B E G Imoveis
Rua Sapucaia, 1167 — Alto da
Mooca

Fone: 2592-9030 / 94756-8523

Origem www.vivareal.com.br

Data da oferta 27/02/26
Area 41 m?

Ano da construcio 2023
Estado de conservacao B
Vagas 0 subsolo
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Afonso Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

Localizado no vibrante bairro de Americanopolis, em Sao Paulo, este apartamento
oferece uma excelente oportunidade para quem busca conforto e comodidades.
Com dois quartos, ¢ ideal para familias pequenas ou casais que desejam espago
extra. O condominio ¢ equipado com diversas instalagdes que garantem lazer e
bem-estar. Entre as principais atragdes estdo a churrasqueira e a piscina, perfeitas
para momentos de descontragdo e socializagdo com amigos e familiares. Além

7 Apartamento a Venda - Jardim Miriam, 2 Quartos, 41 m? - Sao Paulo

Local Rua Marco Gagliano, 131 -

Americanopolis
Setor Quadra Indice fiscal
172 176 1.664,00
Preco R$260.000,00

Condicao de pagamento 4 vista
Fonte Quinto Andar
Rua Girassol, 555 — Vila
Madalena
Fone: 3506-8215 / 3506-8200

Origem www.imovelweb.com.br

Data da oferta 27/02/26
Area 41 m?

Ano da construcio 2023
Estado de conservacao B

Vagas 0 subsolo
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