SISTEMA

—# COFECI-CRECI

CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
DONSELHOS REGIONAIS DE CORRETORES DI MOVIRS

IRAN SILVA MORAIS
Corretor de Imoveis - Creci/SP n° 181.100-F | Avaliador de Imdveis COFECI/CNAI n© 40.373
iranmorais@creci.org.br
Contato: +55 11 9-7432-7283

Avaliagcao de Imdveis

Atendimento aoc Processo n° 1011887-23.2020.8.26.0564
Imével Apartamento na R: Sérgio Milliet, n°® 777 ap 4 bl 5

Conj. Resid. Coemil VIII - Jordandpolis — Sdo Bernardo do Campo - SP

A avaliacdo imcbilidria tem por finalidade determinar o valor de
mercado do imével.

Imével melhor descrito na matricula n° 57.066 do 1° Registro de
Iméveis de S3o Bernardo do Campo — SP.

Apartamento medindo 61,80m* de &rea privativa e 8om® de area
total construida, contendo 2 dormitérios, sala de estar, sala de
jantar, cozinha, lavanderia, banheiro social e 1 vaga de garagem
indeterminada, conforme dados extraidos da referida matricula.

Imével devidamente cadastrado na prefeitura sob contribuinte n°
027.005.132.132;

Fotos da fachada, aérea e interna do referido imdvel

Office: Av. Paulista, n® 2.202 conjunto 61 A - Ed. Avenida Paulista
Cep: 01310-300 - Sdo Paulo - SP
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SISTEMA

_# COFECI-CRECI

IRAN SILVA MORAIS
Corretor de Imoveis - Creci/SP n° 181.100-F | Avaliador de Imdveis COFECI/CNAI n© 40.373
iranmorais@creci.org.br
Contato: +55 11 9-7432-7283

CONCLUSAO:

Realizada anéalise das informagbes do imével gqualificado acima,
verifiquei imbéveis semelhantes na mesma regidc e considerandoc o
valor do m? da regido e o valor de venda. Adotou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, Resolugdo COFECI
1066/2007, em acordo com a ABNT NBR 14.653-1 e Art. 3° da Lei n°®
6.530/78.

Média do m? na regido = R$4.326,00

Valor Final Homogeneizado: R$267.000,00

Dot assinado digit nt

\L b IRAN DA SILVA MORAIS
g » Data: 12/02/202611:17:21-0300

verifigue em https://validar.iti.gov.br

Iran da Silva Morais
Corretor de Imoveis — CRECI/SP n® 181.100-F

Avaliador de Imoveis — CNAI/COFECI n© 40.373

Office: Av. Paulista, n® 2.202 conjunto 61 A - Ed. Avenida Paulista
Cep: 01310-300 - Sdo Paulo - SP
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Avaliacao Imobiliaria
Corretor Mdrio Santos - Creci 211536

Apresento nesta, em atendimento ao processo n©: 1011887-23.2020.8.26.0564 da 42 Vara
Civel do Foro de Sao Bernardo do Campo, avaliagdo imobilidria para VENDA de UM
APARTAMENTO de n© 04 localizado no 1° pavimento do Edificio LA TRAVIATA - Bloco 05, situado
a Rua Sérgio Milliet, n® 777, Bairro Jordandpolis, Municipio de Sao Bernardo do Campo - SP,
CEP 09892-410; portanto considerando:

Matricula: 57.066 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Bernardo do Campo
Contribuinte n°: 027.005.132.132 da Prefeitura Municipal de Sao Bernardo do Campo

Imovel Avaliando

APARTAMENTO de n° 04 localizado no 1° pavimento do Edificio LA TRAVIATA - Bloco 05,
integrante do CONJUNTO COEMIL VIII, situado & Rua Sérgio Milliet, n® 777, com a area
privativa de 61,8000 m?2, area comum de 24,2718 m?2, perfazendo a area total de 86,0718 m2,
correspondendo-lhe no terreno e nas coisas comuns, o coeficiente de proporcionalidade de
0,34722; confrontando pela frente com o apartamento de final 1, pelo lado direito e fundos
com a area comum do condominio, e pelo lado esquerdo com a area de iluminagao, poco,
escadarias e hall de circulagdo do andar. A esse apartamento esta incorporada uma vaga
indeterminada para estacionamento de veiculo, localizada na area livre situada nos fundos do
conjunto. O apartamento € composto por Sala, 2 dormitorios, banheiro social e area de servico.

Fundamentacgao

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, conforme a Resolugao COFECI
1066/2007, Artigo 3° da Lei 6.530/78 e conciliado com os Termos da ABNT 14.653. A obtencgao
dos dados sobre o imovel avaliando é feita através de Pesquisas e Analises em orgaos publicos,
consultas georeferenciais, mapas digitais com raio aproximado de 100mts, subsidiando
preliminarmente, o valor de mercado para o IA (Imovel Avaliando).

Conclusao

Nesta data concluo que o imédvel descrito foi avaliado para VENDA considerando os imoveis
referenciais pela sua localizagdo, area de terreno, area construida e condicoes de
aproveitamento, caracteristicas da regido, padrdao do entorno, infraestrutura e servicos publicos
disponiveis, bem como a idade e tipo do prédio, obtendo o valor abaixo:

R$268.000,00 (duzentos e sessenta e oito mil reais)

Mario da Silva Santos Filho - Corretor e Avaliador de Imoveis - CRECI SP 211536 F

011 955902278 - casavivaimoveisl@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TATIANE CAMARA BESTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2026 as 13:37 , sob 0 nimero WSB0O26700390931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011887-23.2020.8.26.0564 e c6digo RES8F2dw.



Relatério fotografico do imével

avaliando
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Vista interna de apartamento similar

Mario da Silva Santos Filho - Corretor e Avaliador de Imoéveis - CRECI SP 211536 F

011 955902278 - casavivaimoveisl@gmail.com

do original, assinado digitalmente por TATIANE CAMARA BESTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2026 as 13:37 , sob 0 nUmero WSB0O26700390931
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Observacdo: Ressalto que o valor avaliado podera sofrer flutuacdo de 10%, positivo ou
negativo, a titulo de Demanda X Procura, Regularizacdo Notarial e Registral, de imoéveis com
caracteristicas semelhantes e valores correntes das transagées no mercado imobiliario.

Encerramento: Atesto que a presente avaliagdo obedeceu criteriosamente aos seguintes
principios:

- N@o possuo nenhuma inclinacao pessoal em relacdo a matéria envolvida nesta Avaliacao, nem
tampouco interesse presente ou futuro nos bens objeto desta avaliagao;

- As analises, opinides e conclusbes expressadas no presente trabalho sdo baseadas em dados,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Sem mais, coloco-me ao inteiro dispor para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Sao Paulo, 11 de Fevereiro de 2026.

Documento assinado digitalmente

ub MARIO DA SILVA SANTOS FILHO
g Dataz 11/02/2025 07:32:11-0300

verifique em https://validar.iti.gov.br

Mario da Silva Santos Filho

Corretor e Avaliador de Imoveis - CRECI SP 211536 F

Mario da Silva Santos Filho - Corretor e Avaliador de Imoveis - CRECI SP 211536 F

011 955902278 - casavivaimoveisl@gmail.com
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Marcos Nogucira - Corrctor & Avaliador de lfgué&l):is
01197533-5680 | m'-m'cm.ru)gucira(agmai'l.a)m

Avaliacdgo Imobiliaria

Finalidade 1011887.23.2020.8.260564 - 423Vara Civel Foro de Sdo Bernardo do
Campo

Localizagao Rua Sergio Milliet n2 777 - Apartamento 04 — Bloco 05
S3ao Bernardo do Campo - SP e CEP: 09892-410

Registro Matricula 57.066 — 12 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Bernardo do

Registro Contribuinte

Campo

027.005.132.1321 — Prefeitura Municipal de S3ao Bernardo do
Campo

Descricdo

APARTAMENTO 04, localizado Andar Térreo, 12Pavimento, Edificio
La Traviata, Bloco 5, integrante do Conjunto Coemil VI, situado na
Sérgio Milliet, n2 777, com area privativa de 61,8000m2, area
comum de 24,2718m2, perfazendo a area total de 86,0718m2,
equivalente a uma fragao ideal de 0,34722% sobre as partes de
propriedade e uso comum do condominio. Ao apartamento esta
incorporada 1(uma) vaga indeterminada, para estacionamento de
1(um) veiculo, localizada na area livre situada nos fundos do
conjunto automovel, descoberta e demarcada (n2 XXX); o terreno
do “CONJUNTO COEMIL VIII" faz frente para Rua Sergio Milliet,
com drea de 12.434,29m?. A unidade é composta de dois
dormitorios, sala, cozinha, W.C., area de servico e hall de

circulagao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TATIANE CAMARA BESTEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/02/2026 as 13:37 , sob 0 nimero WSB0O26700390931

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011887-23.2020.8.26.0564 e c6digo 5v8Ad73h.
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Fundamentagdo Pesquisas: Orgdos publicos, consultas georeferenciais, mapas
digitais, subsidiando preliminarmente, o valor de mercado para o
IA (Imdvel Avaliando). Adotou-se o “Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado”, Resolucao COFECI 1066/2007, Artigo 39
da Lei 6.530/78 e conciliado com a ABNT NBR 14.653.

Conclusao Considerado imoveis semelhantes, localizagdo, infraestrutura e
servicos publicos disponiveis. Dados das pesquisas seguem o0s
documentos fornecidos e presumidos como reais e corretos. O
possivel interessado devera verificar as condigoes, quando for
possivel a visitacdo, antes das datas designadas para as alienagdes
e necessarias. Portanto estimo o valor de vendaem :

RS 260.700,00 ( Duzentos e Sessenta Mil e

Setecentos Reais )

RS 4.220,00/m?(Quatro Mil, Duzentos e Vinte Reais

Por Metro Quarado - Homogeneizado)

Relatorio Fotografico do IA (Imbvel Avaliando)
Fotos da Fachada e Area Intema do Residendial

g

aa
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©

Sao...
o

Universidade
Federal do
ABC, Campus

R Luis Pasin

R:Camacari

Fotos de unidade semelhante ao IA(Im6vel Avaliando)
(Ex: Sala, Cozinha, Dormitorio)

o Torre Emergéncias
“ Médicas




Andlise Mercadoldgica | Venda
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Andlise Mercadologica : IA (mével Avaliando) e IRS (Iméveis Referendias).
Dados coletados dos IRS em raio aproximado de IOOmits.

Comparacdo de Valores brutos dos Imoveis

Comparagdo de Valores de
Metro Quadrado dos Imdveis

R$ 350.000,00
RS 500.000,00 d B3 6.000.00
oo | 0./09 o €19 @ o ® O msmw ° ®
P rsaopoo0 @ @ 2@ Y ® 9 ® ® Y
RS 3.000,00
RS 150.000,00 -
RE100,000.0 RS 1.000,00
RS 50.000,00 RS-
X 4 4 4 1 4
a A- R1- R2- R3- R4- RS- R6- R7- R8- RO- RID- _f&?@ o 1_-@'& 3-@’6& -@f& %Ié& b-‘;f -“;'& @ Q-Q& 0-‘3’6\
61,8m2 62m2 62m2 63m2 63m2 67m2 62m2 62m2 61m2 54m2 66m2 ¥ ¥ ¥ € ¥ ¥ ¥ £ ¥ 2
Fonte de Pesquisa : Pesquisas de Dados do Mercado
dos IRS (mbveis Referendiais) | Venda
Erdaagn Area Fonte da Valor e Vandy| | Mede Valor de i
construida pesquisa do | mercadodom
R1 [R. Sergio Milliet, 777 62 Anudncio RS 270.000,00 38 RS 4.137,10
R2 |R. Sergio Milliet, 777 62 Andncio RS 280.000,00 | 38 | RS  4.290,32
R3 [R. Sergio Milliet, 777 63 Anuncio RS 255.000,00 38 RS 3.845,24
R4 [R. Sergio Milliet, 777 63 Anuncio RS 275.000,00 38 RS 4.146,83
R5 [R. Sergio Milliet, 777 67 Anuncio RS 280.000,00 38 RS 3.970,15
R6 [R. Sergio Milliet, 861 62 Andncio RS 280.000,00 38 R$ 4.290,32
R7 |[R. Sergio Milliet, 507 62 Anuncio RS 330.000,00 | 38 |RS 5.056,45
R8 [R. Sergio Milliet, 777 61 Anuncio RS 250.000,00 38 RS 3.893,44
R9 [R. Oswald de Andrade, 781 54 Anuncio RS 266.000,00 38 RS 4.679,63
R10 |R. Bahia, 27 | 66 Andncio RS  270.000,00| 38 |RS 3.886,36
DADOS DE HOMOGENEIZA(,‘&O DOS IMOVEIS REFERENCIAIS
[DiferencaY vida | Idade Colunana | indicena | Valordom’de
de idade | qtil do | percentual Estado de Conservagao Tabela Ross- | Tabela Ross- Venda
entre 0 IA | imével | de vida do Heidecke Heidecke | {(homogeneizado) |
0 70 0 Regular C 4 RS 4.137,10 |
0 70 0 Regular C 4 RS 4.290,32 |
0 70 0 Regular c 4 RS 3.845,24 |
0 70 0 Regular C 4 RS 4.146,83 |
0 70 0 Regular C 4 RS 3.970,15 |
0 70 0 Regular C 4 RS 4.290,32 |
0 70 0 Regular C 4 RS 5.056,45 |
0 70 0 Regular C 4 RS 3.893,44 |
0 70 0 Regular = 4 RS 4.679,63 |
0 70 0 Regular C 4 RS 3.886,36 |
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Certiddo IPTU do IA (mbvel Avaliando)

MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DO TESOURO

FICHA DE COMPENSAGAO

SEGUNDA VIA SIMPLIFICADA DE IMP.PRED. TERRIT.URBANO E TAXAS

Inscrigao Imobiliaria: 027.005.132.132

Complemento: AP.4

Data de Emissao: 06/02/2026

Enderego: RUA SERGIO MILLIET 777 ED. LA TRAVIATA

Hora: 16:01:21

Ap/SUL)Ps/Cj/Bx: AP.4 Bloco: 5

Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

UF: SP CEP: 09892-410
Convénio: Agéncia: Carteira: Banco:
5645963/5236390942 109-0/0088365-4 09 237-2
Céd. Deébito Automatico: 1.027.005.132.132-90
Referente Langamento Principal
2026 101260178241 R$ 1.041,36

Todas as parcelas: de 01 a 12

Pagavel em qualquer banco até o vencimento.

Atualizagao Monetaria
R$ 0,17

Multa: RS 1,59

Juros: RS 0,89

Honorarios: RS 0,00

Cédigo do Processamento
-10.101.782.412.600.7848

Vencimento
06/02/2026

Valor Total a Pagar
R$ 1.044,01

BANCO NAO RECEBER APOS A DATA DE VENCIMENTO

VIA CONTRIBUINTE

AUTENTICAGAO MECANICA

23790.10909 90523.639095 42008.836506 9 13490000104401

(L

Observacdo. Ressalto que o valor do IA (imével avaliado) podera sofrer flutuacao de

10%, positivo ou negativo, a titulo de Demanda X Procura, Reqgularizagdo Notarial e
Registral, de imoveis com caracteristicas semelhantes e valores correntes das transagoes

no mercado imobiliario.

LT
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Encerramento. Atesto que a presente avaliacdo obedeceu criteriosamente aos seguintes
principios:

- Nao possuo nenhuma inclinagdo pessoal em relacdo a matéria envolvida nesta
Avaliacdo, nem tampouco interesse presente ou futuro nos bens objeto desta
avaliacao;

- As analises, opinides e conclusdes expressadas no presente trabalho sao baseadas
em dados, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

IV O 2026

Documento assinade digitalmente

w b MARCOS SEVERO NOGUEIRA
g » Data: 117022026 17:01:57-0300

veritique em https://validar.itigov.or

Marcos Nogueira - CRECISP 177110 | CNAL 46139
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