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CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI

RITO JUDICIAL
73007-F CNAI 32.

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: CONDOMINIO EDIFICIO SEVEN SEAS - CNPJ:
54.349.576/0001-98

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 7 de agosto de 2026

1.3 - Data da vistoria: 07 de julho de 2026

1.4 - Finalidade: Avaliacdo Mercadologica

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de venda ou locagao do imével
1.6 - Categoria do IA: Residencial Urbano

1.7 - Estado de Conservacéao do |IA: Excelente

1.8 - Idade do IA: 45 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imdveis sob o numero 73007 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o numero 32714 possuidor(es) de Certificado do
Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe(s) confere comprovada especi-
alizacdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regidao — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imdveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imbveis em avaliar imoveis.
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imodveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECI n°® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificagao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 97.585 junto
ao Oficial de Registro de Imoveis e Anexos de Sao Vicente

4. VISTORIA E DESCRIGCAO DO IMOVEL - IA

4.1 - No dia 07 de julho de 2026 as 10 hs , compareci ao apartamento
131/132/133 do Edificio Seven Seas situado na Alameda Paulo Gongalves
n° 901 , llha Porchat em Sao Vicente para fazer a Vistoria no imével , onde
fui recebi e acompanhado pelo Sra Fatiam Cristina dos Santos .

4.2 - O imodvel € composto pela juncdo de 3 unidades r fica no 13° andar
do edificio .

4.3 - Ele é composto por 4 dormitérios sendo duas suites , sala de estar
sala de jantar , cozinha , banheiro social, area de servigo , banheiro de
Servigo .
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4.4 - Quarto 1 Suite com armarios embuitidos , piso de madeira , paredes
e tetos com pintura , banheiro da suite em ceramica ate o teto , box xe vidro
, tampo de granito , com metais e iluminagao . tudo em perfeito estado de
conservagao , com algumas marcas de uso .

4.5 - Quarto 2 com armarios embutidos , piso de madeira , parede e tetos
em pintura , tudo em perfeito estado de conservagao .

4.6 - Quarto 3 com armarios e cama de solteiro , quarto pequeno , piso de
madeira , paredes e tetos em pintura . tudo em perfieto estado de conser-
vagao

4.7 - quarto 4 suite pequena , com armarios embutidos , piso de madeira
, paredes e tetos em pintura , banheiro com box de vidro , ceramica nas
paredes . teto pintado , metais e loucas em funcionamento com marcas
desgastes de uso .

4.8 - Sala de estar com piso de madeira , parede e tetos pintados , janela
em aluminio com vidros ,

4.9 - Sala de jantar ccom piso de madeira , paredes e tetos pintados ,
janela em aluminio com vidros .

4.10 - banheiro social com box de vidro , paredes com ceramicas , tetos
com pintura , metais e lougas em funcionamento com desgastes de uso .

4.11 - Cozinha com armarios embutidos , balcado em garnito , janetas em
aluminio , piso em porcelana , metais , e iluminagao , tudo em perfito estado
de conservagéao
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CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI

RITO JUDICIAL
73007-F CNAI 3274

4.12 - area de servigo com piso ceramico , parede com ceramica , teto em
pintura , janelas de alunio

4.13 - banheiro de servigco com box , loucas e metais em funcionamnto

4.14 - O edifio conta com piscinas , cgurrasquioeras , academia , saldo de
festa , sauna, saldo de jogos

4.15 - a unidae tem direito de uso de uma vaga de garam fechada

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O imovel esta localizado em rua com pavimentacao , iluminagao pu-
blica , rede de esgoto na llha Porchat em Sao Vicente ,

5.2 - O logardouro do imovel € em declive mas com infra estruta perfeita
e de facil acesso

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Aregiao da llha Porchat é considera de grande valor comercial para
iméveis . A regidao tem comercio proximo , e algumas atragdes turisticas
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7. MAPA DE LOCALIZAGCAO - IA

-

Amuse Beach Club o

v )3 Marias
9 g
%G‘
= Seven Seas Building
Fafyes 7 Condominium
Rico Pesca
Google Map data ©2026

8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n° 16-00722.0107-00901-128

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 990,58

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 82,55

8.4 - Valor venal do terreno (8,15 m?) R$ 17.583,87

8.5 - Valor venal da construgado (21,74 m?) R$ 18.840,32

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imovel em R$ 36.424,19
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
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CORRETOR DE IMOVEIS

RITO JUDICIAL
73007-F CNAI 3274

10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-3-quartos-a-venda-na-ilha-porchat-ricci-
3034638114.html?n_src=Listado&n_pills=Portaria+24+ho-
ras&n_pg=1&n_pos=5&n_search_id=85302346-54c5-4ffd-bc67-
933aed3dc95f)

R1 — Valor R$ 1.200.000,00 — Apartamento 3 quartos a venda na llha Por-
chat | RICCI

Venha conhecer esse incrivel apartamento classico de frente para o mar
na llha Porchat em Sao Vicente. Com 155,00 m2 de area, possui 3 quartos,
sendo 1 suite, 4 salas, 4 banheiros, e 2 vagas de garagem.

Localizado em um andar alto, o apartamento é espag¢oso, muito bem con-
servado e conta com uma excelente ventilagao cruzada e uma vista des-
lumbrante para a orla do Itararé, a orla de Santos e ainda a vista da Ponte
Pensil.

Se vocé busca conforto, tranquilidade e uma localizagao privilegiada, esse
€ o imoével ideal para vocé e sua familia. Nao perca essa oportunidade uUnica
de viver em um lugar tdo especial.

Agende agora mesmo uma visita e venha se encantar com esse maravi-
Ihoso apartamento. Estamos esperando por vocé! - com 155.00 m2. Custo
por m?2 R$ 7.741,94 (sete mil e setecentos e quarenta e um reais e noventa
e quatro centavos)
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-2-quartos-ilha-porchat-sao-vicente-
3012089983.htmI?n_src=Listado&n_pills=Churras-
queira&n_pg=1&n_pos=15&n_search_id=85302346-54c5-4ffd-bc67-
933aed3dc95f)

R2 — Valor R$ 620.000,00 — Apartamento - 2 quartos - Ilha Porchat - Sao
Vicente

Um apartamento lindamente decorado no alto da Ilha Porchat, em Sao Vi-
cente, espera por voce!

Com 2 dormitorios, sendo 1 suite, este espaco encanta pelo design sofisti-
cado e pela integracao perfeita entre sala e cozinha, criando um ambiente
aconchegante e funcional. E para completar, oferece uma vista parcial para
0 mar, proporcionando aquele toque especial ao seu dia a dia.

Sera vendido porteira fechada, pronto para voce apenas chegar e aprovei-
tar.

Uma oportunidade unica para quem valoriza a experiencia de viver no alto,
com conforto e charme incomparaveis! com 102.00 m2. Custo por m? R$
6.078,43 (seis mil e setenta e oito reais e quarenta e trés centavos)

21

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2026 as 10:11 , sob o nimero WSVC26700999073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003084-94.2025.8.26.0590 e cddigo miBQTImc.



mﬁn@ﬁ?gc%" 274

fls. 1266

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

lIhalRorehat Hotel '@'
- Chaoperia Terraco
2
-
Amuse Beach Club o )
- 3 Marias 0‘
o
Seven/Seas Building &8
Condominium \/
Pico Pesca
Google @

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714

RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP

Map data E2026

22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2026 as 10:11 , sob o nimero WSVC26700999073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003084-94.2025.8.26.0590 e cddigo miBQTImc.



fls. 1267

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIGLEL SOALES Ato Normativo n°® 001/2011

couagon DE IMOVEIS
ITO JUDICIAL
CRECI 73007-F CNAI32.74

FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-em-alameda-paulo-goncalves-ilha-porchat-
3036050343.htmlI?n_src=Listado&n_pg=2&n_pos=8&n_se-
arch_id=b2ac8834-4767-4a1d-a6dc-536¢cd169e843)

R3 — Valor R$ 1.300.040,00 — Apartamento em Alameda Paulo Gongalves
- llha Porchat - Sao Vicente/SP

Apartamento no Edificio Seven Seas a venda em Alameda Paulo Gongal-
ves - llha Porchat - Sao Vicente/SP

Apartamento a venda no bairro llha porchat, em Sao Vicente, litoral pau-
lista.

Sendo:
310m?, quatro dormitérios, trés suites + dois banheiros, no bairro llha Por-
chat, Sao Vicente, litoral paulista.

Otima localizagdo, onde vocé tera toda a vista da praia do ltararé, o apar-
tamento esta localizado em um dos melhores bairros da cidade, com vista
em tds os ambientes para o mar.

Vista do nascer do sol e do por do sol.

Vocé que esta em busca do contato com a natureza!

Este é o seu lugar, em um dos ambientes mais desejado em Sao Vicente.
llha porchat. com 310.00 m2. Custo por m? R$ 4.193,68 (quatro mil e cento
e noventa e trés reais e sessenta e oito centavos)
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-em-alameda-paulo-goncalves-ilha-porchat-
3011660325.htmlI?n_src=Listado&n_pg=2&n_pos=9&n_se-
arch_id=b2ac8834-4767-4a1d-a6dc-536cd169e843)

R4 — Valor R$ 2.149.750,00 — Apartamento em Alameda Paulo Gongalves
- llha Porchat - Sédo Vicente/SP

Apartamento no Edificio llha Bela a venda em Alameda Paulo Gongalves -
llha Porchat - Sdo Vicente/SP

Apartamento a venda no bairro llha porchat, em Sao Vicente, litoral pau-
lista.

Sendo:
321m?2, trés dormitdrios, uma suites + dois banheiros, mobiliado, no bairro
Ilha Porchat, Sdo Vicente, litoral paulista.

Otima localizagdo, onde vocé tera toda a vista da praia do ltararé, o apar-
tamento esta localizado em um dos melhores bairros da cidade, com vista
em tds os ambientes para o mar.

Vista do nascer do sol e do por do sol.

Vocé que esta em busca do contato com a natureza!
Este é o seu lugar, em um dos ambientes mais desejado em Sao Vicente.
llha porchat. com 240.00 m2. Custo por m? R$ 8.957,29 (oito mil e novecen-
tos e cinquenta e sete reais e vinte e nove centavos)
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-a-venda-no-ilha-porchat-em-sao-vicente.-
3036511673.html?n_src=Listado&n_pills=Va-
randa&n_pg=2&n_pos=15&n_search_id=f502f3a3-084d-4284-9f6a-
09b3f78ff54b)

Rs — Valor R$ 1.705.000,00 — Apartamento a venda no llha Porchat em Sao
Vicente.

Apartamento a venda na llha Porchat — Sdo Vicente/SP

235 m? | Frente mar | 03 dormitérios | Vista espetacular

Excelente opcéo para quem busca sofisticacdo, conforto e uma vista privi-
legiada para o mar em uma das regides mais exclusivas de S&o Vicente.

Com ambientes amplos, acabamento de qualidade e vista frontal para o
mar, este imovel oferece conforto e qualidade de vida para toda a familia.

Caracteristicas do imovel:

235 m? de area util

03 dormitérios, sendo 01 suite

03 salas amplas

03 banheiros

Lavabo

Varanda com vista para o mar

Area de servico

Acabamento em porcelanato e madeira

Diferenciais:

Vista espetacular para o mar

Sol da manha

Ambientes amplos, arejados e bem iluminados
Ar-condicionado

Armarios planejados nos dormitorios, cozinha e banheiros
Box nos banheiros

Gas canalizado

Internet e Wi-Fi

Lazer e infraestrutura do condominio:

Portaria 24 horas
Seguranga 24 horas
Interfone
Portao eletrénico
27
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Academia
Salao de festas
Churrasqueira

Localizacao privilegiada na llha Porchat, préxima a praia, restaurantes,
mercados, padarias e diversos comeércios e servigos essenciais.

Agende ja sua visita. com 235.00 m2. Custo por m? R$ 7.255,32 (sete mil e
duzentos e cinquenta e cinco reais e trinta e dois centavos)

( Praia dos
Milionérios@

I ,’GRCHAT

ChoperiaiTerraco
'-'m','LuIi Bar & Restaurante

Amuse Beach Club 9 o

Google Map data ©2026

28
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2026 as 10:11 , sob o nimero WSVC26700999073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003084-94.2025.8.26.0590 e cddigo miBQTImc.



MIGUEL SCALES

couagon DE IMOVEIS
ITO JUDICIAL
CRECI 73007-F CNAI32.74

fls. 1273

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB

Re — Valor R$ 1.350.000,00 — Apartamento a venda, 173 m? por R$
1.350.000,00 - llha Porchat - Sao Vicente/SP

Apartamento dos Sonhos: Vista para o Mar e Total Comodidade!
Apartamento fica no Edificio Guaru Porchat

Ideal para quem sempre sonhou em morar perto da praia, este incrivel apar-
tamento oferece uma vista magnifica do mar e um estilo de vida com muito
mais qualidade. Com 165 m? de area util, proporcionando conforto e prati-
cidade no seu dia a dia.

O apartamento possui:

Sala para 2 ambientes em desnivel, ideal para receber amigos e familiares.
Cozinha planejada, com armarios modernos e aproveitamento de espaco.
3 quartos, sendo 1 suite, oferecendo total privacidade e conforto.

Sacada com churrasqueira, perfeita para momentos de lazer com a vista
deslumbrante do mar.

2 vagas de garagem para sua comodidade.

Além disso, o prédio conta com saldo de festas e academia, proporcio-
nando mais lazer e bem-estar para toda a familia.

Nao perca a oportunidade de viver em um lugar unico e perto de tudo o que
vocé sempre sonhou. Agende uma visita e se encante com cada detalhe!
com 173.00 m2. Custo por m? R$ 7.803,47 (sete mil e oitocentos e trés reais
e quarenta e sete centavos)
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-a-venda-4-dormitorios-ilha-porchat-sao-
3019538106.htmlI?n_src=Listado&n_pills=Ar+condicio-
nado&n_pg=2&n_pos=25&n_search_id=f502f3a3-084d-4284-9f6a-
09b3f78ff54b)

R7 — Valor R$ 1.900.000,00 — Apartamento a venda 4 dormitérios llha Por-
chat S&o Vicente

- Apartamento a venda pé na areia na llha Porchat;

- Metragem: 250 m?;

- 4 Dormitdrios, sendo 2 suites;

- 4 Banheiros;

- 2 Vagas sendo uma descrita em matricula no subsolo e outra ndo descrita
em matricula mas com direito no térreo e terceira vaga para visitantes no
térreo

- Dois apartamentos por andar

- Localizagao incrivel e privilegiada, pé na areia, frente ao mar, sol da ma-
nha, vista totalmente livre, perto de mercados, bancos, transportes, etc...

AGENDE JA SUA VISITA!ll *Valores e disponibilidade sujeito a alteraco
sem aviso prévio, consultar um corretor da Gavea Imobiliaria* com 250.00
m?2. Custo por m? R$ 7.600,00 (sete mil e seiscentos reais)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-com-4-dormitorios-a-venda-180-m-por-r$-
3037523503.html?n_src=Listado&n_pills=Ar+condicio-
nado&n_pg=3&n_pos=6&n_search_id=7fbb39b2-174b-4b44-877e-
72666311732b)

Rs — Valor R$ 1.600.000,00 — Apartamento com 4 dormitérios a venda, 180
m?2 por R$ 1.600.000,00 - llha Porchat - Sdo Vicente/SP

Viva o privilégio de morar na charmosa llha Porchat, em um dos enderecgos
mais exclusivos de Sao Vicente.

Apartamento no Condominio Edificio llha Bela, cercado por natureza, tran-
quilidade e uma vista encantadora da regido. Um imovel ideal para quem
busca conforto, privacidade e qualidade de vida em um ambiente sofisti-
cado e acolhedor.

Localizado em uma das areas mais desejadas da Baixada Santista, o apar-
tamento oferece excelente distribuicdo dos ambientes, amplitude e a com-
binacao perfeita entre o clima praiano e a exclusividade da llha Porchat.

More com a sensacao de estar de férias todos os dias, a poucos minutos
da praia, restaurantes, mirantes e de toda a conveniéncia de Santos e Sao
Vicente. com 180.00 m2. Custo por m? R$ 8.888,89 (oito mil e oitocentos e
oitenta e oito reais e oitenta e nove centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
ﬁ Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e

WW Ato Normativo n°® 001/2011
SRR,
7+ 274

FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/imoveis-na-ilha-porchat-3006284948.html?n_src=Lis-
tado&n_pg=4&n_pos=20&n_search_id=921fed9b-6933-4ac6-ade8-
ae521218148a)

Rg — Valor R$ 2.100.000,00 — 235 m? tot.235 m? (til5 banheiros1 vaga4
quartos4 suiteslmoveis - na llha Porchat com 235.00 m2. Custo por m? R$
8.936,17 (oito mil e novecentos e trinta e seis reais e dezessete centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
m Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e

WW Ato Normativo n°® 001/2011
‘A Sl

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-3-quartos-ilha-porchat-bairros-sao-vicente-com-garagem-161mz2-
venda-RS1300000-id-2843930022/?source=ranking%2Crp)

R10 - Valor R$ 1.300.000,00 — Apartamento com 3 Quartos a venda, 161m?
- llha Porchat

(Cdédigo do anunciante: 24125 | Codigo no Viva Real: 2843930022)
Apartamento incrivel na llha Porchat com planta grande e diferenciada!!!
Séao trés salas uma elevada e outra baixa sendo separadas por um char-
moso deck de madeira com 4 degraus e a baixa tem sacada vista mar e
possui varias janelas grandes a terceira fica em outro espago sendo sepa-
rada com uma porta ficando reservada permitindo claridade ela ainda pos-
sui um charmoso Ele dispde de 4 banheiros sendo: 1 lavabo, banheiro da
suite, banheiro social e 1 banheiro na lavanderia Uma suite com armarios
planejados Trés dormitérios Cozinha e lavanderia Esse apartamento possui
planejados nos dormitérios, cozinha, banheiros e lavanderiaOlha o que a
Gavea separou para vocé! com 161.00 m2. Custo por m? R$ 8.074,53 (oito
mil e setenta e quatro reais e cinquenta e trés centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIGLEL SQALMES Ato Normativo n°® 001/2011
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
ﬁ Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e

WW Ato Normativo n° 001/2011
. 7
7. 274

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-4-quartos-ilha-porchat-bairros-sao-vicente-com-garagem-170m2-
venda-RS1450000-id-2594280376/?source=ranking%2Crp)

R11 = Valor R$ 1.450.000,00 — Apartamento com 4 Quartos a venda, 170m?
- llha Porchat

(Cdédigo do anunciante: FJ615 | Codigo no Viva Real: 2594280376)

4 dormitérios sendo um com suite e dois com vista para o mar 01 sala am-
pla com vista para o mar 01 sala de jantar com vista para o mar e sacada
01 lavanderia completa 01 banheiro social 01 lavabo 01 cozinha ampla com
armarios planejados 03 vagas de garagem coletiva, elevador e portaria 24h
O apartamento tem vista total para o mar, fica em andar baixo, Prédio loca-
lizado no llha Porchat em S&o Vicente Valores e disponibilidade sujeitos a
alteragdo. com 170.00 m2. Custo por m? R$ 8.529,41 (oito mil e quinhentos
e vinte e nove reais e quarenta e um centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIGLEL SQALMES Ato Normativo n°® 001/2011
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-
sao-vicente-ilha-porchat-247m2-RS1690000/id-29490334/)

R12 — Valor R$ 1.690.000,00 — Apartamento com 4 dormitérios a venda, 230
m2 por R$ 1.690.000 - Ilha Porchat - Sao Vicente/SP

Descrigao

Ultima atualizagéo: 14/07/2026 as 16:47h | Ref: LC 0039

Apartamento com Vista para o Mar.

Um por andar e localizado na llha Porchat esse imével combina conforto,
bem estar e sofisticacao.

Possui uma Vista maravilhosa da sacada da sala que comporta trés ambi-
entes amplos e arejados.

Dispbe de quatro dormitdrios, todos com armarios embutidos e uma belis-
sima cozinha planejada. Conta com dependéncia completa de servigo e
Garagem privativa fechada.

Venha conhecer!!!

Agende hoje mesmo sua visita!! com 230.00 m2. Custo por m? R$ 7.347,83
(sete mil e trezentos e quarenta e sete reais e oitenta e trés centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIGLEL SQALMES Ato Normativo n°® 001/2011

CORRETOR DE IMOVEIS
m’gng7f§5wnm

paia de 535 Iz""bfd

& Praia dos @
Milionarios s

I ”GRCHAT

) ChoperialTerraco
\\‘.II'/
Amuse|Beach Club o |

| |
L y
-

y;Lu iBar & Restaurante

Google Map data ©2026

40
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2026 as 10:11 , sob o nimero WSVC26700999073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003084-94.2025.8.26.0590 e cddigo miBQTImc.



fls. 1285

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-
sao-vicente-ilha-porchat-RS1500000/id-36525901/)

R13 — Valor R$ 1.500.000,00 — Apartamento com 3 quartos a venda na Ala-
meda Paulo Gongalves, 63, llha Porchat, Sdo Vicente

Descrigao

Ultima atualizagéo: 17/07/2026 as 11:08h | Ref: 34518122

Apartamento residencial para Venda

llha Porchat, Sdo Vicente

3 dormitoérios sendo 1 suite, 2 salas, 3 banheiros, 2 vagas

180,00 m?2 util

Area privativa

Dependéncia de empregada

Sala de jantar com 180.00 m2. Custo por m? R$ 8.333,33 (oito mil e trezen-
tos e trinta e trés reais e trinta e trés centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIG\EL SQAIES Ato Normativo n°® 001/2011

CORRETOR DE IMOVEIS
PERITO JUDICIAL
CRECI 73007-F CNAI32.74

11. METODOLOGIA E CONSIDERAGCOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imével é determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecon6-
mico.

11.2 - Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagéo, que é representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condi¢gdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor apurado neste Parecer Técnico de Avaliacdo Merca-
doldgica resulta do tratamento técnico dos elementos amostrais coletados,
incluindo analise de consisténcia, verificagcao de comparabilidade e ajustes
necessarios para homogeneizagao, conforme preconizam as normas Vi-
gentes.

11.4 - Dessa forma, o valor determinado, decorre de procedimento técnico
estruturado, baseado em dados de mercado e critérios objetivos, buscando
refletir o comportamento mais provavel do mercado na data de referéncia,
independentemente de percepg¢des individuais dos avaliadores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢os, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presenca do Corretor de Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar pregos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagédo, bem como, para expurgar as especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugcdo COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com ABNT NBR 14.653-1: 2019, clas-
sificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos minimos de
informacdes.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

13. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e

Ato Normativo n°® 001/2011

REF. V.G.V/L METRAGEM - m? Preco do m?
1 R$ 1.200.000,00 155,00 7.741,94
2 R$ 620.000,00 102,00 6.078,43
3 R$ 1.300.040,00 310,00 4.193,68
4 R$ 2.149.750,00 240,00 8.957,29
5 R$ 1.705.000,00 235,00 7.255,32
6 R$ 1.350.000,00 173,00 7.803,47
7 R$ 1.900.000,00 250,00 7.600,00
8 R$ 1.600.000,00 180,00 8.888,89
9 R$ 2.100.000,00 235,00 8.936,17
10 R$ 1.300.000,00 161,00 8.074,53
11 R$ 1.450.000,00 170,00 8.529,41
12 R$ 1.690.000,00 230,00 7.347,83
13 R$ 1.500.000,00 180,00 8.333,33

Média Pre¢o m? 7.672,33
VM = R$ 7.672,33|
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIGLEL SOALES Ato Normativo n°® 001/2011

couagon DE IMOVEIS
ITO JUDICIAL
CRECI 73007-F CNAI32.74

14. PRE-AVALIAGAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCACAO DO IA.

14.2 - (Soma do prego do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
meédio) do m? dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Concluséo do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm? | AREA DO IA AVALIACAO IA

R$ 7.672,33 143.20 m? R$ 1.098.677,66

14.3 - Eventuais ajustes nos valores, foram realizados exclusivamente com
base em critérios técnicos previamente definidos, devidamente justificados
e quantificados, vedada a adogao de alteracdes discricionarios nao funda-
mentadas, quanto a avaliacdo do imovel localizado na ALAMEDA PAULO
GONCALVES N° 901 - APTOS 131/132/133, Municipio de SAO VICENTE
- SP.
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CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI

RITO JUDICIAL
73007-F CNAI 32.

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 7.672,33 143,20 R$ 1.098.677,66

15.1 - A base de dados foi composta por informag¢des de mercado obtidas
em fontes confiaveis, com verificagdo de consisténcia e aderéncia ao objeto
desta avaliagdo, priorizando elementos comparativos com caracteristicas
fisicas e econdmicas semelhantes, tendo-se concluido que o valor de mer-
cado para a venda/locagao do imével desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 1.098.677,66 (HUM MILHAO , NOVENTA
E OITO MIL , SEISCENTOS E SETENTA E SETE REAIS E SESSENTA E
SEIS CENTAVOS).
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OR DE IMOVEIS
'O JUDICIAL
73007-F CNAI32.7W

15.2 - GRAFICO COMPARATIVO

1% 2.500.000,00

Rrs 2. 108800 P 752.00

1§ 2.000.000,00 RS 1.900.000,0

% 16 tmtmmﬁ 000.0)
Rg 1600 000.
1§ 1.500.000,00 =================———-mm———— :f‘ ghRRP-000 O _ -
1 aomqonm?‘ﬁxﬂow
1.200.006.0%
RS 1.098 €77 0k
1§ 1.000.000,00
RS 620.000.00
R$ 500.000,00 I
R2 1 RS R7

— Média das referéncias R$ 1.528.060,77
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couggon DE IMOVEIS
ITO JUDICIAL
CRECI 73007-F CNAI 32.74

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Santos, 13 de agosto de 2026

PERITO AVALIADOR: MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI SP n° 73007-F
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17. ABREVIATURAS

AU — Area Uil

CIRP — Cartédo de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

IA — imovel em avaliando

m? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de vendal/locagao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/locacgao

18. CURRICULO(S)

18.1 - MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECISP 73007
CNAI 32714

Dados Pessoais

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
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CPF: 162.292.928-40

Endereco: Rua Alagoas 01 sala 25

Bairro: Gonzaga

Cidade: Santos Estado: SP

Telefone 1: (13) 97421-9904 Telefone 2: (13) 99712-1762

E-mail: migsoares73@creci.org.br

Formacao

Formado em Comunicagao Social pela Universidade Catdlica de Santos ,
com Habilitagdo em Rela¢des Publicas em 1995.

TTI pela Escola Creci em 2004

Experiéncia

Corretor de Imovel desde 2004 , por 12 anos atuei como gerente de mar-
keting e equipe em conceituada incorporadora de S&o Paulo , especializada
na construcéo e comercializagdo de condominios horizontais de alto padrao

Em Santos , trabalhei por 3 anos como gerente de equipe em grande imo-
biliaria.

Montei meu proprio escritério em 2017, e presto servigo de avaliagédo para
inumeros escritorios de advocacia em Santos e Sao Paulo

Informag¢des Complementares

Curso de Especializagdo em Avaliacao Imobiliaria
Curso de Especializagao em Pericia Judicial

Curso de Especializagao em Documentagao Imobiliaria
Curso de Especializagao em Lucro Imobiliario

Curso de Especializagdo em Combate Lavagem de Dinheiro
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Curso de Especializagdo em Fotografia Imobiliaria

Curso de Especializagdao em Inferéncia Estatistica

Curso de Especialzagdo em Locagao e Administracdo Imobiliaria
Curso de Especializagao em Nogdes de Negociagao Imobiliaria
Curso de Especializagao em Sistema Registral e Notorial

Curso de Especializagao de Correspondente de Crédito Imobiliario

CIRP

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2026

CRECISP 073007

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 32714

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO

VALIDADE

Aokl do 3010419027
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Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
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19. ANEXO(S)

19.1 - MATRICULA

=t CNM: 123612.2.0097585-04 -+ ~mimicim Sty

NELSON LOBO - REGISTRO DE IMOVEIS DE S. VICENTE
OFiICiAL LQVE*O >
REGISTRO GERAL
(§ Unico do Art. 173 da Lei N.” 6,015, de 31/12/1673)

1 MATRICULA 2 ] BUA 2 N2 DO IMOVEL OU _SUA DENGMINACAO
£7585 | APARTAMENPO Nes 131/132/133(jun¢BosvEDIFICIO SEVEN SEASW
MUNICIFIO o | CADASTRO

sX0 VICENTE | | |

Guucdra | Rou | NS ] Setor

4 L CARACTERISTICAS E CONFRONTAGOES

"0 APARTAMENTO N2 121/122/1§§ ¢ Jungdo),localizado no 132 andar do-
T s Bltuado a Rua Paulo Gongalves,301, na Ilha -~-
Porchat ,nesta cidade,distrito,municipioe comarca de 8o Vicente,con-
tendo: dois banheiros, 2 durwmitorios, cozinha,salazliviag, quarto e-
W.C. de empr-gada, abrangendoc cste apartame:tp umaarea util de
143,20 metros guadrados, =0 gue equivale a uma guota parte ideal de-—
3,6746% no terrenoc € nas coisas consgruidas,correspondendv a 36,65 -
mB8.2,0a8 coisas comuns e construidas do condominio,do lsdo esquerdo-—
com o apartamento nf 134, do lado direito com o terreno doidificio,-
counfrontante com © lote & » € nos fundog com o corredor de circula--
g8o,vazio de iluminagdo e terreno do prédio,confrontante cow & Rua -
Paulo “ungalves, situando-se este apartamento =a direita de quem do-
mar olha para © preédio,inclusive a frag®o idealde O,44414% naterreno
correspondente &0 ©spaAgo para estacionamento de automovel,situsdo =
no 5¢ andar"”.-

CONTRIBUINTE:
PROPRIETARIO: FRANCISCO CINDRA GORDINHO, brasileiro,viuvo,ad-—
) gado, Re7g g ~5P & cilc. 228.551.608/06,resi
denue & Rua diachuelo,209,em =Hac Faulo.=-
REGISTIO ANDPERIOR: ‘PRANSCRIG: HR 4,648 desta.— PIOHADO
IR 3 3] Ne il

2] ar !:

R.1/i1-97.585,em data ve- l‘{de outubro de 1.98%.-

sor escritura publica de venda e compra,lavrada ea- 1R de setembro-
de 1.983,das notas do 28 Yartoric de S@o Vicente,as fls. 148 do li-
vro ne 429, o proprietirio,supra gualificado, vendeu o imovel acima
desgrito,pelo Preco de Cr,§15.000-00u,00 para a firma - ACC-ADU JEL~
80 CUMPETICOES E BEMPREENDIMENTOBS I BILILRIOS LIDA., com sede na Ca-
Pita o 240, ame: Gabrie %uf@fro da B1Iva,2.027 e CGC - ng
H44.016.418/0001/62«~

PROIOCOLO N& 230.366/950.-

REGISIRADO POIits 2
- , % ar José Oridiome®
Z4 e e s OB e maof

Av.02, em 03 de abril de 1.8
Procede-se esta averbagiio & vista da cwcritura reforida no R. 5, para constar que o imdvel, objeto desta

matricula, atialmente vem sendo langado na Inscriglio Cadastral do Municipio sob n°. 16-00722-0107-
00901-128, conforme prova o recibo de img xpecido para o icio dc 1.998, pela Prefeitura
Municipal de S3o Vicente.

CONTINUA NO VERSD

5 [ Antecedcntes domininia 1 Continua no verso
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OR DE IMOVEIS

0 JUDICIAL
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19.2 - MATRICULA

e me o memmemem e o GNM: 123612.2.0097585-04 i R it T

8 | proPRIETARIOS - W
O OFICIAL SUBSTITUTO,

REN. TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 3299 ROLO N° 4.476

Av.03, em 03 de abril do 1.998.
Procede-se csta averbaglio a vista da oscrinura referida no R. 3, para constar que & adquirente pelo R. 1, &
| constituida de SOCIEDADE CIVIL, sendo sua denominagio completa A.C.C. ADU CELSO
COMPETIGOES E PR FEQS BMOBILIARIOS S/C. LTDA., ¢ n¥o como constou do R.
1, conforme prova o instrumd Iteragiio de de icdade civil por g de

P bilidade Limitad julho\de .1.990, devidamente. registrado no Registro Civil das
Pessoas Juridicas desta comarca, :
O OFICIAL SUBSTITUTO,

\!
MICROFILME: PROTOCOLO N° 329,129 ROLO N° 4.476

Av.04, em 03 de abril de 1.998.

Py ds esta averbagio & vista da i ferida no R. 4, para consiar que, em razio da alteraglioo
de sua demominagdo social, a adquirente pelo R. 1, ACC. ADU CELSO COMPETICOES E
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C. LTDA., passou a girar sob s denominagio de

2289B51F-606F-46D8-9F41-17D43BC49D01

PLANNING PLANEJAMENTQ E DESENVOLVIMENTO URBANO S/C. LTDA., confotme prova o
instrumento particular de Jo coffrate da sociedade civil por g de responsabilidade Himitad "
datado de 11 de jutho de 1.99¢ i Didrio Oficial do Estado em 21 de julho de 1.990 ¢
registrado no Cartorio de Registrd As Possods Juridicas desta comarca, em 16 de agosto do 1,990,

sob n°. 00049.
O OFICIAL SUBSTITUTO,

REN. TERRA DA COSTA
MICROFH.ME: PROTOCOLO N° 329. ROLO N° 4.476

A

R.05, em 03 de abril de 1.998.
Por ecscritura de 2 de margo de 1.998, do 2°. Servigo Notarial desta comarca, (L°. 650, fls. 2), a
adquirente pelo R. I, PLANMNING. PLANEJAMENTO. E. DESENVOLVIMENTO URBANO S/C.
LTDA., sucessora de ACC. ADU CELSO COMPETICOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/C. LTDA., com sexde nesta cidadc, na ida Prosid Wilson, n°. 218, inscrita no
CGC/MF. sob n°. 44.016.418/0001-62, representada por Eduarde Ceiso Sanios, RG. 3,336.999-SSF/SP.
¢ CIC. 065.800.508/10, ransmitin o imdvel, objcto dosta matricula, por venda feita, 6 ANTONIO
MARTINEZ GOMEZ, brasileiro, iro, maior, comerci RG. 2.469.495-SSP/SP., inscrito no
CPF/MF. sob n°. 074,188.688/04, rcsidente e domiciliado neesta cidade, na alameda Paulo Gongalves, n°.
901, apto. 94, Ilha Porchat, pelo valor de R$40.000,00; cumprindo-se cessdo feita por FABIO SEQANE
CONTINUA NA FICHA N° 02

[ Vide Fls. Segiinte
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19.3 - MATRICULA

CNM: 123612.2.0097585-04 ~ ="

NELSON ROBERTI DA COST Registro de Iméveis de Sdo Vicente
QFICIAL ESTADO DE SAO PAULO

ﬁ‘i@ 'rh' CNitsorn Roberte dow Costia - OFICIAL

97 5 Livro n2 2 - Registro Geral

SOALHEIRO qualificado no htulo omﬁdm por contrato nio registrado. W

O OFICIAL SUBSTITUTO,

RENAT TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 329.12 ROLO N° 4.476

v.06, em 28 de abril de 2.009,

Por instrumento particular de locagdio datado de 21 de janeiro de 2.009, v adquirente pelo
R. 5. ANTONIO MARTINEZ GOMEZ, solteiro, maior, RG. 2.469.495-SSP/SP.., inscrito
no CPF/MF. sob n°. 074.188.688-04, ja qualificado, dex em caugdo, o imovel objeto
desta matricula, em garantia das obrigagdes assumidas no contrato de locagdio firmado
lem 21 de janeciro de 2.009, entre a locadora GUIOMAR DOS SANTOS MORENO,
brasileira, vitva, do lar, RG. 3.687.904-SSP/SP, inscrita no CPF/MF. sob n°
[221.488.088-77, residente e domicilinda em Sao Caetano do SuV/SP., na rua Florida, n®,
1321, apto. 51, Barcelona, ¢ a locatiria ANCORA CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., com sede em Sdo Paulo, capitel, na rua Domingos de
JMoraes, n°, 2.747, Vila Mariana, insorita no CNPJ, sob n° 46,834.461/0001-60,
|representada por Adnfonio Martinez Gomez, tendo por objeto a locagdo do imdvel
constituide do ESCRITORIO N°. 304, situado na RUA MANOEL COELHO, n°. 600, e
AVENIDA ROBERTO SIMONSEN, n°. 201, em SAO CAETANO DO SUL/SP., objeto
da MATRICULA N°. 18.562, do 2°. Registro de Imoveis de S3o Caetano do SuVSP., cujo
prazo de locagdo ¢ de 12 (doze) meses, iniciando-se no dia 1 de fevereiro de 2.009, e

2289B51F-606F-46D8-9F41-17D43BC49D01

término previsto para 31 de janeiro de 2.010, valor mensal de R$450,00, e domais

NELSON ROBER COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO NS 891

>

=CONTINUA NO VERSB=
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19.4 - MATRICULA

CNM: 123612.2.0097585-04

@“6{585 ] ﬂwoz ) Livro n® 2 - Registro Geral

67, em 23 de abril de 2010, \
Por instrumento particular datado de 29 do janeiro de 2010, as partes, de um lado como locadora
SUIOMAR DOS SANTOS MORENO, vilva, de outro lado, como locatiria ANCORA
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., atualmente com sede cm SantosSP.,na avenida Ana
Eom, n® 484, cjio. 912, Gonzaga, representada por dntdnio Martinez Gomes, RG. 2.469.495-SSP/SP. ¢
CPF/MF. n° 074.188.688-04 ¢ Manuel Andrés Crego Painceira, RNE. V-071.324-C ¢ CPF/MF. n°
)47.311.238-87, ¢ como caucionante, o adquirentc pelo R. 5, ANTONIO MARTINEZ GOMES,

policiro, maior, ja qualificados, de d et a locag jonada na Av. 6 desta

N

atricula, ficando por c« inte can y da referida averbaga

B

0 OFICIAL SUBSTITUTO,

RENAYO TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 405.233

Ato: Av. 7/M. 97 58S Valoy: R$190,48,

** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO **
** VIDE CERTIDAO NA PROXIMA FOLHA **

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714

RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
SOLARES Ato Normativo n® 001/2011

M&aj‘ R DE IMOVEIS
cuz&f&%um

19.5 - MATRICULA

-
i Registro de Iméveis e Anexos de Sao

o +550593+
IRua Jodo Ramalho, 1077, Centro - (13) 3569-5000

H o
)Andre Luiz da Silva Blanco - Oficial Interino Pedido n°® 550593

CERTIFICO que o imével objeto desta matricula, tem sua situagdo com referéncia a ALIENAGOES E
CONSTITUIGOES DE ONUS OU DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE CITAGOES EM AGOES
REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS integralmente noticiados nesta copia, e retrata a sua situagéo juridica,
até o ultimo dia atil anterior a presente data.

CERTIFICO AINDA que, a presente é reprodugdo auténtica da ficha a que se refere, extraida nos termos do paragrafo
1°, do art. 19, da Lei n® 6.015/1973.

CERTIFICO que, para Matrizes de par e domini heci to da si o juridica de lote ou
unidade auténoma, devera ser emitida certiddo especifica do lote e quadra ou da unidade em questdo. As
certiddes das matriculas, transcricbes ou inscrigdes matrizes de parcelamentos e condominios ndo retratam a
situagéo dos lotes e unidades auténomas derivadas.

CERTIFICO ainda, que para transmissdo de bens ou direitos, ou sua renincia, sempre deve ser consultada a
Central de Indisponibilidade de Bens (CNIB), para verificar a existéncia de ordens de indisponibilidade, uma
vez que, nos termos do item 407 das NSCGJ, que assim dispde: "A consulta a Central nacional de indisponibilidade
de Bens(CNIB) sera obrigatoéria para todos os notérios e registradores do Estado, no desempenho regular de suas
atividades e para a pratica dos atos de oficio, nos termos da Lei.

CERTIFICO que, com relagdo aos imoéveis do Municipio de Praia Grande, estes passaram a ser registrados
naquele Registro de Iméveis a partir de 14/06/1984, junto ao qual deve ser consultada sua situagdo atual.
CERTIFICO que aos iméveis em area de marinha aplica-se o regulamento legal: Decreto Lei n° 9.760 de 05 de
setembro de 1946, Decreto Lei n° 2398, de 21/12/1987 e Lei 9.636 de 15 de maio de 1998.

CERTIFICO ainda que, a presente é reprodugdo auténtica da ficha a que se refere, extraida nos termos do
paragrafo 1°, do art. 19, da Lei n® 6.015/1973.

Sao Vicente, 12 de agosto de 2026.

Fernanda Alves Vasconcellos Rodrigues, Escrevente Autorizada (assinatura digital).

Recolhimento conforme art. 12 da Lei 11.331/2002

2289B51F-606F-46D8-9F41-17D43BC49D01

Atencgao: Para os fins do item 59, letra "c", do Capitulo XIV, das NSCGJ, esta certidao tem plena validade em todo
territério nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipétese de utilizagdo para lavratura de escritura o prazo de
validade € de 30 (trinta) dias, que devera ser contada da data da assinatura digital. (Decreto 93.240/86, art. 1°, IV).

Oficial Reg. Civil Trib.Just. Min.Puab. ISs Total
R$45,88 R$2,41 R$3,15 R$2,20 R$2,41 R$78,01

Estado
R$13,04

Fazenda
R$8,92

Selo Digital: 1236123C3132030055059326K

N
GTP - Mod. 1

Para verificar a autenticidade, acesse https://ridigital.org.br/validacao.aspx?HashQRCi
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19.7 - ESPELHO IPTU
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE

SECRETARIA DA FAZENDA

IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL URBANO (TR1) TAXA DE
SERVIGOS URBANOS: COLETA E REMOGAO DE LIXO DOMICILIAR

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE
SECRETARIA DA FAZENDA

IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL URBANO (TR1) TAXA DE
SERVIGOS URBANOS: COLETA E REMOGAO DE LIXO DOMICILIAR

as

(Tsu1) (TSU1)
Nome: Inscrigao Cadastral
ANTONIO MARTINEZ GOMES [ 1600722010700901128 |
Endereco de Entrega: Ano Base Exercicio Aviso - Recibo No
[2028 | [2026 | [o001290412026 |

ALAMEDA PAULO GONCALVES, 901, GAR 04 - BAIRRO:

ILHA PORCHAT DECLARO TER RECEBIDO OS CARNES A QUE SE REFERE ESTE
CANHOTO
DATA: I !
Nome Legivel
INSTRUCOES

Pague até 08/01 e ganhe 5% de desconto.

. Ao receber o carné, o contribuinte devera conferir os dados langados.

Eventuais reclamagdes deverao ser formuladas em até 30 dias ap6s o recebimento, conforme previsto no artigo 124 do

Cadigo Tributario Municipal.

. 2% Via ou apds o vencimento, gerar novo boleto com os devidos acréscimos legais através do site:
http:/online.saovicente.sp.gov.br/2via

. As parcelas nao pagas no vencimento sofrerao acréscimo de: A) Multa de 0,34% por dia de atraso, até o limite de 10% e
B) Juros de Mora de 1% ao més, devidos a partir do vencimento de cada parcela

. Os débitos vencidos e ndo pagos até 31/12/2025 serdo encaminhados para protesto e cobranga judicial.

. Para informagdes sobre débitos de exercicios anteriores, dirija-se a Procuradoria Fiscal da Divida Ativa. Enderego: Rua

Nicolau Guirao Perez, 75 (ao lado do Férum).

Isengdes para aposentados, pensionistas e outros. Prazo para requerimento: de 01 de Fevereiro a 31 de Julho.

. Evite transtornos e multas atualizando sempre seu cadastro junto a prefeitura utilizando a ficha de alteracao cadastral
inclusa neste carné ou pelo link: http://online.saovicente.sp.gov.br/recadastramento

10. Pagavel nas agéncias dos bancos: Banco Mercantil, Bradesco, Caixa Econémica Federal, Banco do Brasil, Itau e

Santander (SOMENTE CORRENTISTAS nos Caixas Eletronicos e Internet Banking) - Correspondentes Bancarios

(Lotéricas, Correios e Supermercados Conveniados - PUBLICO EM GERAL)

W N

IS

~No o

©®
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

19.8 - ESPELHO IPTU

Inscrigao Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N° Acesso Tributo
DATAS DE

1600722010700901128 | 2026 2026 00012904/2026 37015 02 VENCIMENTO
Area Terreno / Valor m? Terreno Valor Venal Terreno Perimetro || Limitagao || Matricula CRI _—
Fragéoldeal Unica

8,15 2.157,53 17.583,87 1 01 97.585 31/01
Area Construida Valor m? Construgao Valor Venal Construgao| Tipo Subcl 12 22 32

21,74 866,62 18.840,32 N2 B 31/01 | 11/02 | 11/03
Valor Venal do Imével |[Aliquota Imposto Anual TSU Anual TSU 1 C.Dif. IPTU Isengao 42 [ 62

36.424,19 1,30 805,88 184,70 NI NI 11/04 | 11/05 | 11/06
Valor Venal (R$) Anterior ao Dif. Area Construida - Dif. Valor Venal Construcao |[Imposto Anual - Dif. |[Area Construida e 8 9?2
Geoproc. Geoproc. (RS) - Geoproc. Geoproc (R$) ¢/ Geoproc. 107 | 11708 11/09
0,00 0 0,00 0,00 21,74

a a a
Total Anual Parcela s/ Multa Imp. Verde Red(%) IPTU Calc. Dif. 10 " 12
11/10 | 1111 1112

990,58 82,55 0,00 00
Proprietario

ANTONIO MARTINEZ GOMES
Possuidor
Local do Imével

ALAMEDA PAULO GONCALVES, 901, GAR 04 - BAIRRO: ILHA PORCHAT

ATUALIZAGA ADASTRAL
PREFEITURA JALZADAOLADAS

INSTRUGOES

1. Este formulario destina-se a
atualizagdo do

endereco de entrega do carné e do nome
de

proprietario / possuidor do imével.

2. AATUALIZAGCAO CADASTRAL
devera ser entregue na PMSV, no
Servigo de

IPTU, na Rua Frei Gaspar, 384, sala 04 -
Térreo,

CEP 11.310-900. As informagdes
entregues até

30 de Setembro do Exercicio vigente
serao

providénciadas para o seguinte.

3. Para a atualizagédo do campo
PROPRIETARIO

devera ser untada certiddo de matricula
do

Cartodrio de Registro de Iméveis.

4. Para a atualizagdo do campo
POSSUIDOR

devera ser juntada cépia do contrato
valido de

aquisigao com firmas reconhecidas.

5. Os dados deverao ser preenchidos
com letra

de forma legiveis e sem rasuras.

6. As informagdes prestadas sé@o de
inteira

responsabilidade do sr. (a) contribuinte.

MUNICIPAL DE SAO

SECRETAMGE DA || TAXA DE SERVICOS U
pdlecion COLETA E REMOGAO

DOMICILIAR (TS

IMPOSTO PREDIAL (TR2) E
TERRITORIAL URBANO (TR1)

RBANOS:
DE LIXO
U1)

Inscri¢do Cadastral

1600722010700901128

Numero Matricula Circunscrigao

Data Registro

Enderego do Imével

ALAMEDA PAULO GONCALVES, 901, GAR 04 - BAIRRO: ILHA

PORCHAT

Enderego para entrega do Carné (Rua/Av.)

Numero

Andar

Apto/Sala UF |[[CEP Bairro Cidade
Proprietario (a) CPF
Possuidor (a) CPF
DATA: / K ASSINATURA

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714

RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

19.9 - CRITERIOS DE ROSS-HEIDECKE

Classificagao

Foeficiente E%

Critério de Heideck
Tabela de Ross/Heideck — Depreciagao Fisica - Fator K
Condigdes Fisicas
NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE REPAROS.
Com até seis meses de uso e sem danos.

A |Nao sofreu nem necessita de reparos
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 02 anos, que apresente apenas
sinais de desgaste natural da pintura externa
ENTRE NOVO E REGULAR - apesar de j& ido ao uso, nas icoes de novo ou|

B bem préximo disso. Nao recebeu e nem necessita de reparos.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 02 anos, que apresente|
necessidade apenas de uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia

REGULAR - requer ou recebeu reparos pequenos. Quando o objeto de senvigo de recuperagéo ou de|
restauragdo recente deixou em condigdes préximas ao de nowo. Quando da existéncia de atividade|
de manutengdo permanente e eficiente que mantém a aparéncia e/ou uso em condigdes de novo;

c Requer apenas limpeza sem utilizacdo de mao de obra especializada para manter em boas
condigbes de uso/aparéncia.

Edificagao semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral|
possa ser recuperado apenas com reparos de is fissuras i elou
pintura externa e interna.

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES, Atividade de manutengéo eventual ou periddica que mantém
uma boa aparéncia e condigbes normais de uso, mas sem o aspecto de novo ou recuperagao
recente. Requer it iais em pontos i para do de

D |naturais. Pode requerer mao de obra izada com uso de i
Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral|
possa ser recuperado com reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura externa e interna.
REPAROS SIMPLES - Requer reparagdes simples. Requer intervengdes em pontos localizados oul
em partes/componentes definidos para restauragdo de aspectos elou funcionalidades originais.

il de servigos i de do e limpeza. Implicam a realizagao de servigos

E superficiais ou reparos de partes ou componentes definidos/localizados com mé&o de obra

iali: Néao aop ea i
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apés reparos de|
fissuras i i sem do sistema estrutural | revis&o
do sistema aulico e elétrico.
ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.
Requer intervengdes generalizadas na maior parte ou com profundidades em pegas ou|

if sob pena de i iminente de op e

Implica do ou ao com a ituigdo/ adigdo de ou pegas com
maéo de obra especializada.

F Edificagéo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apés reparos de
fissuras, e com ilizagao efou a i do sistema As 5
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e com substituigdo eventual de

Il pegas possa ser iaa i dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisdo dal
impermeabilizagao ou substituicdo de telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES - requer il Requer il i e
com profundidade em partes ou pegas criticas sob o aspecto de estética, salubridade, seguranca e
funcionalidade.

Implica restauragdo ou recuperagao com remogao/ substituiao/ adigao de elementos ou pegas com
mé&o de obra especializada.

G Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com a
de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras, com estabilizagéo efou recuperagéo de
grande parte do sistema estrutura. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a do das pegas A icdo dos de pisos e paredes,|
da maioria dos i ou importantes na impermeabilizagio ou|
no telhado.

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR. Restauragdo total de elementos ou pegas)
i D a i e com alto grau de exposigio. Alto nivel de
pr d: e
H Edificagdo cujo estado geral possa ser com i elou 40 do sistemal
| itui da i da alvenaria, reparos de fissuras. Substituigdo das
o e elétricas. a0 dos i de pisos e paredes. Substituigao
da impermeabilizagao ou do telhado.

| SEM VALOR - valor de igao residual. em estado de demoligdo. Sem

condicdo de operagao ou uso.

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP

0- Gtimo

MB - Muito bom

B-Bom

| - Intermediario

R - Regular

D - Deficiente

M- Mau

MM - Muito mau

DM- Demoligéo

0,00%

0,32%

2,52%

8,09%

18,10%

33,20%

52,60%

75,20%

100,00%
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e
LBl SO/AR Ato Normativo n® 001/2011

P
7-F  CNAI 32.74

19.10 - TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Tabela de Ross-H

ESTADO DE CONSERVACAO
IDADE EM % DE

VIDA A B Cc D E F G H
2 0,0102 | 0,0105 | 0,0351 | 0,09 0,189 | 0,393 | 0,531 | 0,75
4 0,0208 | 0,0211 | 0,0455 0,1 0,198 | 0,346 | 0,536 | 0,76
6 0,0318 | 0,0321 | 0,0562 | 0,11 0,207 | 0,353 | 0,541 | 0,76
8 0,0432 | 0,0435 | 0,0673 | 0,121 | 0,216 | 0,361 | 0,546 | 0,76
10 0,055 | 0,0553 | 0,0788 | 0,132 | 0,226 | 0,369 | 0,552 | 0,77
12 0,0672 | 0,0675 | 0,0907 | 0,143 | 0,236 | 0,377 | 0,558 | 0,77
14 0,0798 | 0,0801 | 0,103 | 0,154 | 0,246 | 0,385 | 0,564 | 0,77
16 0,0928 | 0,0931 | 0,116 | 0,166 | 0,257 | 0,394 0,57 | 0,78
18 0,106 0,106 0,129 | 0,178 | 0,268 | 0,403 | 0,576 | 0,78
20 0,12 0,12 0,142 | 0,191 | 0,279 | 0,418 | 0,583 | 0,78
22 0,134 0,134 0,156 | 0,204 | 0,291 0,422 0,59 | 0,79
24 0,149 0,149 0,17 0,218 | 0,303 | 0,431 | 0,596 | 0,79
26 0,164 0,164 0,185 | 0,231 | 0,315 | 0,441 | 0,604 | 0,79
28 0,179 0,179 0,2 0,246 | 0,328 | 0,452 | 0,611 0,8
30 0,195 0,195 0,215 0,26 0,341 0462 | 0618 | 08
32 0,211 0,211 0231 | 0,275 | 0,354 | 0,473 | 0,626 | 0,8
34 0,228 0,228 0,247 0,29 0,368 | 0,484 | 0,634 | 0,81
36 0,245 0,245 0,264 | 0,305 | 0,381 0,495 | 0,642 | 0,81
38 0,262 0,262 0281 | 0,322 | 0,396 | 0,507 065 | 0,82
40 0,288 0,288 0,299 | 0,338 0,41 0,519 | 0,659 | 0,82
42 0,299 0,298 0,316 | 0,355 | 0,425 | 0,531 | 0,667 | 0,83
44 0,317 0,317 0,334 | 0,372 0,44 0,544 | 0,676 | 0,83
46 0,336 0,336 0,352 | 0,389 | 0456 | 0,556 | 0,685 | 0,84
48 0,356 0,355 0,371 | 0,407 | 0,472 | 0,569 | 0,694 | 0,84
50 0,375 0,375 0,391 | 0,426 | 0488 | 0,582 | 0,704 | 0,85
52 0,395 0,395 0,419 0,44 0,505 | 0,596 | 0,713 | 0,85
54 0,416 0,416 0,43 0,463 | 0,521 0,61 0,723 | 0,86
56 0,437 0,437 0,451 | 0,482 | 0,539 | 0,624 | 0,733 | 0,86
58 0,458 0,458 0472 | 0,502 | 0,556 | 0,638 | 0,743 | 0,87
60 0,488 0,488 0,493 | 0,522 | 0,574 | 0,653 | 0,753 | 0,87
62 0,502 0,502 0,515 | 0,542 | 0,692 | 0,667 | 0,754 | 0,88
64 0,525 0,525 0,537 | 0,563 | 0,611 0,683 | 0,775 | 0,88
66 0,548 0,548 0,559 | 0,584 0,69 0,698 | 0,786 | 0,89
68 0,571 0,571 0,582 | 0,606 | 0,649 | 0,714 | 0,797 | 0,89
70 0,595 0,595 0,605 | 0,628 | 0,668 | 0,729 | 0,808 | 0,9
72 0,622 0,622 0,629 0,65 0,688 | 0,746 | 0,819 | 0,91
74 0,644 0,644 0,653 | 0,673 | 0,708 | 0,762 | 0,831 | 0,91
76 0,669 0,669 0677 | 0,696 | 0,729 | 0,779 | 0,843 | 0,92
78 0,694 0,694 0,722 | 0,719 | 0,749 | 0,896 | 0,855 | 0,92
80 0,72 0,72 0,727 | 0,743 | 0,771 0,813 | 0,867 | 0,93
82 0,746 0,746 0,753 | 0,767 | 0,792 0,83 0,88 | 0,94
84 0,773 0,773 0,778 | 0,791 | 0814 | 0,845 | 0,892 | 0,94
86 0,8 0,8 0,805 | 0,816 | 0,836 | 0,866 | 0,905 | 0,95
88 0,827 0,827 0832 | 0,841 | 0,858 | 0,885 | 0,918 | 0,96
90 0,855 0,855 0,859 | 0,867 | 0,881 0,903 | 0,931 | 0,96
92 0,883 0,883 0,886 | 0,893 | 0,904 | 0,922 | 0,945 | 0,97
94 0,912 0,912 0,914 | 0,919 | 0928 | 0,941 | 0,958 | 0,98
96 0,941 0,941 0,942 | 0,946 | 0,951 0,96 0,972 | 0,99

98 0,97 0,97 0,971 | 0,973 | 0,976 0,98 0,98 1

100 1 1 1 1 1 1 1 1

IDADE EM % DE
VIDA A B Cc D E F G H
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolugao COFECI n° 1066/2007 e
MIGLEL SOAIMES Ato Normativo n® 001/2011

TR e
7- 2.7v
19.11-  SELO CERTIFICADOR CNAI

Anexo V

COFECI
22 Regiao - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Miguel Soares Ferreira Neto, CPF n° 16229292840, RG n°
24572181-2 SSP/SP, CRECI n° 73007, Enderego: Alagoas 1 Sala 25 Gonzaga, Santos-SP.
Declara a emissdao de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo ao
imovel com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitagao judicial:

N° do Processo: 10030849420258260590
Vara Civel

Comarca: SAO VICENTE - SP

SANTOS-SP , 13 de Agosto de 2026

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 141596

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 141596, 13 de Agosto de 2026
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