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Foto 01 - FACHADA 

ENDEREÇO 

ALAMEDA PAULO GONÇALVES N° 901 – APTOS 
131/132/133 – CEP 11320-350 

ILHA PORCHAT – SÃO VICENTE – SP 
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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SEVEN SEAS - CNPJ: 
54.349.576/0001-98 

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

1.3 - Data da vistoria: 07 de julho de 2026 

1.4 - Finalidade: Avaliação Mercadológica 

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de venda ou locação do imóvel 

1.6 - Categoria do IA: Residencial Urbano 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Excelente 

1.8 - Idade do IA: 45 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores 
de Imóveis sob o número 73007 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de 
Imóveis do COFECI sob o número 32714 possuidor(es) de Certificado do 
Curso de Avaliações Imobiliárias, o que lhe(s) confere comprovada especi-
alização na matéria. 

2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar o 
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3º, consolidado pela decisão da 7ª 

Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região – Distrito Federal 
(TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 2010, 
negando provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA (Conselho 
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liações e Perícias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal 
de Corretores de Imóveis), confirmando a competência legal do Corretor de 
Imóveis em avaliar imóveis. 
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2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cialização. 

2.4 - A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o 
PTAM está positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. 
Não menos importante, está disponível no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta pública para identificação dos inscritos no CNAI – Cadastro Nacional 

de Avaliadores. 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, con-
forme artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

3.2 - O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação Mer-
cadológica - PTAM, está devidamente registrado na matrícula 97.585 junto 
ao Oficial de Registro de Imóveis e Anexos de São Vicente 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – 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 Gonçalves 
n° 901 , Ilha Porchat em São Vicente para fazer a Vistoria no imóvel , onde 
fui recebi e acompanhado pelo Sra Fátiam Cristina dos Santos . 

 

4.2 - O imóvel é composto pela junção de 3 unidades r fica no 13° andar 
do edifício . 

 

4.3 - Ele é composto por 4 dormitórios sendo duas suítes , sala de estar , 
sala de jantar , cozinha , banheiro social, area de serviço , banheiro de 
serviço . 
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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 iluminação . tudo em perfeito estado de 
conservação , com algumas marcas de uso . 

 

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

 

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

 

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 louças 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 alumínio com vidros . 

 

4.10 - banheiro social com box de vidro , paredes com ceramicas , tetos 

com pintura , metais e louças em funcionamento com desgastes de uso . 

 

4.11 - Cozinha com armarios embutidos , balcão em garnito , janetas em 
aluminio , piso em porcelana , metais , e iluminação , tudo em perfito estado 
de conservação 
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4.12 - area de serviço com piso ceramico , parede com ceramica , teto em 
pintura , janelas de alunio 

 

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

 

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

 

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

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - O imovel esta localizado em rua com pavimentação , iluminação pu-
blica , rede de esgoto na Ilha Porchat em São Vicente , 

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

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - A região da Ilha Porchat é considera de grande valor comercial para 
imóveis . A região tem comercio proximo , e algumas atrações turisticas 
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7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº 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 m²) R$ 17.583,87 

8.5 - Valor venal da construção (21,74 m²) R$ 18.840,32 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 36.424,19 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

Foto 03 - HALL SOCIAL 

Foto 02 - FACHADA 
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Foto 05 - SALA DE ESTAR 

Foto 04 - ENTRADA APARTAMENTO 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

30
84

-9
4.

20
25

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

m
iB

Q
T

lm
c.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

IG
U

E
L 

S
O

A
R

E
S

 F
E

R
R

E
IR

A
 N

E
TO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

08
/2

02
6 

às
 1

0:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

26
70

09
99

07
3 

   
 .

fls. 1253



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 

 

10 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

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

Foto 07 - DROMITÓRIO SUITE 

Foto 06 - SALA DE ESTAR 
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Foto 09 - DROMITÓRIO 

Foto 08 - BANHEIRO SUITE 
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Foto 11 - DORMITÓRIO PEQUENO 

Foto 10 - BANHEIRO SUITE PEQUENA 
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Foto 13 - ÁREA DE SERVIÇO 

Foto 12 - COZINHA 
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Foto 15 - BANHEIRO 

Foto 14 - BANHEIRO 
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Foto 17 - PISCINA 

Foto 16 - ESPAÇO DE CONVIVENCIA 
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Foto 19 - FORNO DE PIZZA 

Foto 18 - CHURRASQUIRA 
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Foto 21 - DECK DE PASSAGEM 

Foto 20 - GARAGEM 
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Foto 23 - QUADRO DE LUZ 

Foto 22 - BANHEIRO DE SERVIÇO 
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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 à venda na Ilha Por-
chat | RICCI 
Venha conhecer esse incrível apartamento clássico de frente para o mar 
na Ilha Porchat em São Vicente. Com 155,00 m2 de área, possui 3 quartos, 
sendo 1 suíte, 4 salas, 4 banheiros, e 2 vagas de garagem. 
 
Localizado em um andar alto, o apartamento é espaçoso, muito bem con-
servado e conta com uma excelente ventilação cruzada e uma vista des-
lumbrante para a orla do Itararé, a orla de Santos e ainda a vista da Ponte 
Pensil. 
 
Se você busca conforto, tranquilidade e uma localização privilegiada, esse 
é o imóvel ideal para você e sua família. Não perca essa oportunidade única 
de viver em um lugar tão especial. 
 
Agende agora mesmo uma visita e venha se encantar com esse maravi-
lhoso apartamento. Estamos esperando por você! - com 155.00 m². Custo 
por m² 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.html?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 
o 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 m² R$ 
6.078,43 (seis mil e setenta e oito reais e quarenta e três centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-
des/apartamento-em-alameda-paulo-goncalves-ilha-porchat-

3036050343.html?n_src=Listado&n_pg=2&n_pos=8&n_se-
arch_id=b2ac8834-4767-4a1d-a6dc-536cd169e843) 

 
R3 – Valor R$ 1.300.040,00 – Apartamento em Alameda Paulo Gonçalves 
- Ilha Porchat - São Vicente/SP 
Apartamento no Edifício Seven Seas a venda em Alameda Paulo Gonçal-
ves - Ilha Porchat - São Vicente/SP 
 
Apartamento à venda no bairro Ilha porchat, em São Vicente, litoral pau-
lista. 
 
Sendo: 
310m², quatro dormitórios, três suítes + dois banheiros, no bairro Ilha Por-
chat, São Vicente, litoral paulista. 
 
Ótima localização, onde você terá toda a vista da praia do Itararé, o apar-
tamento está 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. 
 
Você que esta em busca do contato com a natureza! 
Este é o seu lugar, em um dos ambientes mais desejado em São Vicente. 
Ilha porchat. com 310.00 m². Custo por m² R$ 4.193,68 (quatro mil e cento 
e noventa e três reais e sessenta e oito centavos) 
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des/apartamento-em-alameda-paulo-goncalves-ilha-porchat-

3011660325.html?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 Gonçalves 
- Ilha Porchat - São Vicente/SP 
Apartamento no Edifício Ilha Bela a venda em Alameda Paulo Gonçalves - 
Ilha Porchat - São Vicente/SP 
 
Apartamento à venda no bairro Ilha porchat, em São Vicente, litoral pau-
lista. 
 
Sendo: 
321m², três dormitórios, uma suítes + dois banheiros, mobiliado, no bairro 
Ilha Porchat, São Vicente, litoral paulista. 
 
Ótima localização, onde você terá toda a vista da praia do Itararé, o apar-
tamento está 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. 
 
Você que esta em busca do contato com a natureza! 
Este é o seu lugar, em um dos ambientes mais desejado em São Vicente. 
Ilha porchat. com 240.00 m². Custo por m² 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) 

 
R5 – Valor R$ 1.705.000,00 – Apartamento à venda no Ilha Porchat em São 
Vicente. 
Apartamento à venda na Ilha Porchat – São Vicente/SP 
235 m² | Frente mar | 03 dormitórios | Vista espetacular 
 
Excelente opção para quem busca sofisticação, conforto e uma vista privi-
legiada para o mar em uma das regiões mais exclusivas de São Vicente. 
 
Com ambientes amplos, acabamento de qualidade e vista frontal para o 
mar, este imóvel oferece conforto e qualidade de vida para toda a família. 
 
Características do imóvel: 
 
235 m² de área útil 
03 dormitórios, sendo 01 suíte 
03 salas amplas 
03 banheiros 
Lavabo 
Varanda com vista para o mar 
Área de serviço 
Acabamento em porcelanato e madeira 
 
Diferenciais: 
 
Vista espetacular para o mar 
Sol da manhã 
Ambientes amplos, arejados e bem iluminados 
Ar-condicionado 
Armários planejados nos dormitórios, cozinha e banheiros 
Box nos banheiros 
Gás canalizado 
Internet e Wi-Fi 
 
Lazer e infraestrutura do condomínio: 
 
Portaria 24 horas 
Segurança 24 horas 
Interfone 
Portão eletrônico 
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Academia 
Salão de festas 
Churrasqueira 
 
Localização privilegiada na Ilha Porchat, próxima à praia, restaurantes, 
mercados, padarias e diversos comércios e serviços essenciais. 
 
Agende já sua visita. com 235.00 m². Custo por m² R$ 7.255,32 (sete mil e 
duzentos e cinquenta e cinco reais e trinta e dois centavos) 
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R6 – Valor R$ 1.350.000,00 – Apartamento à venda, 173 m² por R$ 
1.350.000,00 - Ilha Porchat - São Vicente/SP 
Apartamento dos Sonhos: Vista para o Mar e Total Comodidade! 
Apartamento fica no Edifício Guaru Porchat 
Ideal para quem sempre sonhou em morar perto da praia, este incrível apar-
tamento oferece uma vista magnífica do mar e um estilo de vida com muito 
mais qualidade. Com 165 m² de área útil, proporcionando conforto e prati-
cidade no seu dia a dia. 
 
O apartamento possui: 
 
Sala para 2 ambientes em desnível, ideal para receber amigos e familiares. 
 
Cozinha planejada, com armários modernos e aproveitamento de espaço. 
 
3 quartos, sendo 1 suíte, 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 salão de festas e academia, proporcio-
nando mais lazer e bem-estar para toda a família. 
 
Não perca a oportunidade de viver em um lugar único e perto de tudo o que 
você sempre sonhou. Agende uma visita e se encante com cada detalhe! 
com 173.00 m². Custo por m² R$ 7.803,47 (sete mil e oitocentos e três reais 
e quarenta e sete centavos) 
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des/apartamento-a-venda-4-dormitorios-ilha-porchat-sao-
3019538106.html?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 dormitórios Ilha Por-
chat São Vicente 
- Apartamento à venda pé na areia na Ilha Porchat; 
- Metragem: 250 m²; 
- 4 Dormitórios, sendo 2 suítes; 
- 4 Banheiros; 
- 2 Vagas sendo uma descrita em matrícula no subsolo e outra não descrita 
em matrícula mas com direito no térreo e terceira vaga para visitantes no 
térreo 
- Dois apartamentos por andar 
 
- Localização incrível e privilegiada, pé na areia, frente ao mar, sol da ma-
nhã, vista totalmente livre, perto de mercados, bancos, transportes, etc... 
 
AGENDE JÁ SUA VISITA!!! *Valores e disponibilidade sujeito a alteração 
sem aviso prévio, consultar um corretor da Gávea Imobiliária* com 250.00 
m². Custo por m² R$ 7.600,00 (sete mil e seiscentos reais) 
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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) 

 
R8 – Valor R$ 1.600.000,00 – Apartamento com 4 dormitórios à venda, 180 
m² por R$ 1.600.000,00 - Ilha Porchat - São Vicente/SP 
Viva o privilégio de morar na charmosa Ilha Porchat, em um dos endereços 
mais exclusivos de São Vicente. 
 
Apartamento no Condomínio Edifício Ilha Bela, cercado por natureza, tran-
quilidade e uma vista encantadora da região. Um imóvel ideal para quem 
busca conforto, privacidade e qualidade de vida em um ambiente sofisti-
cado e acolhedor. 
 
Localizado em uma das áreas mais desejadas da Baixada Santista, o apar-
tamento oferece excelente distribuição dos ambientes, amplitude e a com-
binação perfeita entre o clima praiano e a exclusividade da Ilha Porchat. 
 
More com a sensação de estar de férias todos os dias, a poucos minutos 
da praia, restaurantes, mirantes e de toda a conveniência de Santos e São 
Vicente. com 180.00 m². Custo por m² R$ 8.888,89 (oito mil e oitocentos e 
oitenta e oito reais e oitenta e nove centavos) 
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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) 

 
R9 – Valor R$ 2.100.000,00 – 235 m² tot.235 m² útil5 banheiros1 vaga4 
quartos4 suítesImoveis - na Ilha Porchat com 235.00 m². Custo por m² R$ 
8.936,17 (oito mil e novecentos e trinta e seis reais e dezessete centavos) 
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venda-RS1300000-id-2843930022/?source=ranking%2Crp) 

 
R10 – Valor R$ 1.300.000,00 – Apartamento com 3 Quartos à venda, 161m² 
- Ilha Porchat 
(Código do anunciante: 24125 | Código no Viva Real: 2843930022) 
Apartamento incrível na Ilha Porchat com planta grande e diferenciada!!! 
São três 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 várias janelas grandes a terceira fica em outro espaço sendo sepa-
rada com uma porta ficando reservada permitindo claridade ela ainda pos-
sui um charmoso Ele dispõe de 4 banheiros sendo: 1 lavabo, banheiro da 
suite, banheiro social e 1 banheiro na lavanderia Uma suite com armários 
planejados Três dormitórios Cozinha e lavanderia Esse apartamento possui 
planejados nos dormitórios, cozinha, banheiros e lavanderiaOlha o que a 
Gávea separou para você! com 161.00 m². Custo por m² R$ 8.074,53 (oito 
mil e setenta e quatro reais e cinquenta e três centavos) 
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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 à venda, 170m² 
- Ilha Porchat 
(Código do anunciante: FJ615 | Código no Viva Real: 2594280376) 
4 dormitórios sendo um com suíte 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 
armários 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 Ilha Porchat em São Vicente Valores e disponibilidade sujeitos a 
alteração. com 170.00 m². Custo por m² R$ 8.529,41 (oito mil e quinhentos 
e vinte e nove reais e quarenta e um centavos) 
 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

30
84

-9
4.

20
25

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

m
iB

Q
T

lm
c.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

IG
U

E
L 

S
O

A
R

E
S

 F
E

R
R

E
IR

A
 N

E
TO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

08
/2

02
6 

às
 1

0:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

26
70

09
99

07
3 

   
 .

fls. 1281



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 

 

38 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

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

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

30
84

-9
4.

20
25

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

m
iB

Q
T

lm
c.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

IG
U

E
L 

S
O

A
R

E
S

 F
E

R
R

E
IR

A
 N

E
TO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

08
/2

02
6 

às
 1

0:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

26
70

09
99

07
3 

   
 .

fls. 1282



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 

 

39 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

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

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (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 dormitórios à venda, 230 
m² por R$ 1.690.000 - Ilha Porchat - São Vicente/SP 
Descrição 
Última atualização: 14/07/2026 às 16:47h | Ref: LC 0039 
Apartamento com Vista para o Mar. 
 
Um por andar e localizado na Ilha Porchat esse imóvel combina conforto, 
bem estar e sofisticação. 
 
Possui uma Vista maravilhosa da sacada da sala que comporta três ambi-
entes amplos e arejados. 
 
Dispõe de quatro dormitórios, todos com armários embutidos e uma belís-
sima cozinha planejada. Conta com dependência completa de serviço e 
Garagem privativa fechada. 
Venha conhecer!!! 
 
Agende hoje mesmo sua visita!! com 230.00 m². Custo por m² R$ 7.347,83 
(sete mil e trezentos e quarenta e sete reais e oitenta e três centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (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 à venda na Ala-
meda Paulo Gonçalves, 63, Ilha Porchat, São Vicente 
Descrição 
Última atualização: 17/07/2026 às 11:08h | Ref: 34518122 
Apartamento residencial para Venda 
Ilha Porchat, São Vicente 
3 dormitórios sendo 1 suíte, 2 salas, 3 banheiros, 2 vagas 
180,00 m² útil 
Área privativa 
Dependência de empregada 
Sala de jantar com 180.00 m². Custo por m² R$ 8.333,33 (oito mil e trezen-
tos e trinta e três reais e trinta e três centavos) 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 
através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis seme-
lhantes na região ou em outras regiões semelhantes a nível socioeconô-
mico.  

11.2 - Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de refe-
rência da avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes 
interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limi-
tações, bem como das condições mercadológicas do segmento ao qual o 
mesmo esteja integrado.  

11.3 - Assim, o valor apurado neste Parecer Técnico de Avaliação Merca-
dológica resulta do tratamento técnico dos elementos amostrais coletados, 
incluindo análise de consistência, verificação de comparabilidade e ajustes 
necessários para homogeneização, 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 provável do mercado na data de referência, 
independentemente de percepções individuais dos avaliadores. 

11.5 - No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria 
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possível. Neste momento, é de fundamental im-
portância a presença do Corretor de Imóveis como mediador entre as par-
tes, para identificar preços praticados no mercado naquele momento, para 
concluir a negociação, bem como, para expurgar as especulações.  

12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido 
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, 
Ato Normativo 001/2011, conciliado com ABNT NBR 14.653-1: 2019, clas-
sificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mínimos de 
informações.  
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13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

    

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 Preço m²  7.672,33 

 

VM = R$ 7.672,33 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCAÇÃO DO IA. 

14.2 - (Soma do preço do m² / pelo número de referências) = VM (Valor 
médio) do m² dos imóveis referenciais, que multiplicado pela área do IA = 
Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

IA VALOR MÉDIO PREÇO m² ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 

    

 R$ 7.672,33 143.20 m2 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 adoção de alterações discricionários não funda-
mentadas, quanto à avaliação do imóvel localizado na ALAMEDA PAULO 
GONÇALVES N° 901 - APTOS 131/132/133, Município de SÃO VICENTE 
– SP.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

 

 

15.1 - A base de dados foi composta por informações de mercado obtidas 
em fontes confiáveis, com verificação de consistência e aderência ao objeto 
desta avaliação, priorizando elementos comparativos com características 
físicas e econômicas semelhantes, tendo-se concluído que o valor de mer-
cado para a venda/locação do imóvel desse Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica - PTAM, é de R$ 1.098.677,66 (HUM MILHÃO , NOVENTA 

E OITO MIL , SEISCENTOS E SETENTA E SETE REAIS E SESSENTA E 
SEIS CENTAVOS ). 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 7.672,33 143,20 

 

R$ 1.098.677,66 
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15.2 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

Santos, 13 de agosto de 2026 

 

 

 

 ____________________________  

PERITO AVALIADOR: MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECI SP nº 73007-F 
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17. ABREVIATURAS 

AÚ – Área útil 

CIRP – Cartão de identidade de regularidade profissional 

Cm² - Custo por metro quadrado 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI – Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

CRI – Cartório de Registro de Imóveis 

IA – imóvel em avaliando 

m² - Metro quadrado 

MG – Média geral 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imóvel paradigma 

V.G.V/L – Valor geral de venda/locação 

VM – Valor da média 

V.V.L – Valor de venda/locação 

 

18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECISP 73007 

CNAI 32714 

 

Dados Pessoais 
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CPF: 162.292.928-40 

Endereço: 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 

 

Formação 

Formado em Comunicação Social pela Universidade Católica de Santos , 
com Habilitação em Relações Publicas em 1995. 

TTI pela Escola Creci em 2004 

 

Experiência 

Corretor de Imovel desde 2004 , por 12 anos atuei como gerente de mar-
keting e equipe em conceituada incorporadora de São Paulo , especializada 
na construção e comercialização de condominios horizontais de alto padrão 

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

Montei meu próprio escritório em 2017, e presto serviço de avaliação para 
inumeros escritórios de advocacia em Santos e São Paulo 

Informações Complementares 

Curso de Especialização em Avaliação Imobiliaria  

Curso de Especialização em Pericia Judicial  

Curso de Especialização em Documentação Imóbiliaria  

Curso de Especialização em Lucro Imobiliario  

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

Curso de Especialização em Inferência Estatística 

Curso de Especialzação em Locação e Administração Imobilíaria  

Curso de Especialização em Noções de Negociação Imobiliária 

Curso de Especialização em Sistema Registral e Notorial 

Curso de Especialização de Correspondente de Crédito Imobiliário 

 

 
  

CIRP 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - MATRÍCULA 
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19.2 - MATRÍCULA 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

30
84

-9
4.

20
25

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

m
iB

Q
T

lm
c.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

IG
U

E
L 

S
O

A
R

E
S

 F
E

R
R

E
IR

A
 N

E
TO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

08
/2

02
6 

às
 1

0:
11

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

26
70

09
99

07
3 

   
 .

fls. 1297



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 

 

54 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

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

19.3 - MATRÍCULA 
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19.4 - MATRÍCULA 
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19.5 - MATRÍCULA 
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