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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: CONDOMINIO EDIFICIO LAS PALMAS - CNPJ:

62.293.170/0001-69

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 01 de setembro de 2024

1.3 - Data da vistoria: 08 de agosto de 2024

1.4 - Finalidade: AVALIACAO PARA FINS JUDICIAIS

1.5 - Objetivo: DETERMINAR O VALOR MERCADOLOGICA DO IA
1.6 - Categoria do IA: IMOVEL RESIDENCIAL

1.7 - Estado de Conservacgéo do IA: Regular

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores
de Imoveis sob 0 numero 73007 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o numero 32714 possuidorde Certificadodo Curso
de Avaliac¢des Imobiliarias, o que Ihe confere comprovada especializacéo
na matéria.

2.2 - A competéncialegal do Corretor de Imbveis em elaborar e assinaro
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérddo n®200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenhariae Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liacOes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Iméveis), confirmandoa competéncialegal do Corretor de
Iméveis em avaliar imdveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacao.
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugdo COFECIn®1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica — PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - Oimobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnicode Avaliagao Mer-
cadologica- PTAM, esta devidamenteregistrado na matricula 111629 junto
ao Cartério de Registro de Iméveis de Sao Vicente .

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - Nodia8 de Agosto de 2024 as 10 hs compareci ao imével para rea-
lizar a pericia onde fui acompanhado de do Sr. Milton Goncgalves RG n°
29.864.827-1 que irformou ser o inquilino do apartamento.

4.2 - O Imével Apartamento 144-A localizado dentro do Condominio Edi-
ficio Las Palmas € composta por : 1 Dormitério, Sala, Cozinha Americana
, Banheiro e Area de Servico.

4.3 - Dormirtorio com piso frio danificado, paredes e teto em regular es-
tado de conservacao, janela em aluminioem ma estado de conservacao
com 1 vidro quebrado com funcionamento ruim.

4.4 - Banheirocompiso friodanificado , paredes e tetos em regularestado
de conservacao. Box Cortina com chuveiro, pia e cubas antigos mas em
funcionamento , metais antigos e funcionando .
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4.5 - Cozinhacom armarios , Pia . Piso frio . Paredes e teto em regular
estado de conservacgao.com azulejos, piaem aluminio embom estado de
conservacao .

46 - Area de srigo , janela em aluminio com vidros em bom estdo de
coservacao e funcionando, Tanque initulizado , piso frio em estado regular
de conservacao, paredes em estado regular de conservacgao.

4.7 - Parte elétrica com caixa de luz antiga, Parte hidraulica antiga em
uso normal , gas encanado com leitura individual .

4.8 - O imovelficaem edifico com portaria e monitoramento de cameras .

4.9 - O edificio conta com vagas de garagem para carro e motos , bicicle-
tario , 3 elevadores , entarda social e servico com acessibilidade

4.10 - Em aspectos gerais o imdvel esta em estado de conservacaoregular
, com hidraulica e eletrica em uso normal precisando de reparos em alguns
pisos e paredes.

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - Imovel fica em praga de grande movimento de veiculos e transporte
publico, ciclovia, Infraestrutura completa de asfalto , esgoto e iluminagao
publica. Comércio ativo com mercados , farmacias, lojas , restaurantes
peshops , padarias .
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6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - Avregidodo entrono doimével conta com toda infraestrura de asfalto
, agua, esgoto , energia, internet, tv a cabo, gas . Conta ainda com exce-
lente estrutura de comércio e tranporte coletivo, ciclovia,shopping,. O im6-
vel fica dentro de condominio edificio com seguranca e monitoramento de
cameras, portaira 24 hs. Regidode padrdo médio de imdveis e construcoes
, préximo a praia , com areas publicas e facil acesso .

7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA
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8. DADOS DO IMPOSTO - 1A

8.1 - Cadastro sob n® 13.00003.0057.00553.290

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 1.712,80

8.3 - Valordo imposto mensal: R$ 142,73

8.4 - Valorvenal do terreno (4,73 m2) R$ 21.104,08

8.5 - Valor venal da construgéo (41,60 m2) R$ 91.269,98

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 112.374,06
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 02 - FACHADA

Foto 03 - FACHADA

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

fls. 999

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2024 as 12:39 , sob o nimero WSVC24701833045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003710-94.2017.8.26.0590 e codigo vjgXcku9.



‘6MaxblA 061pod 8 0650°92°8°2T0Z 76-0T2ZE00T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op oluawndogeldualauodiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o 1Iaju09 eied
GFOEEBTOLYZOASM 0JWNU 0 GOS * 6E:ZT SB ¥202/60/2T Wd 0pe|0d0jold ‘ojned OBS 9p Opels3 op ealsnf ap feungul @ OL3N YHIFHYI4 STHVOS 13NDIN Jod sluswienbip opeusse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 1000

~

Ato Normativo n2 001/2011
Foto 04 - SALA
Foto 05 - QUARTO

4

(]
<
oS
O
,mw
03
=23
oL
x O
gy
S O
O
-
oS
< o
03
x5
> 3
< r
o)
0>
03
N "
oL
__LI._n
mm
O g
xS
25
)

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




‘6MaxblA 061pod 8 0650°92°8°2T0Z 76-0T2ZE00T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op oluawndogeldualauodiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o 1Iaju09 eied
GFOEEBTOLYZOASM 0JWNU 0 GOS * 6E:ZT SB ¥202/60/2T Wd 0pe|0d0jold ‘ojned OBS 9p Opels3 op ealsnf ap feungul @ OL3N YHIFHYI4 STHVOS 13NDIN Jod sluswienbip opeusse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 1001

7

~

Ato Normativo n2 001/2011
Foto 06 - QUARTO
Foto 07 - QUARTO

4

15

(]
<
oS
O
m&
03
Q5
oL
x O
Wy
o O
O
>
oS
< o
03
<o
>3
< r
o)
0>
S 3
N "
oL
__LI._n
mm
O g
xS
25
O

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




‘6MaxblA 061pod 8 0650°92°8°2T0Z 76-0T2ZE00T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op oluawndogeldualauodiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o 1Iaju09 eied
GFOEEBTOLYZOASM 0JWNU 0 GOS * 6E:ZT SB ¥202/60/2T Wd 0pe|0d0jold ‘ojned OBS 9p Opels3 op ealsnf ap feungul @ OL3N YHIFHYI4 STHVOS 13NDIN Jod sluswienbip opeusse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 1002

o
—

7

~
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Foto 09 - COZINHA
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Foto 10 - JANELA AREA DE SERVICO

Foto 11 - QUADRO ENERGIA APARTAMENTO
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Foto 14 - BICICLETARIO
Foto 15 - FILTRO CENTRAL

Ato Normativo n2 001/2011
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Foto 16 - SISTEMA DE INCENDIO
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Foto 18 - BANHEIRO FUNCIONARIOS
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: ZAP IMOVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/ivenda-apartamento-2-quartos-com-entrada-de-serv.-independente-
centro-sao-vicente-sp-61mz2-id-2721191889/)

R1 — Valor R$ 214.000,00 — Apartamento com 2 Quartos a venda, 61m? -
Centro
(Cddigo do anunciante: 1789BGP | Cédigo no Zap: 2721191889)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: ZAP IMOVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/ivenda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-centro-sao-vicente-sp-
45m2-id-2524996875/)

R2— Valor R$ 180.000,00 — Apartamento 1 dormitério, bem localizado, sala,
cozinha, wc social, area de servi¢o, proximo a praia, mercado, shopping.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: ZAP IMOVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/ivenda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-centro-sao-vicente-sp-
49m2-id-2736903890/)

Rs — Valor R$ 175.000,00 — Apartamento com vista para o mar na quadra
da praia em Sao Vicente;

01 Dormitoério;

01 Banheiro;

01 Vaga para moto;
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: ZAP IMOVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/ivenda-apartamento-1-quarto-com-elevador-centro-sao-vicente-sp-
50m2-id-2715616842/)

R4 —Valor R$ 191.000,00 — Caracteristicas do Imével:
1 Dormitério Cozinha Varanda Area de Servico
Caracteristicas do Condominio:

Sala~o de Festas

Garagem (1 vaga)

Elevador

Portaria 24h com 50.00 m2.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: ZAP IMOVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/ivenda-apartamento-1-quarto-com-churrasqueira-centro-sao-vicente-
sp-48m2-id-2696206989/)

Rs — Valor R$ 190.000,00 — Apartamento com 1 Quarto a venda, 48m? -
Centro

(Cddigo do anunciante: 17804 | Cédigo no Zap: 2696206989)
Apartamento de 1 Quarto em S&o Vicente - SP.

Composicao do apartamento

-Sala; -Varanda com vista para o mar; -Cozinha;

-Area de servico; -Banheiro; -Quarto.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-43m2-venda-RS185000-id-
2737854723))

Re — Valor R$ 185.000,00 — Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 43 m2 por R$ 185.000

(Codigo do anunciante: ST0049 | Cédigo no Viva Real: 2737854723)
Sala Living mobiliado com 1 dormitério, 1 banheiro com box blindex, sala,
cozinhae area de servigo, Imével todo em piso frio, em otimo estado de
conservagao, muito bem arejado e iluminado.

O edificio conta com portaria, elevador e cameras de seguranca.

Praca Jodo (=)
Pessoa -
o e Hotel Fjﬂuhsiiq @
Hotel Areia da Praia @' 9 o ;;l:r[hati, 9
t i 4 Escola Estadual Martim
SomaPrint Digital Afonso do Mano Cuicas
- Graficae...
£ o v
! lgreja Bola de
Praca Vi f\?evje - Centro 10\
’ e.Dois-de 2010 ae
Janeiro 0 o ®
- .na;w-aﬁ
. w e
Hotel Chacara [
do Mosteiro -
4.7 % (1593)
3-star hotel Biquinha de Anchieta
N Ornate fountain 0‘
Goo honoring a Jesuit priest
oogle Map data E2024

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 digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2024 as 12:39 , sob o nimero WSVC24701833045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003710-94.2017.8.26.0590 e codigo vjgXcku9.



fls. 1014

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-2-quartos-centro-bairros-sao-vicente-com-garagem-47m2-venda-

RS230000-id-2718081558/)

R7 — Valor R$ 210.000,00 — Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a

Venda, 47 m2 por R$ 230.000

(Cbdigo do anunciante: 265269 | Codigo no Viva Real: 2718081558)
2 dormitérios Sala, cozinha, banheiro, area de servico
1 vaga de garagem Bicicletario « Elevador « Garagem ¢ Portaria 24hs «

Praca Jodo
Pessoa
Hotel Areia da Praia @' e Q
SomaPrint Digital

- Grafica e...

Praca Vi%
@ e.Dois-de
Janeiro

Hotel Chacara
do Mosteiro
4.7 % (1593)
3-star hotel Biquinha de Anchieta
Ornate fountain 0
honoring a Jesuit priest

Google

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714

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

(=]

(%)

Hoatel Puulisl-u
3.5% (533) '@'
Z2-star hotel 9
Escola Estadual Martim
Afonso do Mano Cuicas

Igreja Bola de

Neve - Centro = ﬁe"\'d‘ej
P
+ 200"
mln'a\',‘a
p-
Map data E2024
22

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2024 as 12:39 , sob o nimero WSVC24701833045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003710-94.2017.8.26.0590 e codigo vjgXcku9.



fls. 1015

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/iimovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-com-garagem-48mz2-venda-
RS205000-id-2696342174/)

Rs — Valor R$ 205.000,00 — Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 48 m2 por R$ 205.000

(Cbdigo do anunciante: 1510 | Codigo no Viva Real: 2696342174)
Excelente imbével de 1 dormitério amplo, sala grande com sacada, apto an-
dar alto de frente com vista livre, prédio com portaria 24 horas, saldo de
festas e vaga de garagem
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-36mz2-venda-RS170000-id-
2729778931))

Ro — Valor R$ 155.000,00 — Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 36 m2 por R$ 170.000

(Codigo do anunciante: 1VIHGSS | Codigo no Viva Real: 2729778931)

S. Vicente - Praca 22 de Janeiro

Frente - Vista Mar Sala 01 dormitério 01 banheiro Cozinha

Infraestrutura Prédio: Garagem moto e bicicletario 02 elevadores Portaria
24 horas
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-43m2-venda-RS175000-id-

2725750656/)

R1o — Valor R$ 175.000,00 — Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a

Venda, 43 m2 por R$ 175.000

(Cddigo do anunciante: KIAPE121 | Cadigo no Viva Real: 2725750656)
Apartamento Tipo Sala Living, Para Venda Quarto e Sala, Cozinha Area de

Servigo, Praga da Biquinha, Sao Vicente, SP

Aceita proposta.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-com-garagem-35m2-venda-
RS169000-id-2725013060/)

R11 — Valor R$ 160.000,00 — Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 35 m2 por R$ 169.000

(Cddigo do anunciante: 11592 | Cédigo no Viva Real: 2725013060)
Aconchegante Apartamento no Centro de Sao Vicente.

1 dormitério Sala Banheiro Cozinha Area de Servigo 1 vaga de garagem
coletiva.

Seguranca:Elevadores, Portaria 24 horas, portdes eletrénicose interfones.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-sp-sao-vicente-cen-
tro-33m2-RS170000/id-23925130/)

R12 — Valor R$ 153.000,00 — Apartamento a Venda - 1 Quarto, 1 Banheiro,
Sem Vaga de Garagem, Perto de Comércios

Praca Vinte e Dois de Janeiro, 336

Centro, Sao Vicente

ApartamentoReferéncia: 752

Apartamento 1 Quarto, Sem Vaga de Garagem,

*1 Banheiro *Sala *Cozinha *Area de Servico
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-
sao-vicente-centro-57m2-RS192000/id-23341783/)

Ri13 - Valor R$ 192.000,00 — Apartamento - centro - so vicente gonzagui-
nha - 50m da praia - 47m? - 1 dormitério - 1 vaga

Praca Vinte e Dois de Janeiro,

Centro, Sao Vicente

ApartamentoReferéncia: AP0011

Apartamento bem iluminado

Um quarto, sala, cozinha, banheiro Bicicletario Portaria eletrbnica

Uma vaga de garagem
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-sp-sao-vicente-cen-
tro-43m2-RS185000/id-24660208/)

R14 — Valor R$ 185.000,00 — Apartamento localizado na Praca 22 de Ja-
neiro, proximo a praia do Gonzaguinha (Biquinha).

Vaga disponivel apenas para motos.

Praca Jodo =)
Pessoa (=) Hotel Paulista @

Hotel Areia da Praia &) o Q 315 (533 o

Escola Estadual Martim

SomaPrint Digital Afonso do Mano Cuicas
- Gréfica e...
. Igreja Bola de
Praga m% ook oe'
@ et Neve - Centro 10 ae’
Janeiro .*aﬂ.ﬂ‘P
X
mo?
Hotel Chécara p-

do Mosteiro
4.7 % (1593)

3-star hotel Biquinha de Anchieta
Ornate fountain 0
G B honoring a Jesuit priest
oogle Map data ©2024

29
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 digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2024 as 12:39 , sob o nimero WSVC24701833045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003710-94.2017.8.26.0590 e codigo vjgXcku9.



fls. 1022

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n? 001/201 1

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MAO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-
sao-vicente-centro-RS270000/id-24052358/)

R1s5— Valor R$243.000,00 — Apartamento 01 dormitério sala 02 ambientes,
varanda 01 vaga

Praga Jodo
Pessoa () ©

Hotel PFJL.IHSi_EJ. @

Hotel Areia da Praia ) o 9 1269 @) o

t A . 4 Escola Estadual Martim
SomaPrint Digital Afonso do Mano Cuicas
- Gréafica e...
£ " Chraca v
T ! Ilgreja Bola de
Fraca Vi I\Ellevje - Centro "iﬂ"‘ei
s [ e.Dois-de ae
{ : e@;u
A Janeiros o ¥
- = Y ; Bﬁﬂ
— " 1 I
Hotel Chacara - T -
do Mosteiro e -
4.7 % (1593) '
3-star hotel Biquinha de Anchieta
. Ornate fountain 0
G N henaoring a Jesuit priest
oogle Map data 2024
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

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

11.2 - Valor de Mercado é a expressao monetariado bem na data de refe-
réncia da avaliagéo, que é representado pela livre negociacao entre partes
interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limi-
tacoes, bem como das condicdes mercadoldgicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao finaldesse Parecer Técnicode Avaliagao
Mercadoldgica representa basicamente a opiniao genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliacao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imével reflete uma convicgao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

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

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao COFECI1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliadocom o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacdes.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m? Prego do m2
1 R$ 214.000,00 61,00 3.508,20
2 R$ 180.000,00 45,00 4.000,00
3 R$ 175.000,00 49,00 3.571,43
4 R$ 191.000,00 50,00 3.820,00
5 R$ 190.000,00 48,00 3.958,33
6 R$ 185.000,00 43,00 4.302,33
7 R$ 210.000,00 47,00 4.468,09
8 R$ 205.000,00 48,00 4.270,83
9 R$ 155.000,00 36,00 4.305,56
10 R$ 175.000,00 43,00 4.069,77
11 R$ 160.000,00 36,00 4.444,44
12 R$ 153.000,00 33,00 4.636,36
13 R$ 192.000,00 47,00 4.085,11
14 R$ 185.000,00 43,00 4.302,33
15 R$ 243.000,00 56,00 4.339,29

4.138,80

Média Preco m?

IVM = R$ 4.138,80)|
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCACAO DO IA

14.2 - (Soma do preco do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
meédio) do m? dos imdveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm?2 | AREADOIA AVALIACAO IA

R$ 4.138,80 41.54 m? R$ 171.925,75

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliagao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhancga, condicoes fisicas do imével, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imével objeto desse
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a)
PRACA VINTE E DOIS DE JANEIRO N° 553 - APTO 144-A, Municipio de
SAO VICENTE - Regular.

33
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 digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2024 as 12:39 , sob 0 niUmero WSVC24701833045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003710-94.2017.8.26.0590 e cédigo vjgXcku9.



fls. 1026

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 4.138,80 41,54 R$ 171.925,75

15.1 - Conclui-se, ap6s pesquisas, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagao apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locacao do imoével desse
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM, é de R$ 171.925,75
(CENTO E SETENTA E HUMMIL , NOVECENTOS E VINTE E CINCO RE-
AIS E SETENTA E CINCO CENTAVOS).

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica,
expedida através de informacgdes obtidas junto ao mercado imobiliario,con-
siderando imdveis com caracteristica e localizacao s6cia econémica, se-
melhantes,deve-se prever umapossivel variacao de até 5% novalor acima
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do proprio mercado e
de seu proprietario.
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
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15.3 - GRAFICO COMPARATIVO

fls. 1027

R$ 250.000,00 Rg 243 000,00

Rs 205b@ H YRR 000.0

RS 200.000,00 0.asbH3 3R R0 8DRDAIL. 000,

— Média das referéncias R$ 187.533,33
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Santos, 11 de setembro de 2024

PERITO AVALIADOR: MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI SP n®73007-F

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 AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

17. ABREVIATURAS

AU — Area util

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

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

IA —imovel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locacao

VM - Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacéao

18. CURRICULO(S)

18.1 - MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECISP 73007
CNAI 32714

Dados Pessoais
CPF:162.292.928-40

Endereco: Rua Alagoas 01 sala 25

37
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 digitalmente por MIGUEL SOARES FERREIRA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2024 as 12:39 , sob 0 niUmero WSVC24701833045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003710-94.2017.8.26.0590 e cédigo vjgXcku9.



fls. 1030

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

Bairro: Gonzaga
Cidade: Santos Estado: SP
Telefone 1: (13) 97421-9904 Telefone 2: (13) 99712-1762

E-mail: migsoares73@creci.org.br

Formacéo

Formado em Comunicacao Social pela Universidade Catolica de Santos ,
com Habilitagdo em Relag¢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 conceituadaincoporadorade Sao Paulo, especializada
naconstrucao e comercializagdo de condominios horizontais de alto padrao

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

Montei meu préprio escritorio em 2017, e presto servico de avaliacao para
inumeros escritérios de advocacia em Santos e Sao Paulo

Informagdes Complementares

Curso de Especializacao em Avaliacao Imobiliaria

Curso de Especializagédo em Pericia Judicial

Curso de Especializacdo em Documentacao Imébiliaria
Curso de Especializacdo em Lucro Imobiliario

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

Curso de Especializagdo em Inferéncia Estatistica
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

CIRP

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 28 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2024

CRECISP 073007

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 32714

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO

VALIDADE

Aiaslbon do 30,0410
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
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19. ANEXO(S)

19.1 - MATRICULA

fow- o -~ CNM: 123612.2.0111629-67

NELSON ROBERTI DA COSTA

Cartorio de Registro de Iméoveis de S.Vicente

) OFicIAL ESTADO DE SAO PAULO
matricula ficha
4 P .
111629 ] [ o Livro n.0 2 - Registro Geral

r711"![5\IEL"~- B APARTAMEMNTO NDiIAO-A localizado no 14% andar ou 152 pavi -
IMOVEL: ATA . : pavimen
to do EDIFICID LAS PALMAS, a Praga 22 de Janeiro, Nn® 5.3, esjyuina da -
rua Padre Anchieta, no perimetro urbano desta Comarca de 5ad Vicenta, =
tendo a Area Gtil,de 35,276m2; area comum de 6,265m2, totalizando a « '
Area bruta de 41,541m2, com a area ideal de terrsno de 4,3B8%m2, equiva-
lente a 0,420% do todo.

CONTRIBUINTE:=- 2.13.00003,0057.00553.2%90.
PROPRIETARIDS: ALBERTU LEONEL GASHAR ORSOLINI, & sua mulher REGINA MAR
GARIDA BIANCONI ORSOLINI, brasileiros, proprietérios, residentes e domi

ciliados em Franca~=5P, 3 Rua Major Claudine n® },000.

REGISTRO ANTERIUR:~ Transcrigaos nR 10.451, do 39 Cartdrioc de Registro =

de Imdveis de Santos.
& A\ﬂ
s R 7 S O

0 Oficial Maior,

Renato Terrafda Costa.

Av.l, em 03 de julho de 1.987

Conforme inscrigao n% B8.056, do 3% Cart6rio de Registro de Imdveis de -
Santos, o imével objeto da presente matricula, foi prametideo a venda a-
PABLO PERES MARRERO, solteiro; este pela averbacg@o n2 8, cedeu & transe
feriu todos os seus direitos a CORRETORES DE IMOVELIS UNIDGS UNITAS s/a;
estes psla averbagao n® 98, cederam e transferiram a FELIPPE MOBLIZE e=
NIVIO FUSCHINI, casados.

0 Oficial Maior, l 7\

Renato Terra Ha ‘“ostag.

Microfilme: Protocolo n8 265.B59 Rolo n2 1.837

R.2, em 03 de julhao de 1,987

Por escritura referida no registro seguinte, o Espﬁlio de NIVIO FLSCHI=-
NI, autorizado por Alvara Judicial, ® FELIPE MOBLIZE, do comércio, RG.
9,.267=-5P, & sua mulher LIDIA COSTA MOBLIZE, que tampém se assina LYDIA'
COSTA MOBLIZE, do lar, RG, 1.263.,497~SP, ambos brasileiros, inscritos =
no CcpPF, Bl7.,476,658=00, casados pslo regime da comunh3o de bens, antes!'

da Lei 6.515/77, residente e domiciliados em Santos=5P, a Avenida = '
washington tuiz, n? 524, apto. 601, cederam e transferiram todos os di=
reitos que passuiam no imdvel objeto desta matricula, a I[ZABEL GOMES -
BEHNNARDINDO, brasileira, divorciada, do lar, 0. 3.554,124«5P, residente
e domiciliada em 3Santos=-3P, 3 awvenida Ana Costa n@ 150, apto. 21, pelo’

valor de Cz8 S,45.
q - Continua no Verso = Y,
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92BF3920-5043-4E44-96AF-F2392D85537A

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC
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19.2 - MATRICULA

R e s = GNIME: 123612.2.0111629-67

matricula ficha
1416923
r“‘@ L‘“Dm y_ivro n.0 2 - Registro Geral
Ux

0 Oficial Mgior, M

Renato Terra Pa Costa.
Microfilme: Protocolo ng 265.259 Rolo n9 1,837
Ra3, em 03 de julho de 1,987
Por escritura de 03 de abril de 1.987, do 1@ tartdrio de Notas desta Cg
marca, livro 426, fls. f}}, o Espblic de ALBERTO LEONEL GASPAR ORSOLIMI
autorizado por Alvara Judicial, transmitiu o iméval objeto da presente?
matricula, por venda feita a 1ZABEL GGMES BERNARDIND, divorciada, pelo-
valor de Cz$§ 5,45, Comprindo-se o compromisso e cess3o objetos da Av,.l

e R.2, respectivamente,.
G Oficial Maior, W
Renato Terra fa Losta,
Microfilmeg Protocolo n8 2654259 Rolo ne 1.837
Av.04. em 15 dc maio dc 2001.

Procede-se esta averbaglo a vista da escritura referida no R. 5. para constar que o imdvel, objeto desta
matricula, atualmente vemn sendf Inscricio Cadastral do Municipio sob n°. 13-00003-0057-
00553-290, conforme prova o re) i_ de i sty expedido para o exercicio de 2.001, pela Prefeitura
Municipal de Sao Vicente. '

O OFICIAL SUBSTITUTO,.

92BF3920-5043-4E44-96AF-F2392D85537A

RENA' TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 3481 ROLO N° 5.235

R.05, em 15 dc maio dc 2001.
Por escritura de 19 de abril de 2.001, do 2° Tabelido de Notas desta comarca. (L°. 720, fls. 313), a
adquirente pelo R. 3, IZABEL. GOMES BERNARDINO, divorciada, inscrita no CPF/MF. sob n°.
731.305.678/87, ja qualificada, o itin o imével, objeto desta matricula, por venda feita, o LULZ
CARLOS HAIBA DE OLIY ileiro, solteiro, maior, sutd RG. 18.939.224-
SSPUT L Cnasite TR 128:27, residente e domiciliado nesta cidade, na rua
Visconde de Tamandaré, n°. 8, peld a pr d¢ R$24,000,00.

O OFICIAL SUBSTITUTO,

”l&EN 'O TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 348. ROLO N° 5.235

Av.06, em 11 de novembro de 2.005.
Proced cata rhagio a vista do i pasticular seferido no R. 7, para constar que o imdvel,
objsto desta matricula, mmmmgkm' iG g ‘do-Mmieépio sob n°. 13-

00003-0057-00553-290, conforme _prova o recibo deu:g&to“ Expeditio para o exercicio de 2.005, pela
= CON1INUA NA FICHA n". 03 ~

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC
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19.3 - MATRICULA

CNM: 123612.2.0111629-67

NELSON ROBERTI DA COSTA _Registro de Iméveis de Sao Vicente
OFICIAL ESTADO DE SAO PAULO
Netion Roberts dev Gost - OFICIAL

[ 111629 J [ 02 J Livro n° 2 - Registro Geral

gfefeitnn Municipal de Sdo Vi
O OFICIAL SUBSTITUTO,

~

'ATO TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° .174 ROLO N° 6.33§

R.07, em 11 de novembro de 2.005.

Por instrumento particular datado de 26 de outubro de 2.005, na forma da Lei 4.380/64, o adquirente
pelo R. 5, LUIZ CARLOS HAIBA DE OLIVEIRA SENA, soltciro, maior, j4 qualificado, transmitin o
imdvel, objcto desia matricula, por venda feita, a AMARILDO MIGUEL DA SILVA, brasilciro,
ferroviario, RG. 17.134.757-2-SSSP/SP., imscrito no CPF/MF. s0b n°. 088.309.368-55, ¢ sua mulher
ROSICLEIDE GOMES DA SILVA, do lar, RG. 21.160.612-1-SSP/SP., inscrita no CPF/MF. sob n°.
117.781.148-06, casados sob o regime da comunh3o parcial de bens na vigéncia da Lei 6.515/77,
residentes ¢ domiciliados cm Harir/SP., na rua Benedito Nascimento, n° 117, pelo valor de
R$38.000,00, sendo quc, parte do pagamento, na importincia de R$20.200,00, referc-se a utilizagio de
recursos da conta vinculada do FUNDO DE GARANTIA DO TEMPO DE SERVICO-FGTS. dos
compradores, ¢ scrd pago ao vendedor mediante crédito em conta corrente em agéncia da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL. w

O OFICIAL SUBSTITUTO, 4

TO TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 373.174 ROLO N° 6.335

92BF3920-5043-4E44-96AF-F2392D85537A

R.08, em 11 de novembro de 2.005.

Por instr particul. ferido.no R. 7, os adquirentes, AMARILDO MIGUEL DA SILVA ¢ sua
mulher ROSICLEIDE GOMES DA SILVA, ji qualificados, afienaram o imdvel, objeto desta matricula,
¢ fodas as J benfeitorias, melkao nghes e i lacdes gme lhe forems
acrescidaz, em cariter fiducidrio, nos termos ¢ para o3 efeitos dos artigos 22 ¢ seguintes da Lei
9.514/97, @ CAIXA ECONOMICA FEDERAL CEF., com sede em Brasilia-DF., no Sctor Bancério
Sul, quadra 4, lotes 3/4, inscrita no CNPJ/MF. sob n°. 00.360.305/0001-04, rcpresentada por scu

Escritério de Negécios ¢ cste rep do por dngelo Almeida Prado, para garantia da divida de
R$13.080,20, que corrigida i serd izada por mcio de 240 prestaglcs mensais ¢
i iculadas de do com o Sistema de A izagio C SAC., e reajustiveis na forma

constante do titnlo, nelas inchridos juros a taxa nominal de 6,0000% ao ano, correspondente i taxa cfetiva
de 6,1677% ao ano, ¢ demais encargos ¢ acessérios contratuais, sendo que a primeira prestaglio, no valor
\ = CONTINUA NO VERSO = J

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC
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19.4 - MATRICULA

CNM: 123612.2.0111629-67

[ 111629 J ["*02 ] Livro n° 2 - Registro Geral
[

de R$135,20, tom vencimento previsto para o dia 26 de novembro de 2005, ¢ as demais cm igual dia dos
mescs subscqicntcs, constando do titulo pena de multa ¢ outras condigSes. Para fins do disposto no inciso
VI do artigo 24 da Lci 9.514/97, o valor do imével dado em garantia fiducidria é de R$35.200,00, sujeito
3 atualizagio monetaria.

O OFICIAL SUBSTITUTO,

REAkTO TERRA DA COSTA
MICROFILME: PROTOCOLO N° 373.174 ROLO N° 633§

92BF3920-5043-4E44-96AF-F2392D85537A

— ¥ FIM DO ADY ISTRO **

— - \IDE-CERTIDAO NA PROXIMA FOLHA **
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19.5 - MATRICULA

111629

e, o meveie e anexee e[| I NI NIN I
Vicente

Rua Jodo Ramalho, 1077, Centro - (13) 3569-5000 Pedido n° 497489

Caleb Matheus de Ribeiro Miranda

CERTIFICO que o imdvel 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 dltimo dia util 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 parcel; e domini heci ito da si juridica de lote ou
unidade auténoma, devera ser emitida certiddao especifica do lote e quadra ou da unidade em questdo. As
certiddes das matriculas, transcricbes ou inscricbes matrizes de parcelamentos e condominios ndo retratam a
situagédo dos lotes e unidades auténomas derivadas.

CERTIFICO ainda, que para transmissdo de bens ou direitos, ou sua renlncia, 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 obrigatéria para todos os notarios 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 iméveis 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 situacdo 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.

Sé&o Vicente, 06 de setembro de 2024.

Claudia Martins de Aimeida, Escrevente Autorizada (assinatura digital).

Recolhimento conforme art. 12 da Lei 11.331/2002

Atengao: Para os fins do item 59, letra "c", do Capitulo XIV, das NSCGJ, esta certiddo 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 Estado Fazenda Reg. Civil Trib.Just. Min.Pub. ISS Total
R$42,22 R$12,00 R$8,21 R$2,22 R$2,90 R$2,03 R$2,22 R$71,80
Selo Digital: 1236123C31871B00497489245
N
GTP - Mod_ 1
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19.7 -

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

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

Ato Normativo n? 001/201 1

ESPELHO IPTU

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO  PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE
VICENTE SECRETARIA DA FAZENDA

SECRETARIA DA FAZENDA IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL
URBANO(TR1) TAXA DE SERVIGOS
URBANOS:COLETA E REMOGAO DE LIXO
IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL DOMICILIAR (TSU1)
URBANO(TR1) TAXA DE SERVIGOS
URBANOS:COLETA E REMOGAO DE LIXO DOMICILIAR |

Inscrigao Cadastral

(TSU1) 1300003005700553290 |
Ano Base Exercicio Aviso-Recibo No
home; [ 2024 ][ 2024 |[ 0042841312024 |
AMARILDO MIGUEL DA SILVA
EnderscoidelEntraga, DECLARO TER RECEBIDO OS CARNES A
PRAGA, VINTE E DOIS DE JANEIRO, 553, APTO. 114-A, QUE SE REFERE ESTE CANHOTO
CENTRO, SAO VICENTE, 11310090, SP - SP
DATA: [ |
NOME LEGIVEL

N =

INSTRUGOES

. Pague até 07/01 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 apos o recebimento, conforme previsto no artigo 124 do

Caodigo Tributario Municipal.

. 22 Via ou ap6s o vencimento, gerar novo boleto com os devidos acréscimos legais através do site:

http://online.saovicente.sp.gov.br/2via

. As parcelas ndo pagas no vencimento sofrerdo 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 nao pagos até 31/12/2024 serdo encaminhados para protesto e cobranga judicial.
. Para informacdes sobre débitos de exercicios anteriores, dirija-se a Procuradoria Fiscal da Divida Ativa. Enderego: Rua

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

. Isenc¢des para aposentados, pensionistas e outros. Prazo para requerimento: de 01 de Margo a 30 de Setembro.
. Evite transtornos e multas atualizando sempre seu cadastro junto a prefeitura utilizando a ficha de alteragao cadastral

inclusa neste carné ou pelo link: http://online.saovicente.sp.gov.br/recadastramento

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

Santander (SOMENTE CORRENTISTAS nos Caixas Eletronicos e Internet Banking) - Correspondentes Bancarios
(Lotéricas, Correios e Supermercados Conveniados - PUBLICO EM GERAL)
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19.8 - ESPELHO IPTU

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

PREFEITURA | AVISO RECIBO
MUNICIPAL DE SAO IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO INSCRICAO ANTERIOR
VICENTE TERRITORIAL URBANO (TR1|) TAXA DE
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOGAO 21300003005700553290
FAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
DATAS DE
Inscrigao Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N° Acesso Tributo
1300003005700553290 2024 2024 00428413/2024 19904 02 TS VENCIMENTEO
i
area Terreno / Fragao [Valor m2 Terreno |Valor Dep. Terr Perim. [Lim. 31/01
Ideal (RS$) Venal(R$) 1 01 |75 2a a
4,73 4.461,75( 21.104,08) 31/01 10/02 10/03
Area Construida Valor m2 Construgdo (R$) [Valor Venal Construcao (R$) |Tipo Subcl Matricula CRI 42 5a a
41,60 2.193,99 91.269,98| B1 B 111629 10/04 | 10/05 | 10/06
Valor Venal Imével (R$) [Aliquota TSU1 C.Dif. [Imposto Anual (R$) |[TSU Anual (R$) |Tx Sin. IPTU Isencéo (|7a 8a 9a
112.374,06| 1.3% NI 1.390,29 322,51|(R$) NI 10/07 10/08 10/09
0,00 10a 11a 12a
Total Anual (R$) Parcela s/ Multa (R$) [Parcela ¢/ Multa (RS$) Imposto Verde Red(%) |IPTU Calc. Dif. 10/10 10111 10/12
1.712,80 142,73|Conforme instrugao 0,00 00
— [ Observagoes
Proprietario ESTE CARNE SUBSTITUI O
AMARILDO MIGUEL DA SILVA IAVISO RECIBO NO. 00428413
Possuidor EM DECORRENCIA DO PROC.
NO.03438416 SUSPENDER
PAGAMENTO DO CARNE
LocaldoImovel INICIAL E CONTIVER
VINTE E DOIS DE JANEIRO, PARCELAS JA PAGAS.
N°: 553, APTO 144 A - ED. LAS PALMAS |
INSTRUGCOES S PREFEITURA ATUALIZAGAO CADASTRAL
MUNICIPAL DE IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL
SAO VICENTE URBANO(TR1) TAXA DE SERVIGOS URBANOS:COLETA
1. Este formulario destina-se a SECRETARIA DA E REMOCAO DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
atualizagd@o do enderego de FAZENDA
entrega do carmné e do nome de
proprietario / possuidor do imével.
2. A ATUALIZAGAO CADASTRAL Inscrigdo Cadastral NUmero Matricula Circunscrigdo|Data Registro
devera ser entregue na PMSV, no 1300003005700553290
Servigo de IPTU, na Rua Frei -
Gaspar, 384 , sala 04 - Térreo, Enderego do Imével
CEP 11.310-900. As informagdes VINTE E DOIS DE JANEIRO,
entregues até 30 de Setembro do N°: 553, APTO 144 A - ED. LAS PALMAS
Exercicio vigente serdo 2 2 -
providenciadas para o seguinte. Endereco para entrega do Camé (Rua/Av.)
3. Para a atualizagao do campo
P et o 4 |Numero[andar [Apto/Sala[Bairo Cidade UF =3
Cartério de Registro de Iméveis.
4. Para a atualizagdo do campo Proprietario(a) CPF
POSSUIDOR devera ser juntada
copia do contrato valido de
aquisicao com firmas Possuidor(a) CPF
reconhecidas.
5. Os dados deverao ser p
com letra de forma legiveis e sem DATA: /1 ASSINATURA
rasuras.
6. As informagdes prestadas sao de
inteira responsabilidade do sr. (a)
contribuinte.
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19.9 - CERTIDAO VALOR VENAL

06/09/2024, 15:52 Siap e-GOV - Servicos On-line (2.2.208.03) - 27/08/2024

Prefeitura Municipal de Sao Vicente

Cidade Monumento da Histéria da Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

CERTIDAO DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO

Numero: 222293/2024

Certificamos que, ao imével situado na PRAGA VINTE E DOIS DE JANEIRO,, 553 - APTO 144
A - ED. LAS PALMAS - CENTRO, sob Inscricdo Cadastral de n° 13-00003-0057-00553-290, é
atribuido para o exercicio de 2024 o Valor Venal de R$ 112.374,06 ( Cento e Doze Mil,
Trezentos e Setenta e Quatro Reais e Seis Centavos ), para fins de calculo de IPTU e de
ITBI, de acordo com a Lei Complementar n® 642/2010, regulamentada pelo Decreto n° 3571-
A/2012.

Certidao emitida em 06/09/2024 4s 15:53:49h (data e hora de Brasilia).
Acessada pelo IP: 192.168.48.1 / 201.69.109.228
Cadigo de Controle da Certidao: 0748.8775.95212

Validade: Vitalicia (conforme Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019 - Planalto).

A autenticidade desta certidao devera ser confirmada na pagina da Prefeitura na Internet, no enderego

http://www.saovicente.sp.gov.br.

Certidao expedida gratuitamente pela internet.

https://online.saovicente.sp.gov.br/pmsaovicente/websis/siapegov/arrecadacao/baw/certidaoValorVenal.php 171
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

19.10 - SELO COFECI

Anexo V

COFECI
2?2 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: R Pindorama 2/ap 202 Boqueirao, Santos-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imoével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitacao judicial:

N° do Processo: 10037109420178260590
Vara Civel

Comarca: SAO VICENTE - SP

SANTOS-SP , 11 de Setembro de 2024

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n° 080692

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 080692, 11 de Setembro de 2024

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO
CRECI 73.007-F CNAI 32.714
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP
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Ato Normativo n? 001/201 1

19.11 - CRITERIOS DE ROSS-HEIDECKE

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e

MIGUEL SOARES FERREIRA NETO

CRECI 73.007-F CNAI 32.714

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

Critério de Heideck |
Tabela de Ross/Heideck — Depreciagao Fisica - Fator K
nserva Condigdes Fisicas Classificagao Loeficiente E%
NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE REPAROS.
Com até seis meses de uso e sem danos.
A Nao sofreu nem necessita de reparos 0-Otimo 0,00%
Edificagao 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 ja ao uso, ap nas des de novo ou|
bem préximo disso. Ndo recebeu e nem necessita de reparos.
B MB - Muito bom 0,32%
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|
restauracéo recente deixou em condigdes préximas ao de novo. 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 utiizagéo de mdo de obra especializada para manter em boas —— T
condig6es de uso/aparéncia.
Edificagdo 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 i elou
pintura externa e interna.
ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES. Atividade de manutengao eventual ou periédica que mantém|
uma boa aparéncia e condigdes normais de uso, mas sem o aspecto de novo ou recuperagaol
recente. Requer o i em pontos para de o
D |naturais. Pode requererméo de obra izada com uso de i Z |~Intemmedidrio 8,09%
Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado gerall
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 partesicomponentes definidos para restauragdo de aspectos elou funcionalidades originais
de servigos i de 40 e limpeza. Implicam a realizagéo de servigos
£ i s €
g [superficiais ou reparos de partes ou componentes definidosiocalizados com mao de obra| o P— —
Néao aop ea
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apés reparos de
fissuras i i sem do sistema estrutural revisao|
do sistema hidraulico e elétrico.
ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.
Requer intervengbes generalizadas na maior parte ou com profundidades em pegas oul
if sob pena de i iminente de op: e
Implica restauragdo ou recuperagao com remogao/ substituicéo/ adigio de elementos ou pegas com
maéo de obra especializada.
; o
' [Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura intema e externa, apos reparos de| - Deficiente 33.20%
fissuras, e com izagdo elou a i do sistema I. As 0
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de
I pecgas possa ser iaa dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisdao da
impermeabilizagao ou substituigao de telhas da cobertura
REPAROS IMPORTANTES - requer i Requer i i el
com profundidade em partes ou pegas criticas sob o aspecto de estética, salubridade, seguranca e|
funcionalidade.
Implica restauragéo ou recuperagdo com remogao/ substituigéo/ adigéo de elementos ou pegas com
maéo de obra especializada.
G |Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com substituigao M-Mau 52,60%
de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras, com estabilizagéo e/ou recuperagao de|
grande parte do sistema estrutura. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a do das pegas A igao dos de pisos e paredes |
da maioria dos compartimentos. Substituigdo ou reparagdes importantes na impermeabilizagéo ou|
no telhado.
ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR. Restauragéo total de elementos ou pegas,
i D a i e com alto grau de exposicdo. Alto nivel de
P d: e
H Edificagdo cujo estado geral possa ser com izagado efou o do sistema| MM - Muito mau 75,20%
i I, da da alvenaria, reparos de fissuras. Substituigdo das
ses hi e elétricas 40 dos i de pisos e paredes. Substituigao
da impermeabilizagdo ou do telhado.
| SEM V_ALOR - \mlor_de residual. em estado de demoligao. Sem DM- Demoligdo 100,00%
condigdo de operagao ou uso.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolucao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n2001/2011

19.12 -

Tabela de Ross-Heidecke

TABELA DE ROSS-HEIDECKE

ESTADO DE CONSERVACAO
IDADE EM % DE

VIDA A B (o3 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 | 0431 | 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 0,231 | 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 | 0425 | 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 | 0,456 | 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 0,472 | 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 0,677 | 0696 | 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 | 0,814 | 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 0886 | 0,893 | 0,904 | 0922 | 0,945 | 0,97
94 0,912 0,912 0,914 | 0,919 | 0,928 | 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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