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Foto 01 - FACHADA 

ENDEREÇO 

PRAÇA VINTE E DOIS DE JANEIRO N° 553 – APTO 144-A – 
CEP 11310-090 

CENTRO – SÃO VICENTE – Regular 
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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: CONDOMINIO EDIFICIO LAS PALMAS - CNPJ: 
62.293.170/0001-69 

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

1.3 - Data da vistoria: 08 de agosto de 2024 

1.4 - Finalidade: AVALIAÇÃO PARA FINS JUDICIAIS 

1.5 - Objetivo: DETERMINAR O VALOR  MERCADOLÓGICA  DO IA 

1.6 - Categoria do IA: IMÓVEL RESIDENCIAL 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Regular 

 

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 de Certificado do Curso 
de Avaliações Imobiliárias, o que lhe confere comprovada especialização 
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. 

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. 
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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 pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme ar-
tigo 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 111629 junto 

ao Cartório de Registro de Imóveis de São Vicente . 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 

4.1 - No dia 8 de Agosto de 2024 as 10 hs compareci ao imóvel para rea-
lizar a perícia onde fui acompanhado de do Sr. Milton Gonçalves RG n° 
29.864.827-1 que irformou ser o inquilino do apartamento. 

 

4.2 - O Imóvel Apartamento 144-A localizado dentro do Condominio Edi-
ficio Las Palmas é composta por : 1 Dormitório, Sala , Cozinha Americana 
, Banheiro e Área de Serviço. 

 

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

 

4.4 - Banheiro com piso frio danificado , paredes e tetos em regular estado 
de conservação. Box Cortina com chuveiro , pia e cubas antigos mas em 
funcionamento , metais antigos e funcionando . 
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4.5 - Cozinha com armarios , Pia . Piso frio . Paredes e teto em regular 
estado de conservação. com azulejos , pia em aluminio em bom estado de 
conservação . 

 

4.6 - Área de srviço , janela em aluminio com vidros em bom estdo de 
coservação e funcionando , Tanque initulizado , piso frio em estado regular 
de conservação, paredes em estado regular de conservação. 

 

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

 

4.8 - O imóvel fica em edifico com portaria e monitoramento de cameras . 

 

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

 

4.10 - Em aspectos gerais o imóvel está em estado de conservação regular 
, com hidraulica e eletrica em uso normal precisando de reparos em alguns 
pisos e paredes. 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - Imóvel fica em praça de grande movimento de veículos e transporte 
publico, ciclovia , Infraestrutura completa de asfalto , esgoto e iluminação 
pública . Comércio ativo com mercados , farmácias , lojas , restaurantes , 
peshops , padarias . 
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6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - A região do entrono do imóvel conta com toda infraestrura de asfalto 
, agua , esgoto , energia , internet , tv a cabo, gás . Conta ainda com exce-
lente estrutura de comércio e tranporte coletivo, ciclovia, shopping, . O imó-
vel fica dentro de condominio edificio com segurança e monitoramento de 
cameras, portaira 24 hs . Região de padrão médio de imóveis e construções 
, próximo a praia , com areas publicas e facil acesso . 

 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº 13.00003.0057.00553.290 

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

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 142,73 

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

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

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 112.374,06 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

Foto 03 - FACHADA 

Foto 02 - FACHADA 
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Foto 05 - QUARTO 

Foto 04 - SALA 
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Foto 07 - QUARTO 

Foto 06 - QUARTO 
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Foto 09 - COZINHA 

Foto 08 - BANHEIRO 
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Foto 11 - QUADRO ENERGIA APARTAMENTO 

Foto 10 - JANELA ÁREA DE SERVIÇO 
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Foto 13 - GARAGEM VEÍCULOS 

Foto 12 - HALL DE ENTRADA 
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Foto 15 - FILTRO CENTRAL 

Foto 14 - BICICLETÁRIO 
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Foto 17 - LAVATÓRIO 

Foto 16 - SISTEMA DE INCENDIO 
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Foto 19 - QUADRO DE LUZ CENTRAL 

Foto 18 - BANHEIRO FUNCIONÁRIOS 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: ZAP IMÓVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-2-quartos-com-entrada-de-serv.-independente-
centro-sao-vicente-sp-61m2-id-2721191889/) 

R1 – Valor R$ 214.000,00 – Apartamento com 2 Quartos à venda, 61m² - 
Centro 
(Código do anunciante: 1789BGP | Código no Zap: 2721191889) 
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FONTE DE PESQUISA: ZAP IMÓVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-centro-sao-vicente-sp-
45m2-id-2524996875/) 

 
R2 – Valor R$ 180.000,00 – Apartamento 1 dormitório, bem localizado, sala, 
cozinha, wc social, area de serviço, proximo a praia, mercado, shopping. 
Estuda Proposta 
 
Praça 22 de Janeiro Condomínio Casarão ap 52  
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FONTE DE PESQUISA: ZAP IMÓVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-centro-sao-vicente-sp-
49m2-id-2736903890/) 

 
R3 – Valor R$ 175.000,00 – Apartamento com vista para o mar na quadra 
da praia em São Vicente; 
01 Dormitório; 
01 Banheiro; 
01 Vaga para moto; 
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FONTE DE PESQUISA: ZAP IMÓVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-centro-sao-vicente-sp-
50m2-id-2715616842/) 

 
R4 – Valor R$ 191.000,00 – Características do Imóvel: 
1 Dormitório Cozinha Varanda Área de Serviço 
Características do Condomínio: 
Sala~o de Festas 
Garagem (1 vaga) 
Elevador 
Portaria 24h com 50.00 m². 
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FONTE DE PESQUISA: ZAP IMÓVEIS (www.zapimoveis.com.br/imo-
vel/venda-apartamento-1-quarto-com-churrasqueira-centro-sao-vicente-
sp-48m2-id-2696206989/) 

 
R5 – Valor R$ 190.000,00 – Apartamento com 1 Quarto à venda, 48m² - 
Centro 
(Código do anunciante: 17804 | Código no Zap: 2696206989) 
Apartamento de 1 Quarto em São Vicente - SP. 
Composição do apartamento 
-Sala; -Varanda com vista para o mar; -Cozinha; 
-Área de serviço; -Banheiro; -Quarto. 
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MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 
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RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

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

 
R6 – Valor R$ 185.000,00 – Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro à 
Venda, 43 m² por R$ 185.000 
(Código do anunciante: ST0049 | Código no Viva Real: 2737854723) 
Sala Living mobiliado com 1 dormitório, 1 banheiro com box blindex, sala, 
cozinha e área de serviço, Imóvel todo em piso frio, em otímo estado de 
conservação, muito bem arejado e iluminado. 
O edíficio conta com portaria, elevador e câmeras de segurança. 
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RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

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 à 
Venda, 47 m² por R$ 230.000 
(Código do anunciante: 265269 | Código no Viva Real: 2718081558) 
2 dormitórios Sala, cozinha, banheiro, área de serviço 
1 vaga de garagem Bicicletário • Elevador • Garagem • Portaria 24hs • 
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FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-com-garagem-48m2-venda-
RS205000-id-2696342174/) 

 
R8 – Valor R$ 205.000,00 – Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro à 
Venda, 48 m² por R$ 205.000 
(Código do anunciante: 1510 | Código no Viva Real: 2696342174) 
Excelente imóvel de 1 dormitório amplo, sala grande com sacada, apto an-
dar alto de frente com vista livre, prédio com portaria 24 horas, salão de 
festas e vaga de garagem 
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FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-36m2-venda-RS170000-id-
2729778931/) 

 
R9 – Valor R$ 155.000,00 – Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro à 
Venda, 36 m² por R$ 170.000 
(Código do anunciante: 1V1HG5S | Código no Viva Real: 2729778931) 
S. Vicente - Praça 22 de Janeiro 
Frente - Vista Mar Sala 01 dormitório 01 banheiro Cozinha 
Infraestrutura Prédio: Garagem moto e bicicletário 02 elevadores Portaria 
24 horas  
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MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 
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FONTE DE PESQUISA: VIVAREAL (www.vivareal.com.br/imovel/aparta-
mento-1-quartos-centro-bairros-sao-vicente-43m2-venda-RS175000-id-
2725750656/) 

 
R10 – Valor R$ 175.000,00 – Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro à 
Venda, 43 m² por R$ 175.000 
(Código do anunciante: KIAPE121 | Código no Viva Real: 2725750656) 
Apartamento Tipo Sala Living, Para Venda Quarto e Sala, Cozinha Área de 
Serviço, Praça da Biquinha, São Vicente, SP 
Aceita proposta. 
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CRECI 73.007-F CNAI 32.714 
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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 à 
Venda, 35 m² por R$ 169.000 
(Código do anunciante: 11592 | Código no Viva Real: 2725013060) 
Aconchegante Apartamento no Centro de São Vicente. 
1 dormitório Sala Banheiro Cozinha Área de Serviço 1 vaga de garagem 
coletiva. 
Segurança: Elevadores, Portaria 24 horas, portões eletrônicos e interfones. 
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MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 
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RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (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 à Venda - 1 Quarto, 1 Banheiro, 
Sem Vaga de Garagem, Perto de Comércios 
Praça Vinte e Dois de Janeiro, 336 
Centro, São Vicente 
ApartamentoReferência: 752 
Apartamento 1 Quarto, Sem Vaga de Garagem, 
•1 Banheiro •Sala •Cozinha •Área de Serviço 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-
sao-vicente-centro-57m2-RS192000/id-23341783/) 

 
R13 – Valor R$ 192.000,00 – Apartamento - centro - são vicente gonzagui-
nha - 50m da praia - 47m² - 1 dormitório - 1 vaga 
Praça Vinte e Dois de Janeiro, 
Centro, São Vicente 
ApartamentoReferência: AP0011 
Apartamento bem iluminado 
Um quarto, sala, cozinha, banheiro Bicicletário Portaria eletrônica 
Uma vaga de garagem 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (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 Praça 22 de Ja-
neiro, próximo à praia do Gonzaguinha (Biquinha). 
 
Vaga disponível apenas para motos. 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-
sao-vicente-centro-RS270000/id-24052358/) 

R15 – Valor R$ 243.000,00 – Apartamento 01 dormitório sala 02 ambientes, 
varanda 01 vaga 
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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 expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica representa basicamente a opinião genérica dos operadores 
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos 
na avaliação. 

11.4 - Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as 
oscilações do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietários 
ofertantes e compradores. 

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 o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado 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$ 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 

    
    

Média Preço m²  4.138,80 

 

VM = R$ 4.138,80 
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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$ 4.138,80 41.54 m2 R$ 171.925,75 

 

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrões 
de avaliação pelo modo comparativo direto, considerando a localização, o 
entorno ou circunvizinhança, condições físicas do imóvel, do logradouro e 
comparando-o as ofertas das referências, os peritos avaliadores poderão 
acrescer ou decrescer o valor de venda/locação do imóvel objeto desse 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM, localizado no(a) 
PRAÇA VINTE E DOIS DE JANEIRO N° 553 - APTO 144-A, Município de 
SÃO VICENTE – Regular.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

15.1 - Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões de operadores do 
mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da documentação apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locação do imóvel desse 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM, é de R$ 171.925,75 
(CENTO E SETENTA E HUM MIL , NOVECENTOS E VINTE E CINCO RE-
AIS E SETENTA E CINCO CENTAVOS ). 

 

 

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, 
expedida através de informações obtidas junto ao mercado imobiliário, con-
siderando imóveis com característica e localização sócia econômica, se-
melhantes, deve-se prever uma possível variação de até 5% no valor acima 
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do próprio mercado e 
de seu proprietário. 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 4.138,80 41,54 

 

R$ 171.925,75 
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15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

Santos, 11 de setembro de 2024 

 

 

 

_____________________________  

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 

CPF: 162.292.928-40 

Endereço: Rua Alagoas 01 sala 25 
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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 incoporadora 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 escritorio 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  

Curso de Especialização em Fotografia Imobiliaria  

Curso de Especialização em Inferência Estatística 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - MATRICULA 
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19.2 - MATRICULA 
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19.3 - MATRICULA 
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19.4 - MATRICULA 
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19.5 - MATRICULA 
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19.6 - MATRICULA 
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19.7 - ESPELHO IPTU 
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19.8 - ESPELHO IPTU 
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19.9 - CERTIDÃO VALOR VENAL 
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