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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PROPRIEDADE RESIDENCIAL URBANA (TERRENO)

Imoével AVALIADO: Localizado em Santos, no Condominio Vila Residencial
Jardins de Santa Thereza (MORRO SANTA
THEREZINHA)

Solicitante: CONDOMINIO VILA RESIDENCIAL JARDINS
DE SANTA THERESA, inscrita no CNPJ sob n°
64.043.060/0001-74, localizado na rua Hercules
Florence, S/N, bairro Marapé - CEP 11070-905
Santos/SP.

Avaliador: EMPRESA ELO CORRETORES ASSOCIADOS
LTDA, inscrita no CRECI 22.140-J, representado neste
ato pelo sécio proprietario NELSON DE OLIVEIRA
PIRES NETO, corretor de imdveis com registro no
CRECI: 80.760-F 2° Regido (Sédo Paulo). Atualmente
residente e a rua: Itapura de Miranda, 45 — apto 11, bairro
Boqueirdo — Santos/SP., atendendo vossa solicitagao,
vem apresentar-lhe o presente Parecer Opinativo de
Comercializagdo Imobiliaria.
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Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530,
de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978).

OBJETIVO

O objetivo do presente parecer € determinagdo do valor de

mercado do imével avaliando para fins de comercializagao.
IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Imével objeto da avaliagdo: - A UNIDADE RESIDENCIAL AUTONOMA
U.R.A. (B-40), da Vila Residencial Jardins de Santa Thereza, perimetro
urbano, desta Comarca.
Trata-se de um imovel, com area util de 1.967,61 m?, medindo
30,86 metros, mais 5,74 metros em curva com frente para a rua B; 57,86
metros no lado direito, onde confronta com a Viela Sanitaria; 54,50 metros
no lado esquerdo onde confronta com Espaco livre; e, 36,48 metros nos
fundos, confrontando com Espaco Livre de Encosta, correspondendo-lhe
uma parte ideal de 1.621,44 mts? nas coisas de uso e propriedade
comuns, tudo conforme consta na matricula do imével, AV.4/1.700, em 18
de maio de 1989 — através de requerimento, junto ao 1° CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS, SAO PAULO.

O imovel avaliado trata-se de um terreno que nao possui benfeitorias,
ligacdo de energia elétrica ou rede de agua. Atualmente, o lote esta
coberto por vegetacao (arvores e bambus). Sob a dética do avaliador,
existem poucas espécies nativas da Mata Atlantica; a maior parte é
composta por vegetacéo exética (ndo natural do local). Portanto, o terreno
poderia ser limpo para a construgdo de residéncia, desde que
acompanhado por engenheiros ambientais e 6rgdos competentes, que
confirmardo a viabilidade técnica e legal para o desmatamento e a

construcao no local
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CONTEXTO URBANO

O imovel avaliando localiza-se em bairro dotado de boa
infraestrutura basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, iluminagao
publica, rede telefonica, servico de coleta de lixo, TV a cabo,
pavimentacdo, proximo de escolas de ensino fundamental e médio,

supermercados, banco, posto de combustiveis, farmacias.
CONCLUSAO

Com base em nossa experiéncia profissional, e considerando as
tendéncias do Mercado Imobiliario, expressamos firme convicgao de que
o Valor de Mercado do imoével objeto deste parecer é de R$
3.242.800,00 (trés milhoes duzentos e quarenta e dois mil e
oitocentos reais), admitindo-se uma variacédo de até 5% (cinco por
cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de R$
3.080.736,00 (trés milhdes oitenta mil e setecentos e trinta e seis reais) e
o maximo de R$ 3.405.024,00 (trés milhdes quatrocentos e cinco mil e

vinte e quatro Reais)

1. Seguem abaixo os links de imdveis anunciados para comparagao.
Ressaltamos que analisamos variaveis de um lote para outro,
como: dimensdes menores (que facilitam a negociagao), lotes ja
desmatados ou em uso (incluindo benfeitorias como construgdes e
campo de futebol), além de terrenos menores com menor
complexidade de fundacdo. Essa analise detalhada fundamenta o
valor avaliado acima.

a. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-

condominio-morro-santa-terezinha-santos-sp-934m2-id-
2710658972/

b. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-
condominio-com-cabine-sequranca-armada-morro-santa-
terezinha-santos-sp-995m2-id-2727226363/
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c. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-
condominio-morro-santa-terezinha-santos-sp-674m?2-id-
2727225075/

d. https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-
condominio-a-venda-sp-santos-morro-santa-terezinha-
1450m2-RS4260000/id-28277952/

Ficha Descritiva do Imével Avaliando
1 - ldentificacdo e caracterizagao do imével avaliando:

1.1 — Matricula n® 1.700 do 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE SANTOS/SP,
1.2 - Proprietario:

- Atualmente mencionado na certiddo da matricula atualizada
objetivo da avaliacdo consta como proprietario DECIO MARGANELLI,
inscrito no CPF/MF sob o n° 017.516.118-68, que adquiriu Por Escritura
Publica em 01 de fevereiro de 1990.

1.3 - Situagéo e localizagéo:
- Tipo: Terreno (lote)

- Agrupamento: condominio constituido de varias casa e
terrenos.

- Endereco: RUA HERCULES FLORENCE, S/N — CONDOMINIO
JARNIS DE SANTA THERESA

- Bairro: MARAPE

- Municipio: SANTOS

- UF: SP
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LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.0 CARTORIO DE REGISTRO DESI

MATRICULA FICHA -
l 1.700 ] [_ ol j Santos, 20 de Julho de 19 76.

IMOVEL: A UNIDADE RESIDENCIAL AUTONOMA n@XXXIV (B-40), da Vila Residen -
cial Jardins de Santa Thereza, perimetro urbano, desta Comarca, com.a <
drea Util de 1.913,00 ms2, medindo 36,60 m em curva, de frente para a -
rua B, 57,20 m no lado direito, confrontando com a viela sanitdria que +
separa as URAS ns. XXXIV e XXXIII; 54,56 m no lado esquerdo, confrontan-
do com a URA n? XXXV, e 36,20 m nos fundos, confrontando com a area verd
de comum, correspondendo-lhe uma parte ideal de 1.,480,99 ms2, nas coisas
de uso e propriedade comuns. PROPRIETARIO:CLAUDIO PIRES CASTANHO DONEUX
e sua mulher ROSA MARIA MARSAIOLI DONEUX, brasil éle corretor de
iméveis, ela do lar, domiciliados e residentes e de Santos, -

> ARO, e sua mulhel
SONIA MARIA ROCHA LEITE DE MELO E FARGG—bids= 3  proprietérios, do -
miciliados em Sdo Paulo-Capital, a Lins, n21.045;HERCU 1
LES DE MELO E FARO, e sua mulher (Al
ela do lar, residentes e domi \ :
Luiz, nR477, ambos brasilei NCISCO PAULO, e sua mulher LI
la do lar, brasileiros, residen
8 Ana Costa, n2232; ARNALDO CONCEI=
e, @ DE MELO E FARO CONCEIGAO PAIVA, -
,@L o lar, domiciliados em S3o Vicente,na -
T,

I0 AURELIO STARCK RODRIGUES DE LIMA, e -

DRIGUES DE LIMA, ele arquiteto, ela do lar,
brasileiro 2 Wmminados em Sdo Paulo-Capitasl, & rua Euses
3 5% [\

tes e domiciliados nes
¢XO PAIVA FILHO, e s

AIOLI NETO, e sua mulher GENNY BANDIERA MAR
ele do comércio, ela do lar, domiciliados nesta cif
gta, 376, loja 15/16; ENGELBERTUS THOMAS MARIA VAN WE=
ther REGINA PROENCA VAN WEERELT, ele holandes, do comér-
eira, do lar, domiciliados e residentes no Rio de Janei-
ro, a Av i Barbosa, n2350; SIDONIO RODRIGUES, e sua mulher DILCE DE =
OLIVEIRA RODRIGUES, brasileios, ele despachante, ela do lar, brasilei -
ros, residentes e domiclliado; nesta cidade, a Av.Vicente de Carvalho,=-
n257; ROBERTO GASPAR PAULO E SILVA, s/m LYDIA FOLGANES E SILVA, éle co=-
merciante, ela do lar, brasileiros, residentes e domiciliados em Sao =
Paulo-Capital, & Av.Sena Madureira, n%393; EDMUNDQ LOPES FRANCO, e sua -
mulher IZABEL RICLELENSKI FRANCO, éle despachante aduaneiro, ela do lar
brasileiros, residentes e domiciliados nesta cidade, ele com escritdrio
a rua Bras Cubas, n%3, 12 andar, sala 4, TRANSCRIGOES ANTERIORES: ns, -
45,339 e 48,628, a aquisigao foi feita na proporgao constante da averba
¢ao/n®l, & margem das refgrddas tran j{)’es. 0 Escrevente habilitado~|.

0 Oficial — . continua no wversd
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RETIFICACAO DA MATRICULA AV.4

CNM 11 1443.2.0001700—7357#

LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1.0 CARTORIO DE REG]SVEIS
$o "_a"“,'
(W

MATRICULA FICHA COMARCA_D_E

1.700 _] 002 —] Santos, 18 de maio
Cartério de Registro de ImOveis da Comarca de Santos, datado de O4 de '
abril de 1989, foi requerido a presente averbag@o na matricula retro, '
para ficer constando que o imdvel dela objeto,possue atualente a seguin
te descrigd@o: U.R.A, (B-40) com a area util de 1.967,6lm2, medindo '
30,86m, mais 5,74m em curva com frente para a rua B; 57,86m no lado di=
reito, onde confronta com a Viela Sanitaria; 54,50m no lado esquerdo on
de confronta com Espago Livre; e, 36,48m nos fundos, confrontando.com '

Espago Livre de Encosta, correspondendo-lhe uma parte-ideal de 1.6 m
m2 nas coisas de uso e propriedade comuns, O Ofic ior,

~ ((.\\\\\

AQUISICAO DO IMOVEL: AV. 5 -R.7

D B
R.7/1.70 0s, Ol de fevereiro de 1990. Por Escritura objeto da Av,
5, DECIO M ANELLI, brasileiro, separado judicialmente, industrial, ..
CPF,017,516,118-68, domiciliado nesta cidade, adquiriu dos Espélios de!
CLAUDIO PIRES CASTANHO DONEUX, CPF.017.104,278-68 e Esp6lio de JULIO KI
EFFER, CPF.017.218.448-78, autorizados por Alvards Judiciais menciona -
dos no titulo e aos demais proprietdrios ROSA MARIA MARSAIOLI BITTENC=-'
COURT ESPINHEL, empresdria, CPF.018.066.308-93, assistida de seu marido
CLEYTON BITTENCOURT ESPINHEL, advogado, CPF,017.302,078-04, brasileiros
casados no regime da comunhd@o parcial de bens, posteriormente H Lei n®.
6.515/77, LUIZ MARSAIOLI NETTO, do comércio e sua mulher GENNY BANDIERA
MARSAIOLI, brasileiros, do lar, inscritos no CPF.017.476.818-49, casa -
dos no regime da comunhdo de bens, anteriormente 2 Lei 6.515/77, todos!
domiciliados nesta cidade e ENGELBERTUS THOMAS MARIA VAN WEERELT, holan

FICHA wm
002

-

MATRICULA
1.700

continua no verso

SOLICITADO POR: ZAMARI EPP - CPF/CNPJ: ***.970.680-" DATA: 23/03/2026 10:13:00

CNM 111443.2.0001700-76

MATRICUL A FICHA
Came ) o)
VERSO

dés, administrador de empresas € sua mulher REGINA PROENCA VAN WEERELT,
brasileira, do lar, inscritos no CPF.017.612,.778-04, casados no regime!
da sepmagdo de bens, ant_eriomg% a Lei 6.515/77, domiciliados no Rio!
de Janeiro-RJ, pelo prego de NCz$N4,00, o imdvel objeto da matricula re
tro. 0 Oficial Maior,
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Fotos do imével avaliando:
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Documento assinado digitalmente

Santos, 07 de abril de 2026 GOV 52t e

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

NELSON DE OLIVEIRA PIRES NETO
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