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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

PROPRIEDADE RESIDENCIAL URBANA (TERRENO)

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

Solicitante: CONDOMINIO VILA RESIDENCIAL JARDINS
DE SANTA THERESA, inscrita no CNPJ sob nº
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 sócio proprietário NELSON DE OLIVEIRA
PIRES NETO, corretor de imóveis com registro no
CRECI: 80.760-F 2º Região (São Paulo). Atualmente
residente e à rua: Itapura de Miranda, 45 – apto 11, bairro
Boqueirão – Santos/SP., atendendo vossa solicitação,
vem apresentar-lhe o presente Parecer Opinativo de
Comercialização Imobiliária.
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Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530,

de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978).

OBJETIVO

O objetivo do presente parecer é determinação do valor de

mercado do imóvel avaliando para fins de comercialização.

IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL

Imóvel objeto da avaliação: - A UNIDADE RESIDENCIAL AUTÔNOMA
U.R.A. (B-40), da Vila Residencial Jardins de Santa Thereza, perímetro
urbano, desta Comarca.

Trata-se de um imóvel, com área útil de 1.967,61 m², 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 Sanitária; 54,50 metros

no lado esquerdo onde confronta com Espaço livre; e, 36,48 metros nos

fundos, confrontando com Espaço Livre de Encosta, correspondendo-lhe

uma parte ideal de 1.621,44 mts², nas coisas de uso e propriedade

comuns, tudo conforme consta na matrícula do imóvel, AV.4/1.700, em 18

de maio de 1989 – através de requerimento, junto ao 1º CARTÓRIO DE

REGISTRO DE IMÓVEIS DE SANTOS, SÃO PAULO.

O imóvel avaliado trata-se de um terreno que não possui benfeitorias,

ligação de energia elétrica ou rede de água. Atualmente, o lote está

coberto por vegetação (árvores e bambus). Sob a ótica do avaliador,

existem poucas espécies nativas da Mata Atlântica; a maior parte é

composta por vegetação exótica (não natural do local). Portanto, o terreno

poderia ser limpo para a construção de residência, desde que

acompanhado por engenheiros ambientais e órgãos competentes, que

confirmarão a viabilidade técnica e legal para o desmatamento e a

construção no local
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CONTEXTO URBANO

O imóvel avaliando localiza-se em bairro dotado de boa

infraestrutura básica (água, rede de esgoto, energia elétrica, iluminação

pública, rede telefônica, serviço de coleta de lixo, TV a cabo,

pavimentação, próximo de escolas de ensino fundamental e médio,

supermercados, banco, posto de combustíveis, farmácias.

CONCLUSÃO

Com base em nossa experiência profissional, e considerando as

tendências do Mercado Imobiliário, expressamos firme convicção de que

o Valor de Mercado do imóvel objeto deste parecer é de R$

3.242.800,00 (três milhões duzentos e quarenta e dois mil e

oitocentos reais), admitindo-se uma variação de até 5% (cinco por

cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o mínimo de R$

3.080.736,00 (três milhões oitenta mil e setecentos e trinta e seis reais) e

o máximo de R$ 3.405.024,00 (três milhões quatrocentos e cinco mil e

vinte e quatro Reais)

1. Seguem abaixo os links de imóveis anunciados para comparação.

Ressaltamos que analisamos variáveis de um lote para outro,

como: dimensões menores (que facilitam a negociação), lotes já

desmatados ou em uso (incluindo benfeitorias como construções e

campo de futebol), além de terrenos menores com menor

complexidade de fundação. Essa análise 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-seguranca-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-674m2-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 Imóvel Avaliando

1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliando:

1.1 – Matrícula nº 1.700 do 1º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS
DE SANTOS/SP,

1.2 - Proprietário:
- Atualmente mencionado na certidão da matricula atualizada

objetivo da avaliação consta como proprietário DÉCIO MARGANELLI,
inscrito no CPF/MF sob o nº 017.516.118-68, que adquiriu Por Escritura
Publica em 01 de fevereiro de 1990.
1.3 - Situação e localização:
- Tipo: Terreno (lote)

- Agrupamento: condomínio constituído de varias casa e
terrenos.

- Endereço: RUA HERCULES FLORENCE, S/N – CONDOMINIO
JARNIS DE SANTA THERESA

- Bairro: MARAPÉ
- Município: SANTOS
- UF: SP
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MATRÍCULA
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RETIFICAÇÃO DA MATRÍCULA AV.4

AQUISIÇÃO DO IMÓVEL: AV. 5 - R.7
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Fotos do imóvel avaliando:
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Santos, 07 de abril de 2026

_____________________________
NELSON DE OLIVEIRA PIRES NETO
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