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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARUJA/SP.

Processo n° : 0004756-43.2015.8.26.0223

Classe - Assunto : Cumprimento de sentenca - Propriedade
Exequente : Lopes Cavalheiro Advogados Ltda
Executado : REDE GUSA MINERAGCOES LTDA e outros

Ana Claudia Leite Marinho, Perita Judicial, com
Registro no CAU - A8204-5, devidamente nomeada por V.Ex.? nos autos em epigrafe,
(fls.3131), que se processa perante esse R.Juizo e Cartério do 3° Oficio, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui
respeitosamente, entregar os Autos em cartorio e apresentar a V.Ex.? as conclusdes a
que chegou, consubstanciada no seguinte:

Laudo de Avaliacao Imobiliaria. (Parte 1)
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1  INTRODUCAO

O presente laudo tem por objetivo determinar os valores de mercado a vista dos bens
imoveis, lotes de terrenos, areas, urbanas, situados no Bairro Vila Lygia, localizagao
proxima ao canal do Estuédrio no municipio e comarca de Guaruja-SP.

O laudo sera dividido por dreas determinadas pelas quadras onde se encontram os
lotes em questdo. Total de 5 (cinco) quadras abordadas. Serdo objeto deste estudo
Quadra 1 (um) com 8 (oito) lotes avaliados. Quadra 3 (trés) com 5 (cinco) lotes
avaliados. Quadra 5 (cinco) em sua totalidade de 18 (dezoito) lotes avaliados. Quadra
6 (seis) também em sua totalidade com 18 (dezoito) lotes avaliados. Finalmente
Quadra 7 (sete) com 11 (onze) lotes avaliados.

O Documento se dividira em duas partes; Parte 1 e Parte 2, onde a Parte 1 tratara dos
lotes em questdo das Quadras 1 e 3 respectivamente. A Parte 2 dos lotes em questdo
das Quadras 5, 6 e 7. Cada Parte terd Anexo respectivo com relacdo de elementos
comparativos coletados.

Os imoéveis foram considerados livres e desembaracados de 6nus ou gravames.
Restrigdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltdrias de tombamento ou
eventuais passivos ambientais, ndo foram considerados.

O presente laudo ndo tem por escopo a andlise dominial, a investigacdo ou
confirmacdo da titularidade dos iméveis ou de eventuais dnus e gravames, bem como
a realizacao de medicdes fisicas in loco para a obten¢do ou para conferéncia de suas
dimensdes.

O valor apresentado reflete a situacdo atual de mercado, portanto, ndao assumindo
responsabilidade por fatores econdmicos e/ ou fisicos ocorridos apds a data base que

possam afetar a opinido relatada e também quanto a vicios construtivos e de
habilidade.

Admitem-se veridicos os documentos fornecidos e suas copias, fiéis aos respectivos
originais.
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2 VISTORIA

A vistoria aos imoveis realizou-se na data de 09 de Setembro de 2025, as 14h15m
conforme agendamento prévio, protocolado nos Autos fls. 3.275/3.276. Estavam
presentes e a acompanharam o evento, Dra. Ediane Moreira Caldeira, seu
Companheiro, o Assitente técnico, Corretor de Iméveis, Sr. Carlos Emerson Nicolau,
representantes da parte executada REDE GUSA MINERACOES LTDA. Assistente
Técnico, Arquiteto e Urbanista Sr. Eduardo Lisboa Rosa, seu auxiliar técnico Renan
Cruz Vasconcelos, e assitente (operador de drone), representantes da parte requerida
Lopes Cavalheiro Advogados Ltda. Registra-se que a vistoria foi realizada de forma
parcial, a partir da Rua Padre Arnaldo Caiaffa pois nem todos os lotes possuem acesso
livre, conforme esclarecimentos mais a diante neste estudo. Na mesma ocasido a parte
representada pelo Assistente técnico Arq. Urb. Eduardo ofereceu disponibilizar
equipamento de drone, para realizacdo in loco de registros aéreos, assim como
registros fotograficos das &reas de interesse ja realizados recentemente com o
equipamento. As condi¢des climaticas do dia ndo estavam favoraveis para o uso do
equipamento (fortes rajadas de ventos) e pudemos todos os presentes visualizar
apenas parcial da Quadra 3. Entao foi solicitado por essa perita o fornecimento em
forma de envio digital das imagens existentes de posse do Assistente técnico que
disponibilizou posteriormente a vistoria o envio do material.

3 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Os imoveis avaliados localizam-se na Cidade do Guaruja/SP, de exuberante natureza
exibida em 27 praias de caracteristicas variadas, o Guaruja apoia sua economia no
turismo, atividade maritima de lazer, indtstria, e uma intensa atividade portuéria.

A area dos imoveis avaliados é antiga Vila Sao José, atual Vila Lygia:

Area predominantemente ocupada por malha urbana sendo metade com algumas
pendéncias de infraestrutura e cerca de 30% com necessidade de reestruturacao.
Presenca de Ntucleos de ocupacao irregular. Densidade demografica Média-alta com
predominancia de populacdo fixa sendo 8% de criancas menores e 6% de idosos.
Equipamento de satide ambulatorial a cerca de 0,5km. Possui escola e creche. Areas

pontuais sem saneamento completo e cerca de 10% da malha viaria sem asfaltamento.
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WACRODIMAS E BRIRADS
MACADARE S DISTRITO SEDE DF GLMALLA - MADSS

Figura 2 - Delimitagdo do Bairro Vila Lygia. Trecho do Mapa de Macrozoneamento e Abairramento. Fonte: Pref. Guarujd.

O Bairro esté inserido na Macrozona Oeste - MZO, parte da Macroarea Distrito Sede
de Guaruja - MADSG, com 06 (seis) bairros: a) Vila Lygia; b) Santa Maria; c) Santa
Rosa; d) Santo Antonio; e) Cachoeira; f) Parque da Montanha.
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A histéria do bairro, acontece acompanhando principalmente as questdes de
transporte e travessia entre as cidades de Santos e Guaruja. Foi incorporado ao ntcleo
urbano formal dentro das divisdes do municipio no Plano Diretor de 2007.

O Bairro ainda se encontra carente em relacdo aos melhoramentos publicos essenciais
como iluminagao publica, qualidade de pavimentagao, arborizacdo, gas encanado.
Conta com redes de agua, esgoto, energia, telefonia. Transporte publico através de
redes de Onibus.

Desde marco de 2020, a prefeitura iniciou melhorias no sistema de drenagem pluvial
nas ruas Antdénio Fernandes, Panaiotis Musculis e Padre Arnaldo Caiaffa, com
tubulacdes e novas instalagdes hidraulicas, dentro das obras integradas de drenagem
para o bairro.

Mais de 40 vias da Vila Lygia e do Santa Rosa foram revitalizadas pelo projeto de
macrodrenagem do Rio do Meio. A obra, de grande porte, tem o objetivo de reduzir
os pontos de alagamentos e as enchentes nesta regido da Cidade. Os trabalhos fazem
parte das obras de macrodrenagem do Rio do Meio, a fim de reduzir os pontos de
alagamentos e as enchentes na regiao.

A relacdo entre o Rio do Meio e a Vila Lygia é bem direta, pois o bairro esta dentro da
bacia de drenagem desse rio e sofre influéncia direta de seu curso e das marés. O Rio
do Meio é um dos principais cursos d’agua do municipio de Guaruja, desaguando no
estudrio de Santos. Ele atravessa ou margeia a regido do bairro Vila Lygia, no
quadrante que inclui também partes de Santa Rosa e Jardim Virginia. A Vila Lygia
estd em 4rea de planicie costeira, sujeita a alagamentos e influéncia da maré, o que
torna a drenagem um fator critico. O bairro faz parte da Bacia Hidrogréfica do Rio do
Meio, cujas dguas pluviais convergem para esse curso.

Historicamente, o bairro sofria alagamentos recorrentes por falta de escoamento
adequado, pois o rio tem baixa declividade e ha ocupacoes irregulares nas margens.

Por isso, houveram canalizagdes de trechos do rio, Implantacao de galerias de micro
e macrodrenagem, bocas de lobo e sistemas de captacdo de aguas pluviais. Abertura
de canaletas e construcdo de sarjetas. As obras reduziram significativamente os
pontos de inundagao nas ruas da Vila Lygia.
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O Plano de Mobilidade Urbana de Guarujé prevé diretrizes gerais de mobilidade para
o municipio, o que inclui transporte coletivo, transito, ciclovias etc.

LEGENDA
[ERETRIZES DE MOBILIDADE URBAKA
EMISTENTER

EERTREMA VIARID ESTRUTLAK,

RETRITES.

ac o . oo bt
S e g [ty
S 3 B, s B ot

30 5 Cama Ravelan Dy 1 Mg e P e S
0 TN Bt D DV £ Rt . i, s

PLANG DIRETD®R OF DESENVOLVIMENTO LISRAND

MAPA D (RRETHTES DF MOSLINADE USBANA ANEXO XIi

(i

Figura 3 - Trecho do mapa de Diretrizes de Mobilidade Urbana com foco na drea da Vila Lygia.

Abaixo identificagdo e localizagdo dos equipamentos urbanos do Bairro.
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Fiqura 4 - Identificagio e localizagio de equipamentos urbanos no Bairro Vila Lygia. Fonte: Prefeitura Municipal de Guaruja
Secretaria de planejamento 2023
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Quanto ao zoneamento e ocupacdo do solo, conforme trecho do Mapa a seguir os
imoveis estudados encontram-se em Zonas Nauticas, areas de ZNIND (Zona Nautica
Industrial), Area destinada a atividades mistas relacionadas a turismo, pesca,
indastria e manutencao naval, com presenca de ecossistemas de preservagao e
infraestrutura urbana qualificada. Com objetivo de fomentar usos industriais
nauticos compativeis, respeitando restricdes ambientais e de mobilidade e ZNTUR
(Zona Nautica Turistica), Zona com usos mistos de menor grau de incomodo,
também relacionados a turismo, pesca, indastria e manutencdo naval. Com ideia de
privilegiar usos turisticos compativeis, com menor impacto, incluindo a
infraestrutura urbana e mobilidade de suporte. Além dos usos, as zonas ZNIND e
ZNTUR estdo sujeitas aos demais indices e parametros urbanisticos definidos para
todas as zonas.
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Fiqura 4 - Trecho do Mapa de Zoneamento de uso e ocupagio do solo contendo o Bairro Vila Lygia e indicagio em
vermelho da drea de estudo. Fonte: Pref. Guaruja.

Acrescido ao Zoneamento e uso do solo também fazem parte da malha urbana as

areas consideradas especiais de Zoneamento conforme Mapa abaixo:
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Fiqura 5 - Trecho do Mapa de Zoneamento ESPECIAL de uso e ocupacio do solo contendo o Bairro Vila Lygia e
indicagio em vermelho da drea de estudo. Fonte: Pref. Guaruja.

Nota-se conforme area circulada e legenda, a presenca de AEIA - AREA ESPECIAL
DE INTERESSE AMBIENTAL, Marcada em verdinho claro, AREAS PRIORITARIAS
PARA CONSERVACAO E RECUPERACAO.

Quanto a caracteristicas fisicas e cobertura dos terrenos, sio em maior parte coberto
por vegetacdo. Sobre a vegetacao da area e a relacdo com a agdo do homem (Sistemas
antropicos ou ndo antrépicos) hé indicagdes conforme Mapas abaixo, com registros
da remanescéncia e tipologia.
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Figura 6 - Mapa de vegetacdo remanescente do municipio de Guarujd, contendo o Bairro Vila Lygia e indicagio em vermelho
da drea de estudo. Fonte: RIBEIRO, ALPM., and OLIVEIRA, RC. Guarujd. In: CUNHA, CML., and OLIVEIRA, RC., orgs.
Baixada Santista: uma contribuigdo a andlise geoambiental [online]. Sdo Paulo: Editora UNESP, 2015, pp. 117-136. ISBN 978-85-
68334-55-3. Available from SciELO Books .
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Fonte: Ribeira (2014),

Figura 7 — Mapa de sistemas antrépicos do municipio de Guarujd, contendo o Bairro Vila Lygia e indicacdo em vermelho da
drea de estudo. Fonte: RIBEIRO, ALPM., and OLIVEIRA, RC. Guarujd. In: CUNHA, CML., and OLIVEIRA, RC., orgs. Baixada
Santista: uma contribuigdo a andlise geoambiental [online]. Sdo Paulo: Editora UNESP, 2015, pp. 117-136. ISBN 978-85-68334-
55-3. Available from SciELO Books .
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4  LOCALIZACAO DAS AREAS

Figura 9 - Aproximacio da vista aérea da drea de estudo. Fonte Google Maps.
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Os imoveis avaliados, situam-se conforme desenho urbano e selecao dos lotes em azul
na imagem abaixo: Quadra 1 com frente dos lotes voltadas para Avenida Artur Paixao
e Rua Cornélio Correa e confronto com Rio do Meio. Quadra 3 Lotes com frentes
voltadas para Rua Cornélio Correa e confronto com Rio do Meio. Quadra 5
delimitada pelas vias seguindo em sentido horario, a partir Rua Jesus Rodrigues,
Avenida Artur Paixao, Rua Cornélio Correa e Rua José Ferreira. Quadra 6 delimitada
pelas vias seguindo em sentido horario a partir da Rua Padre Arnaldo Caiaffa,
Avenida Artur Paixdo, Rua Jesus Rodrigues e Rua Jose Ferreira. Quadra 7 Lotes com
frente voltadas para Rua Padre Arnaldo Caiaffa. Loteamento Vila Lygia.

- . ‘l_" =
S -Quadra 5 E
. .

)

Figura 10 - Planta de Localizacdo Geral com indicagdo das quadras onde se inserem os lotes avaliados e coordenada geogrifica
Norte. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Ana Claudia Leite Marinho
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Porém de fato, o arruamento geral do entorno ainda nao foi implantado. Consolidada
a Via, Rua Padre Arnaldo Caiaffa que se trata de uma importante Via estrutural do
sistema viario do Guaruja o restante do entrono serdo detalhados quadra a quadra
deste estudo.

5 DESCRICAO DO BEM
5.1 (Quadra 1)

Iniciaremos com os 8 (oito) Lotes da Quadra 1. Lotes 05,06,07,08,09,10,11 e 12

[7]

]

o
g

ZONA: 2 - SETOR: 0291 - LOTE: 005

QUADRA: - LOTEAMENTO: 057 - VILA LYGIA
AV ARTUR PAIXAOD

COD. LOGRAD..: 020915

Valor M2 Terreno: R$ 151,12

Figura 11 - Localizagdo da QUADRA 1 - Identificagio dos lotes avaliados. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do
Guaruja.
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A Quadra 1 é pertencente a Zoneamento especial tratando-se de Zona Nautica, area
de ZNIND (Zona Nautica Industrial), é contornada pelo Rio do Meio com Canal
variando em largura entre 37metros e 70 metros aproximadamente no trajeto em
confronto aos lotes da quadra até o canal do Estudrio, com acesso direto para
navegacao de barcos de pequeno porte de até 12 metros. Presume-se que tenha um
calado aproximado de menor ou igual a 1,5m. A superficie do Terreno é coberta por
vegetacdo remanescente e a topografia é plana.

a7

T.380

_ apl

Bid
L 6°
[

Fiqura 12 - Imagem da Planta de Loteamento e Arruamento com recorte da QUADRA 1 - Identificacdo dos lotes avaliados.
Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd. Fonte: Material cedido pela Assisténcia técnica.

Conforme loteamento ja existente e registrado, juridicamente com matriculas
individualizadas constantes nos autos as fls. 2.772/2.814, o estudo sera elaborado por
lotes. Nao anexarei copias das matriculas neste estudo a fim de ndo repetir
informagdes que ja constam nos autos deste processo tornando o documento ainda
mais extenso.
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Lote de terreno n°05 registrado sob a Matricula n°07331 do Cartdrio de Registro de
Iméveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do Guaruja sob n° 2-
0291-005-000. Conforme matricula mede 20,00 metros de frente para Avenida Artur
Paixado; 139,00 metros de frente aos fundos, do lado em que divide com o lote 4; 140,00
metros da frente ao fundos, do outro lado onde divide com o lote 6, tendo nos fundos
20,00 metros onde confronta com Rio do Meio. Encerrando a area de 2.800,00ma2.
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Fiqura 13 - Lote 5. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

16
Arquiteta Ana Claudia Leite Marinho CAU — A82041-5 tel: (13) 98137-9041 anaclamarinho@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as 19:42 , sob o nimero WGJA25701789306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004756-43.2015.8.26.0223 e c4digo RKoClkxu.



fls. 3308

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Lote de terreno n°6 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07332 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0291-006-000. Conforme matricula mede 20,00 metros de frente para

Avenida Artur Paixdao; 140,00 metros de frente aos fundos, do lado em que divide

com o lote 5; 142,00 metros da frente ao fundos, do outro lado, onde divide com o lote

7, tendo nos fundos 20,00 metros onde confronta com Rio do Meio. Encerrando a area

de 2.820,00m?.

AV ARTUR PADXAD

TOMA: 7 - SETOR: 0291 - LOTE: 606

COD. LOGRAD,.: 020915
rME Terreno: RS 151,12

QUADRA: - LOTEAMENTO: 057 - VILA LYGLA \ 063 016

Figura 14 - Lote 6. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°7 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07333 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0291-007-000. Conforme matricula mede 20,00 metros de frente para
Avenida Artur Paixdao; 142,00 metros de frente aos fundos, do lado em que divide
com o lote 5; 142,00 metros da frente ao fundos, do outro lado, onde divide com o lote
6, 148,00 metros da frente aos fundos, do outro lado, onde divide com o lote 8, tendo

nos fundos 20,00 metros onde confronta com Rio do Meio. Encerrando a area de
2.900,00m?2.
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Figura 15 - Lote 7. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°8 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07334 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0291-008-000. Conforme matricula mede 32,00 metros de frente para
Avenida Artur Paixao; 9,42 metros em curva na confluéncia da Avenida Artur Paixao,
com a Rua Cornelio Correa; 6,50 metros de frente para a Rua Cornelio Correa; 148,00
metros da frente aos fundos, do lado que divide com o lote 7; 147,00 metros da frente
aos fundos, do outro lado, onde divide com o lote 9, tendo nos fundos 14,00 metros,
onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando a area de 4.580,00m?2.
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Figura 16 - Lote 8. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°9 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07335 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0291-009-000. Conforme matricula mede 55,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 147,00 metros da frente aos fundos, de um lado, onde confronta
com o lote 8; 104,00 metros da frente aos fundos, onde divide com o lote 10, tendo nos

fundos 15,00 metros, onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando a area de
2.584,00ma2.
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Figura 17 - Lote 9. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°10 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07336 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0291-010-000. Conforme matricula mede 39,00 metros de frente para

Rua Cornelio Correa; 104,00 metros da frente aos fundos, de um lado, onde confronta

com o lote 9; 79,00 metros da frente aos fundos, onde divide com o lote 11, tendo nos

fundos 15,00 metros, onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando a area de

1.760,00m?.
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Figura 18 - Lote 10. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°11 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07337 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0291-011-000. Conforme matricula e retificacdo a averbagao 03 -
mede 38,00 metros de frente para Rua Cornélio Correa; 79,00 metros da frente aos
fundos, de um lado, onde confronta com o lote 10; 58,00 metros da frente aos fundos,
onde divide com o lote 12, tendo nos fundos largura de 15,00 metros, onde confronta
com o Rio do Meio. Encerrando a area de 1.519,00m2.
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Figura 19 - Lote 11. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°12 da Quadra 1. Registrado sob a Matricula n°07338 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0291-012-000. Conforme matricula mede 31,00 metros de frente para

Rua Cornélio Correa; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Cornélio Correa,

com a Avenida “4”; 58,00 metros da frente aos fundos, de um lado, onde confronta

com o lote 11; 35,00 metros da frente aos fundos, onde divide com a Avenida “4”, com

a qual faz esquina, tendo nos fundos 14,00 metros, onde confronta com o Rio do Meio.

Encerrando a area de 1.328,00m?2.
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Figura 20 - Lote 12. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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5.2 (Quadra 3)

Seguimos com os 5 (cinco) Lotes da Quadra 3. Lotes 01, 02, 03, 04 e 05.

Figura 21 - Localizagdo da QUADRA 3 - Identificagio dos lotes avaliados. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do
Guarujd.

A Quadra 3 é pertencente a Zoneamento especial tratando-se de Zona Nautica, area
de ZNIND (Zona Nautica Industrial), os lotes em avaliagdo possuem confronto
direto com Rio do Meio em local mais préximo ao Estuario de Santos, com Canal
variando em largura entre 50 e 70 metros aproximadamente no trajeto em confronto
aos lotes. Com acesso direto para navegacao de barcos de maior porte em relagao a
Quadra 1. Presume-se que tenha um calado aproximado de menor ou igual a1,5m. A
superficie do Terreno é coberta por vegetacdo remanescente e a topografia é plana.
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Lote de terreno n°1 da Quadra 3. Registrado sob a Matricula n°07341 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0293-001-000. Conforme matricula mede 27,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 9,42 em curva na confluéncia da Rua Cornelio Correa com a
Avenida Joao de Almeida, 26,00 metros da frente aos fundos, de um lado, onde
confronta com a Avenida Jodo de Almeida, com a qual faz esquina; 48,00 metros da
frente aos fundos, onde divide com o lote 2, tendo nos fundos 35,00 metros, onde
confronta com o Rio do Meio. Encerrando a area de 1.513,00m?2.
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Figura 22 - Lote 01. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°2 da Quadra 3. Registrado sob a Matricula n°07342 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0293-002-000. Conforme matricula mede 40,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 48,00 metros da frente aos fundos, do lado, onde confronta
como lote 1; 56,50,00 metros da frente aos fundos, do outro lado, onde divide com o
lote 3, tendo nos fundos 35,00 metros, onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando

a area de 1.914,00m?2.
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Figura 23 - Lote 02. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°3 da Quadra 3. Registrado sob a Matricula n°07343 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0293-003-000. Conforme matricula mede 40,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 56,50 metros da frente aos fundos, do lado, onde confronta
como lote 2; 71,00 metros da frente aos fundos, do outro lado, onde divide com o lote

4, tendo nos fundos 35,00 metros, onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando a
area de 2.340,00ma2.
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Fiqura 24 - Lote 03. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
27

Arquiteta Ana Claudia Leite Marinho CAU — A82041-5 tel: (13) 98137-9041 anaclamarinho@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as 19:42 , sob o nimero WGJA25701789306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004756-43.2015.8.26.0223 e c4digo RKoClkxu.



fls. 3319

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Lote de terreno n°4 da Quadra 3. Registrado sob a Matricula n°07344 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0293-004-000. Conforme matricula mede 35,50 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 71,00 metros da frente aos fundos, do lado, onde confronta
como lote 3; 84,00 metros da frente aos fundos, do outro lado, onde divide com o lote

5, tendo nos fundos 30,00 metros, onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando a
area de 2.447,00ma2.

Y ot g1sle ey e | ooy 00% -
I 018097 'mis| 015 I.I' 005 004983 gay | oee 007 i
——f——___..____f_numllgm_.m.u o - \ e
\'.II \ o — — 7\ 025
e 1 027
\ Vs Vg ; \
'|| \ 024
I / (] \ w2 [15]
II |l 0z a3 w2
|I.' ; ] w0 o4 021
| ! Lo : E iy oA (T 020
| o [ I?, L IR O A
| FONMAr 2 - SETOR: 6363 - LOTE: 604 i = B onr [}
| = (1]
I,I g QUADRA: QUADRA 3 - LOTEAMENTO: 057 - VILA LYGIA | o3 % o e [11]
/’ ’; R CORNELIO CORREA : A\ 006 e \ P
,’J fomay COD. LOGRAD..c 021539 I \ soT i
/ / / i '5‘
J Walor M? Terrenc: R$ 151,12 | (10 "4
f Fi 5 \ R 11
flll y ; \ ong i %
/ o i \ 010 12 %& 5
; / ¢ - L oi1 == 42
/ / oz L ) L om \ e 00
.y t\{ e o \\ - sl % \
i ™ \\ L PPN L1 L)

Figura 25 - Lote 04. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°5 da Quadra 3. Registrado sob a Matricula n°07345 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0293-005-000. Conforme matricula mede 16,50 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 09,42 metros em curva na confluéncia da Rua Cornelio Correa,
com a Avenida Artur Paixdo, 84,00 metros da frente aos fundos, do lado, onde
confronta como lote 4; 84,00 metros da frente aos fundos, do outro lado, onde
confronta com a Avenida Artur Paixdo com quem faz esquina, tendo nos fundos 30,00
metros, onde confronta com o Rio do Meio. Encerrando a area de 2.160,00m?2.

| Ll E]
003 : = ne 0::! / i \ ;
\ [— —_— = — e — __R JOsE I:EHREIWI_ Ilr Bt
\ \ | I e \
005 07 003 003
002 mo¥ oos #12p13 2 e ma2 \
\ | 004 f s )
i LA g
\ %8 ny g 07 e § e o1
\ il [}
01 | %2 fgerrots, ma 2 it el f L "
\ R o ooq 003 ol ! a7 i
\ | 015 i 5 ;o0
— - — _ _avartompamao | = u’“ﬂ'p
= e A P | av am
/ ) o
v 021
/
y \ apq 028
- ' \
\ . , / o w02
J | 004 | 0 1LOTF { Y
| e o2 L 03
I d x ozt b 04
l_J' | & ZONA: 2 - SETOR: 0283 - LOTE: D05 5
| 4 B o o o\ T00s
|' s / QUADRA: QUADRA 2 - LOTEAMENTOD: 057 - VILA LYCIA ; s \ [
J.'II / R CORNELIO CORREA s e 018 \ '
f' / COD. LOGRAD..: 021539 E 005 o7 3
¥ i
."Ill / | Valor M2 Terreno: R$ 151,12 \ Lo (30 ?ﬁ
,f# wz ', N oe7 015 3
,fl / | \ (1] 14 !
/ / 1 . \ o me
f [ org 012"
17 \
/ o1
“ \ -
/ / "z A e
|I ~d 11:0 -, \\\ “\,\—‘\ ki
- - gar M
o, 5 P N .

Figura 26 - Lote 05. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Conforme loteamento ja existente e registrado, juridicamente com matriculas
individualizadas constantes nos autos as fls. 2.815/2.843, o estudo sera elaborado por
lotes. Nao anexarei copias das matriculas neste estudo a fim de ndo repetir
informacgdes que ja constam nos autos deste processo tornando o documento ainda
mais extenso.
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6  AVALIACAO
6.1 Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “ Avaliacao de Bens. Parte 1:
Procedimentos Gerais Item 8.1.1:

“ A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, quantidade de informacgdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da
NBR 14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de
retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.”

Estudando a regido onde se situa o imoével avaliado, a signataria coletou dados de
imoveis e/ou analogas ao avaliado, entre eles, dados de ofertas situadas préximas ao
logradouro do avaliado. A pesquisa encontra-se apresentada no Anexo I deste Laudo
Técnico.

Diante da quantidade e qualidade de amostragem coletada, a signataria avaliara o
imovel através do melhor método aplicdvel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus
precos.”

Para a avaliacdo do imével em questao, diante do campo amostral obtido na pesquisa
de mercado, foi utilizada a técnica associada de Tratamento por Fatores, com dados
de imoveis situados nos mesmos arredores.

Esses fatores devem traduzir como as diferentes localizacdes e como as conformacoes
do terreno afetam os pregos praticados nos eventos coletados e devem ser capazes de
ajustar cada um desses precos observados para uma situacdo de identidade com o
paradigma de pesquisa ou imével em apreco.
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Visando a consideracdo da elasticidade das ofertas, os precos unitarios (por m? de
area construida) pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, o item 10.1
da Norma para avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 permite o emprego
de um fator predefinido, foram descontados 10% (dez por cento), compensando assim
a superestimativa das mesmas, para s6 entdo serem considerados nos calculos

estatisticos. Este desagio esta considerado no consagrado Fator de Oferta ou fonte =
0,9.

No contexto de terrenos com frente d’agua, a navegabilidade do canal, a
profundidade (calado), a largura de manobra, a proximidade da barra e a
possibilidade de instalacdo de estruturas nauticas (rampas, pieres, marinas) exercem
impacto direto sobre o valor. Lotes com acesso direto, calado seguro e condi¢des de
manobra adequadas tendem a apresentar maior atratividade comercial e turistica,
refletindo-se em precos de transagdo superiores.

Sendo assim adotou-se aplicagio do complementar Fator Nautico (F_nautico),
atendendo evidéncias de mercado, observando a diferenca de pregos entre terrenos
com e sem frui¢cdo nautica. O Fator Nautico, tem por finalidade equalizar os valores
unitarios das amostras a condicdo nautica do avaliando, neutralizando distor¢oes
oriundas de diferencas de navegabilidade. Na analise deste caso, foca a existéncia de
frente d"agua. Assim, amostras situadas em &reas sem acesso direto ao Rio do meio
sdo majoradas para equiparar seu potencial ao do avaliando.

Conforme pesquisa de mercado local, identificando a diferenca média de precos entre
terrenos com e sem frente d"agua, literatura técnica, recomendagdes de manuais de
engenharia de avaliacOes, assegurando que as corre¢des permanecam realistas e
proporcionais ao impacto econdmico efetivo. Foram adotados os seguintes
parametros de homogeneizac¢ao, consolidados na tabela anexa:
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Escala F_nautico (Acesso Navegavel):

- F_nautico
Classe Descri¢do (<12 m) .
aplicado
A Acesso direto, suporte (L/Calado) para embarcacdes de maior tamanho, 1.00
canal de Largura aproximada 40,00 m ’
B Acesso direto, canal largura aprox. 1,5 m, Embarca¢des médias/pequenas 1,03 -1,06
Acesso direto, pequenas restricdes (canal 8-12 m ou curva suave; calado
C 1,08-1,18
menor)
D Acesso direto Canal 6-8 m ou calado 0,9-1,2 m; uso condicionado a maré 1,20-1,40
E Frente d’agua ndo navegavel ou apenas cénica 1,45-2,00
F — Sem frente d’agua ||Terreno proximo a area sem frente d'agua, diferenca observada entre os 372
(préximo) valores de terrenos com e sem acesso a agua na regido do Cing. ’

Para o obrigatério Fator de localizacao (FL) , calculou-se a partir dos valores dos

lancamentos fiscais obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura

Municipal do Guaruja, o emprego desses indices pressupde que a relacdo entre eles,

para os locais que compdem a amostra pesquisada, é coerente com a relacao dos

valores praticados no mercado.

Visando corrigir para as condi¢des procuradas aplicarei o complementar Fator

Zoneamento, para fim de equiparar as diferencas das amostras localizadas em

(ZBDI), cujo potencial construtivo e usos permitidos sdo significativamente mais

restritos que o da zona de referéncia (ZNTUR). Aplicou-se o F_zoneamento entre

+20% e +35% para compatibilizacdo, com base em TO, CA, gabarito e usos

permitidos.
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Gab. .
Potencial
CA Usos permitidos . F_zoneam. Variagao
Amostra Zona TO (%) Miix i construtivo %
max (m) (sintese) vs ZNIND || aplicado (%)
ZNIND Industrial ndutico, .
1 (paradigma)|| 60 3 30(8) logistica, estaleiros lgual 1,00 0%
A - Menor
Nautico-turistico, (menos +5% a
2 ZNTUR 60 1,5 30(8) ||comércio/servicos . . 1,05-1,15 5
leves intensivo +15%
que ZNIND)
Residencial baixa +15% a
3 ZBDI 60 1,5 11(12)|| densidade, poucos ||Bem menor| 1,15-1,39 +392/
Servigos 0

Outro fator como o Fator Topografia foi considerado porem entendidos como
neutros pela relacdo de similaridade das areas amostrais com a paradigma.

A avaliacao esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “ Avaliacao de Bens - Parte
1 : Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “ Avaliacdo de Bens - Parte 2; Imoveis
Urbanos”, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.
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6.2 Calculo do Valor dos Lotes de Terrenos Avaliados da Quadra 1;

Calculo de Tratamento de Fatores

iz Fator Lecalizag@o ou
Fator Nautico i Fator Zona
! Fator transposigao Valor
2 Valor s
imdal valor(RS) Area itéri de Unitario
move alor unitario
(m3?) ;. | Ofertal , . - Final
(RS/m?) (FO) Acesso | Planta Generica i Zona £z L
Navegavel . (RS/m?) - Esp = (R$/m?)
AVALIADOS B s 151,12 ZNIND
Amostra 1] § $ 125261 0,90 B 100] % 180,18| 0.835 | ZNIND 100 5 84553
Amostra 2] & $ 89000| 090 B 100] s 326,18| 0483 |ZNTUR| 105 |5 433,44
Amostra 3| $ $ 68752 0.90 B 1001 % 326,1B| 0,483 | ZNTUR 105 ] 301,01
Amostra 4] s $ 150000| 090 B 100] 8 s26,18| 0483 |ZNTUR| 105 |5 €56,73
Amostra 5] $ S 1.485,71 0,80 A 095] % 326,1B| 0,483 | ZNTUR 105 s 617,85
Amostra b| S £ 30000 0,50 372] % 283 53] 0515 ZBDI 138 s 718,77
Meédia S 612,24
Limite
superior > 795,91
(+30%)
Limite Inferior
S 428,57
(-30%)
Amostra fora s
da media:
Desvio Padrdo| S 225,07
Intervalode | & 729,99
confianga
¢ S 494,48
(80%)

Através da tabela acima, obtemos o valor unitidrio de R$612,24/m2, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o intervalo de confianga para o valor estimado (80%):

Minimo: R$494,48/m?

Maximo: R$729,99/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$612,24/m?,
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O valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela multiplicacdo das areas privativas lotes do terreno avaliado

pelo valor unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:

QUADRA 1
Valor
Matricula Cadastro !Dr.efeitura Total de Area (m?) Un?tério Valor Final por Lote
Municipal 08 Lotes Final (RS/m?)
(RS/m?)

n207331 | n22-0291-005-000. Lote 05 2.800,00| RS$ 612,24 RS 1.714.272,00
n207332 | n22-0291-006-000. Lote 06 2.820,00| RS$ 612,24 RS 1.726.516,80
n207333 | n?2-0291-007-000. Lote 07 2.900,00| RS 612,24 RS 1.775.496,00
n207334 | n2 2-0291-008-000. Lote 08 4.580,00| R$612,24 RS 2.804.059,20
n207335 | n2 2-0291-009-000. Lote 09 2.584,00| RS$ 612,24 RS 1.582.028,16
n207336 | n?2-0291-010-000. Lote 10 1.760,00| RS 612,24 RS 1.077.542,40
n207337 | n22-0291-011-000. Lote 11 1.519,00| R$612,24 RS$ 929.992,56
n207338 | n22-0291-012-000. Lote 12 1.328,00| R$612,24 RS 813.054,72

Ares ot Fol Cunr

Quadra 1 1

20.291,00 RS 12.422.961,84

Sera adotado, em numeros arredondados:

R$12.423.000,00

(Doze milhoes quatrocentos e vinte e trés mil Reais)

Valor dos Lotes 05,06,07,08,09,10,11 e 12 da Quadra 1 (Método Comparativo)=

35

Arquiteta Ana Claudia Leite Marinho CAU — A82041-5 tel: (13) 98137-9041 anaclamarinho@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as 19:42 , sob o nimero WGJA25701789306

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004756-43.2015.8.26.0223 e codigo RKoClkxu.



fls. 3327

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

6.3 Especificacdo da Avaliacao
De acordo com a ABNT NBR 14653-2 item 9:

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado,
e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagao e precisao.
A fundamentacdo de uma avaliagdo esté relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informacdes que possam ser extraidas do mercado
e determina o empenho no trabalho.

O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau
de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixacdo a priori.”

Pelo fato do presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.5.2

da ABNT NBR 14653-2, o mesmo se caracteriza como Fundamentado no Grau III.

Quanto a Precisao, segundo o item 9.2.3 e a tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa,

a presente avaliacdo se enquadra no Grau II.
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6.4 Calculo do Valor dos Lotes de Terrenos Avaliados da Quadra 3;

Calculo de Tratamento de Fatores

Fator T Fator Localizagdo ou Valor
" Valor Fator Nautico il Fator Zona |1
B Area e, de transposigaoc Unitario
Imovel valor(RS) = unitario i
{m32) 5, | Oferta . = Final
(R$/m?) (FO) Acesso EN Planta Generica . Zona £7 . &
Navegavel (RS/m?) Sl ee | 72| (RS/mY)
AVALIADOS A S 151,12 ZNIND
Amostral| 5 600.000,00] 479.00 5 125261 0,80 B 106] § 180.18] 0,835 | ZNIND 1,00 5 1.002,26
Amostra 2| & 9.900.000,00] 10000,00] 5 990,00 090 B 106] $ 326,18| 0483 | ZNTUR 105 S 459,45
Amostra 3| S 12.000.000.00]1745400] 5 68752 0,50 B 106] $ 526,18| 0.483 | ZNTUR 105 s 319,07
Amostra 4| 5 10.335.000,00| 682000 | 5 150000| 00 8 106] s 326,18| 0463 |znTUR] 105 |§ £95,14
Amostra 5] $ 90.000.000,00] 60577.00] & 1.48571 0.90 A 100] % 326,18| 0.4583 | ZNTUR 105 3 E50,48
Amostra 6| 5 12.000.000,00| 4000000 5 30000| 090 F 372] 5 29353| 0515 | zeoi 139 |5 718,77
Media S 641,03
Limite
superior > B33.34
(+30%)
Limite Inferior| _
s 44872
(-30%)
Amostra fora s
da media:
Desvio Padrao| & 235,07
Intervalode | 5 764,01
confianga
¢ S 518,04
(803%6)

Através da tabela acima, obtemos o valor unitidrio de R$641,03/m2, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o intervalo de confianga para o valor estimado (80%):

Minimo: R$518,04/m?2

Maiximo: R$764,01/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$641,03/m?,
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O valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela multiplicacdo das areas privativas lotes do terreno avaliado

pelo valor unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:

QUADRA 3
Valor
Matricula Cadastro !Dr.efeitura Total de Area (m?) Un?tério Valor Final por Lote
Municipal 08 Lotes Final (RS/m?)
(RS/m?)

n207341 | n?2-0293-001-000. Lote 01 1.513,00| RS 641,03 RS 969.878,39
n207342 | n?2-0293-002-000. Lote 02 1.914,00 RS 641,03 RS 1.226.931,42
n207343 [ n22-0293-003-000. Lote 03 2.340,00 RS 641,03 RS 1.500.010,20
n207344 | n? 2-0293-004-000. Lote 04 2.447,00| RS 641,03 RS 1.568.600,41
n207345 [ n? 2-0293-005-000. Lote 05 2.160,00 RS 641,03 RS 1.384.624,80

. Valor total

,gsaa;;tgl Final Quadra

10.374,00 3 RS 6.650.045,22

Sera adotado, em niumeros arredondados:

Valor dos Lotes 01,02,03,04 e 05 da Quadra 3 (Método Comparativo)=
R$6.650.000,00

(Seis milhdes seiscentos e cinquenta mil Reais)
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6.5 Especificacao das Avalia¢oes

Pelo fato do presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.5.2

da ABNT NBR 14653-2, o mesmo se caracteriza como Fundamentado no Grau III.

Quanto a Precisao, segundo o item 9.2.3 e a tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa,

a presente avaliacdo se enquadra no Grau III.
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Anexo 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS (Referentes quadras 1 e 3)

Elemento 1 - Terreno

Local: Terreno, Rua Anselmo Garcia, n°138 - Vila Lygia - Guaruja

Fonte: Eraldo Iméveis Tel: (13) 98816 6311 Cod. 4658
Valor Total: R$600.000,00 Area terreno: 479,00m?2
Zoneamento: ZNIND Data: 30.09.2025

Caracteristica do antncio: Terreno murado de fundo para o rio do Meio, 6timo para atracagao de

barcos. Rua de acesso pavimentada.

8 o1

ZONA 2 - SETOR: 0198 - LOTE: 017
QUADRA: - LOTEAMENTD: 057 = VILA LYGIA
R ANSELHD GARCTA
COD. LOGRAD..: 020933

WValer M* Terreno: R§ 180,18
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Elemento 2 - Terreno

Local: Avenida Paulo Eduardo Castrucci, CING, Guaruja

Fonte: R3 Estate CRECI; 38616-] Tel: (13) 3233-1410 Cod. TE0220

Valor: R$ 9.900.000,00 Area terreno: 10.000m2

Zoneamento: ZNTUR Data: 20.09.2025

Anuncio ativo desde 16.10.2023
Navegabilidade: direta (Rio do Meio)

Frente: 100,00m aprox.
Pier: 100,00m aprox.

Prof.: entre 100,00 e 66,00m aprox.

Caracteristicas do Anuncio: O terreno esta localizada na cidade do Guaruija, litoral sul do
estado de Sao Paulo, no Complexo Industrial Naval de Guaruja (Cing). Conta com 10.000 m?
de area total. Otimo para constru¢cao de marina ou condominio com atracadouro.

Estuda permuta por imdveis prontos em Santos.
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Elemento 3 - Terreno

Local: Terreno Avenida Paulo Eduardo Castrucio - Cing Guaruja

Fonte: OCB Administragdo Bens Condominios Tel: (13) 3208 33275 Cod.TE0113
Valor: R$12.000.000,00 Area terreno: 17.454,00m?

Zoneamento: ZNTUR Data: 20.09.2025

Navegabilidade: direta (Rio do Meio) Frente: 218,15m aprox.. para Av. Castrucio

Caracteristica do antincio: Terreno com 17.454 m?, localizado em uma area estratégica e de grande
potencial de valorizagdo no Complexo Industrial Naval do Guaruja. Ideal para empresas dos setores naval,
industrial ou logistico, o terreno esta situado nas proximidades do Porto de Santos, oferecendo facil
acesso a infraestrutura de transportes da regiao, como rodovias e portos.

Com uma area plana e de facil acesso, o terreno esta préoximo a importantes centros comerciais e

industriais, sendo perfeito para expansao de negdcios ou implantacédo de novas instalacées
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Elemento 4 - Terreno

Local: Lote/ Terreno - Avenida Paulo Eduardo Castrucci - CING, Guaruja

Fonte: Attila Consultoria

(anncio ativo dede 2023)

Tel: (13) 98232 0624

Cod.918

Valor: R$10.335.000,00

Area terreno: 6890 ,00m?

Zoneamento: ZNTUR

Data: 20.09.2025

Navegabilidade: Sim, direta, frente d"agua

Frente; 94,47m aprox.
Prof. média: 66,00 aprox.

Caracteristica do andncio: Terreno com 6.890m? proximo as marinas do Guaruja. , ideal para o

desenvolvimento de empreendimentos nauticos ou projetos comerciais e industriais de grande porte.
Documentagao 100% em ordem e licenciamento ambiental aprovado. Infraestrutura de agua (SABESP)

e energia elétrica ja disponivel no local.
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Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Elemento 5 - Terreno

Local: Lote/Terreno - Avenida Jorge Salvador Chipre- Cing, Guaruja

Fonte: Attila Consultoria Tel: (13) 98232 0624 Cod. 917
Valor: R$90.000.000,00 Area terreno: 60.577m?
Zoneamento: ZNTUR Data: 26.09.2025

Navegabilidade: Sim, frente d"agua 3 faces

Caracteristica do antincio: OPORTUNIDADE EXCLUSIVA NO CING - COMPLEXO INDUSTRIAL NAVAL DO
GUARUJA Terreno Estratégico com 60.577 m? - Frente para as Darsenas e Proximo ao Porto de Santos!
Apresentamos uma area rara e altamente valorizada no coracdo do CING, voltada para grandes projetos
navais, industriais e logisticos. ¢ Localizagdo: Ilha de Santo Amaro - Guaruja/SP, uma das regiées mais
promissoras do litoral paulista para empreendimentos estratégicos. # Diferenciais do Imovel: Terreno

plano, seco, estabilizado e desmatado - pronto para construcdo imediata 453,53 metros de frente para as
Darsenas, com acesso direto as vias navegaveis 60.577 m? de 4rea total, composta por lotes desimpedidos e
com alto potencial de integragdo |v] Amplas frentes e acessos terrestres, facilitando o escoamento e a
entrada de equipamentos e veiculos pesados & Ideal para: « Estaleiros e infraestrutura naval « Marinas e
empreendimentos nauticos  Bases operacionais e centros logisticos « Armazenagem e apoio retroportuario
s Ponto estratégico entre: » Canal do Porto de Santos ¢ Morro da Barra/Icanhema ¢ Avenidas dos Caicaras e
Adhemar de Barros e Terminal Ferryboat, com facil conexdo a margem direita do porto w& Acesso natural

aos estuarios dos Rios do Meio e Icanhema, com comunicacdo direta com a entrada do Porto de Santos - o
maior da América Latina

a0 wAVATVS EH00 A

8 Lom

ZO#MA: 1 - SETOK: 0165 - LOTE: 838

QUACRA: - LOTEAMENTO: 028 - COMPLEXD INDUSTRIAL MAVAL
R GAMAAKIIA

AV JCHIGT SALVADOR CHERE
OO0, LOGERAD.s 011333

Valor B2 Terrena: RS 336,10
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Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Elemento 6 - Terreno

Local: Lote/ Terreno - Avenida Paulo Eduardo Castrucci, 429 - CING, Guaruja

Fonte: R3 Iméveis Tel: (13) Cod.TE0336
Valor: R$12.000.000,00 Area terreno: 40.000,00m?
Zoneamento especial: ZBDI Data: 20.09.2025
Navegabilidade: Nao Frente: 177,00m aprox.
Pier: 300,00m aprox.
Prof.: 325,00m aprox.

Caracteristica do antincio: Terreno com 40 mil m? de area total. Localizado no centro
industrial e naval do Guaruja, préoximo as principais marinas do Guaruja.
Area com acesso pelos dois lados, com todas as licencas ambientais
aprovados, pronta para ser construida
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Vista aérea por DRONE

Proximidade:

MARINA ASTURIAS
MARINA HIFLY
MARINA SUPRIMAR
MARINA BOREAL
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