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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 2)
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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
préxima ao canal do Estuédrio no municipio e comarca de Guaruja-SP.

Esta Parte 2, do Laudo de Avaliagao tratara dos lotes em questdo das Quadras 5, 6 e
7. Mantendo a mesma sequencia apresentada na Parte 1, ao final um relatério
fotogréfico geral, apresentard imagens atuais de todas as dareas estudadas.
Finalizando com conclusdo dos estudos e descricdo dos valores obtidos seguido pelo

Anexo II com dados dos Elementos Comparativos relacionados aos iméveis da Parte
2.
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2 DESCRICAO DO BEM
21 (Quadrab)

A seguir a totalidade da Quadra 5, com 18 (Dezoito) Lotes. Lotes 01, 02, 03, 04, 05, 06,
07,08,09,10,11,12,13,14,15,16,17 e 18.

Figura 1 - Localizacdo da QUADRA 5 - Identificagdo dos lotes avaliados. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do
Guaruja.

A Quadra 5 é pertencente a Zoneamento especial tratando-se de Zona Nautica, area
de ZNIND (Zona Nautica Industrial), é limitada por desenho urbano pelas Vias Rua
Cornelio Correa, seguindo em sentido horédrio pela Rua Jose Ferreira, Rua Jesus
Rodrigues e Avenida Artur Paixdo, porém ainda ndo possui seu arruamento
implantado de fato. O que existe atualmente conforme registrado em vistoria é a
abertura da Rua Jose Ferreira em leito natural (solo exposto), ainda sem pavimentacdo
e infraestrutura complementar, o que caracteriza arruamento em estagio inicial. Nao
possui confronto com o Rio do Meio pois é a segunda quadra em relagdo ao Rio
quanto a sua localizagdo. A superficie do Terreno é coberta por vegetagdo
remanescente e a topografia é plana. Abaixo e de forma sequente a descrigao de cada
lote possui imagem relacionada com nota da Prefeitura com dados do lote, onde conta
o seu valor genérico por m?. Dentro da mesma quadra 5, esses valores tem variacao,
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o que resultou em duas tabelas de célculo para a mesma quadra conforme elucidado
mais a frente.

Conforme loteamento ja existente e registrado, juridicamente com matriculas
individualizadas constantes nos autos as fls. 2.844/2.955, 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.

Lote de terreno n°01. Registrado sob a Matricula n°07351 do Cartério de Registro de
Iméveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do Guaruja sob n° 2-
0295-001-000. Conforme matricula Av.03 mede 5,60 metros de frente para Rua
Cornelio Correa; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Cornelio Correa com a
Avenida Artur Paixao, 18,00 metros de frente aos fundos, do lado em que divide com
a Av. Artur Paixdo, com a qual faz esquina; 26,00 metros da frente ao fundos, do outro
lado onde divide com o lote 02, tendo nos fundos 12,60 metros onde confronta com o
lote 18. Encerrando a area de 320,00m?2.
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Figura 2 - Lote 01. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°2 da Quadra 5. Registrado sob a Matricula n°07352 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-002-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para

5
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 19:46 , sob o nimero WGJA25701789330

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 5dReYQbG.



fls. 3348

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Rua Cornelio Correa; 26,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 01 e do outro com lote 03; tendo nos fundos 11,00 metros onde
confronta com lote 18. Encerrando a area de 286,00m?2.
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Figura 3 - Lote 02. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°3 da Quadra 5. Registrado sob a Matricula n°07353 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-003-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 26,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 02 e do outro com lote 04; tendo nos fundos 11,00 metros onde
confronta com lote 18. Encerrando a area de 286,00m?2.
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Figura 4 - Lote 03. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°4 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07354 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-004-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 26,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 03 e do outro com lote 05; tendo nos fundos 11,00 metros onde
confronta com lote 07. Encerrando a area de 286,00m?2.

I —— W ST FERRES]
—— — = — — — __ R JOSEFERREmMA

I

|

|

| /

L)
| e !
| I
|
nr L L |
o !
|
J
|
ik o
_ I -1
0 LoTE i ,§
| |}
003 |
| ZONA: 2 - SETOR: 0205 - LOTE: 004 | é‘
] QUADRA: Q 5 = LOTEAMENTO: 057 - VILA LYCIA 5
| «
I

| R CORNELLD CORREA
e OO0, LOGRAD..: 021539 I

| Valor M7 Terreno: RS 158,12 1 1

|' o1 . |
s

— e e _AV ARTURPADAG
; — e — e __ L AV amimPp

Figura 5 - Lote 4. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°5 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07355 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-005-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 26,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 04 e do outro com lote 06; tendo nos fundos 11,00 metros onde
confronta com lote 07. Encerrando a area de 286,00m?2.
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Figura 5 - Lote 5. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°6 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07356 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-006-000. Conforme matricula mede 5,60 metros de frente para
Rua Cornelio Correa; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Cornelio Correa,
com a Rua José Ferreira, 26,00 metros de frente aos fundos, de um lados confrontando
com o lote 05 e 18,00 metros do outro confrontante com a Rua José Ferreira a qual faz

esquina; tendo nos fundos 12,60 metros onde confronta com lote 07. Encerrando a
area de 320,00m?2.
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Figura 6 - Lote 6. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°7 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07357 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-007-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Rua José Ferreira; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 06, 05 e 04 e do outro com lote 08; tendo nos fundos 10,00
metros onde confronta com lote 18. Encerrando a area de 350,00m2.
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Figura 7 - Lote 07. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°8 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07358 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-008-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Rua José Ferreira; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 07 e do outro com lote 09; tendo nos fundos 10,00 metros onde
confronta com lote 17. Encerrando a area de 350,00m?2.
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Figura 8 - Lote 08. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°9 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07359 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-009-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Rua José Ferreira; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de um
confrontando com lote 08 e do outro com os lotes 10, 11 e 12 ; tendo nos fundos 10,00
metros onde confronta com lote 16. Encerrando a area de 350,00m2.
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Fiqura 09 - Lote 09. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°10 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07360 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0295-010-000. Conforme matricula mede 5,60 metros de frente para

Rua Jesus Rodrigues; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Jesus Rodrigues,

com a Rua José Ferreira, 24,00 metros de frente aos fundos, do lado confrontante com

a Rua José Ferreira com quem faz esquina e 31,00 metros do outro confrontante com

lote 11; tendo nos fundos 12,60 metros onde confronta com lote 09. Encerrando a area

de 376,70m?.
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Figura 10 - Lote 10. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

11

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 19:46 , sob o nimero WGJA25701789330

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 cddigo 5dReYQbG.



fls. 3354

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Lote de terreno n°11 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07361 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-011-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 31,00 metros de frente aos fundos, de um lado confrontando
com lote 10 e 30,00 metros de frente aos fundos do outro com os lotes 12 ; tendo nos
fundos 11,00 metros onde confronta com lote 9. Encerrando a area de 335,50m?2.
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Figura 11 - Lote 11. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°12 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07362 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-012-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 30,00 metros de frente aos fundos, de um lado confrontando
com lote 11 e 29,00 metros de frente aos fundos do outro com os lotes 13 ; tendo nos
fundos 11,00 metros onde confronta com lote 9. Encerrando a area de 324,50m?2.
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Fiqura 12 - Lote 12. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°13 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07363 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-013-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 29,00 metros de frente aos fundos, de um lado confrontando
com lote 12 e 28,00 metros de frente aos fundos do outro com os lotes 14 ; tendo nos

fundos 11,00 metros onde confronta com o lote 16 e parte do lote 9. Encerrando a area
de 313,50m?2.
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Fiqura 13 - Lote 13. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°14 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07364 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-014-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 28,00 metros de frente aos fundos, de um lado confrontando
com lote 13 e 27,00 metros de frente aos fundos do outro com os lotes 15; tendo nos

fundos 11,00 metros onde confronta com o lote 16 e parte do lote 9. Encerrando a area
de 302,50m?2.
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Figura 14 - Lote 14. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°15 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07365 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-015-000. Conforme matricula mede 5,60 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Jesus Rodrigues,
com a Avenida Artur Paixao, 27,00 metros de frente aos fundos, do lado confrontante
com o lote 14 e 19,00 metros do outro confrontante com a Avenida Artur Paixdao, com
qual faz esquina; tendo nos fundos 12,60 metros onde confronta com lote 16.
Encerrando a area de 320,00m2.
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Figura 15 - Lote 15. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°16 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07366 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0295-016-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para

Avenida Artur Paixao; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados um lado

confrontando com lotes 15, 14 e 13 do outro com lote 17; Tendo nos fundos 10,00

metros onde confronta com o lote 09. Encerrando a area de 350,00m?2.
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Figura 16 - Lote 16. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°17 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07367 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-017-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Avenida Artur Paixao; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados um lado
confrontando com lotes 16 do outro com lote 18; Tendo nos fundos 10,00 metros onde
confronta com o lote 08. Encerrando a area de 350,00m?2.
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Fiqura 17 - Lote 17. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°18 da Quadra 5 Registrado sob a Matricula n°07368 do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0295-018-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Avenida Artur Paixao; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados um lado
confrontando com lotes 17 do outro com os lotes 1,2 e 3; Tendo nos fundos 10,00
metros onde confronta com o lote 07. Encerrando a area de 350,00m2.
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Figura 18 - Lote 18. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

2.2 (Quadra6)

Os 18 (Dezoito) Lotes da Quadra 6.

Lotes 01,02,03,04,05,06,07,08,09,10,11,12,13,14,15,16,17 e 18.
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Figura 19 - Localizagido da QUADRA 6 - Identificagdo dos lotes avaliados. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do
Guaruja.
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A Quadra 6 é pertencente a Zoneamento especial tratando-se de Zona Nautica, area
de ZNIND (Zona Nautica Industrial), é limitada em desenho urbano pelas Vias; Rua
Cornelio Correa, seguindo em sentido horario pela Rua Padre Arnaldo Caiaffa,
Avenida Artur Paixdo, Rua Jose Ferreira e Avenida Rua Jesus Rodrigues, porém
possui parcialmente seu arruamento implantado de fato. O que existe atualmente
conforme registrado em vistoria é a Via, Rua Padre Arnaldo Caiaffa que se trata de
uma importante Via estrutural do sistema viario do Guaruj4, abertura da Rua Jose
Ferreira em leito natural (solo exposto), ainda sem pavimentacao e infraestrutura
complementar, o que caracteriza arruamento em estagio inicial, abertura parcial da
Avenida Artur Paixao também ainda em leito natural e Rua Jose Rodrigues fechada
por vegetacao remanescente. Nao possui confronto com o Rio do Meio pois é a
terceira quadra em relagao ao Rio quanto a sua localizacdo. Atualmente a quadra esta
recebendo execucdo de parcial fechamento perimetral em alvenaria e passeio publico
em acabamento cimenticio (vide relatério fotografico deste estudo).

A superficie do Terreno é coberta por vegetacdo remanescente e a topografia é plana.

Conforme loteamento ja existente e registrado, juridicamente com matriculas
individualizadas constantes nos autos as fls. 2.956/3.063, 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.

Lote de terreno n°01 da Quadra 6. registrado sob a Matricula n°07369 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-001-000. Conforme matricula Av.03 mede 18,00 metros de
frente em curva na confluéncia da Rua Padre Arnaldo Caiaffa com a Avenida Artur
Paixao; 15,50 metros, do lado em que divide com a Av. Artur Paixdo, com a qual faz
esquina; 27,00 metros da frente ao fundos, do outro lado onde divide com o lote 18,

tendo nos fundos 13,00 metros onde confronta com o lote 02. Encerrando a area de
326,00ma2.
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Figura 20 - Lote 01. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°2 da Quadra 6. Registrado sob a Matricula n°07370 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-002-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Avenida Artur Paixao; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de
um confrontando com lote 01,18 e 17 e do outro com lote 03; tendo nos fundos 10,00
metros onde confronta com lote 18. Encerrando a area de 350,00m2. Consigna-se que
ha uma divergéncia entre Matricula e planta da Prefeitura onde os lotes 1 e 2
aparecem unificados. Para fins de calculo, seguiremos conforme informacdes das
Matriculas.
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Figura 21 - Lote 02. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°3 da Quadra 6. Registrado sob a Matricula n°07371 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0296-003-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para

Avenida Artur Paixdo; por 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo

de um confrontando com lote 02 e do outro com lote 04; tendo nos fundos 10,00

metros onde confronta com lote 12. Encerrando a area de 350,00m?2.
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Fiqura 22 - Lote 03. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°4 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07372 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-004-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Avenida Artur Paixao; 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos lados sendo de
um confrontando com lote 03 e do outro com lote 05, 06 e 07; tendo nos fundos 10,00
metros onde confronta com lote 11. Encerrando a area de 350,00m2.
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Figura 23 - Lote 4. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°5 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07373 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-005-000. Conforme matricula Av.03, mede 6,00 metros de frente
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para Rua Jesus Rodrigues; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Jesus
Rodrigues, com a Avenida Artur Paixdo, 16,50 metros de frente aos fundos, de um
lados confrontando com a Avenida Artur Paixao a qual faz esquina; 26,00 metros de
frente aos fundos do outro confrontante com o Lote 06tendo nos fundos 12,00 metros
onde confronta com lote 04. Encerrando a area de 320,00m?2.
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Figura 24 - Lote 5. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°6 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07374 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-006-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 26,00 metros de frente aos fundos, sendo de um confrontando
com lote 05, 26,50 metros de frente aos fundos do outro lado confrontando com lote

07; tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 04. Encerrando a area de
288,25m?2.
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Figura 25. - Lote 6. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°7 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07375 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-007-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 26,50 metros de frente aos fundos, sendo de um confrontando
com lote 06, 26,50 metros de frente aos fundos do outro lado confrontando com lote

08; tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 04. Encerrando a area de
297,00m2.
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Figura 26 - Lote 07. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°8 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07376 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-008-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 27,50 metros de frente aos fundos, sendo de um confrontando
com lote 07, 28,50 metros de frente aos fundos do outro lado confrontando com lote

09; tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 11. Encerrando a area de
308,00ma2.
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Figura 27 - Lote 08. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°9 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07377do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-009-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 28,50 metros de frente aos fundos, sendo de um confrontando
com lote 08; 29,50 metros de frente aos fundos do outro lado confrontando com lote

10; tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 11. Encerrando a area de
319,00m?2.
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Figura 28 - Lote 09. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°10 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07378 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-010-000. Conforme matricula mede 6,00 metros de frente para
Rua Jesus Rodrigues; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Jesus Rodrigues,
com a Rua José Ferreira; 23,50 metros de frente aos fundos, de um lados confrontando
com a Rua Jesus Rodrigues com a qual faz esquina; 29,50 metros de frente aos fundos
do outro confrontante com o Lote 09 tendo nos fundos 13,00 metros onde confronta
com lote 11. Encerrando a area de 376,00m?2.
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Fiqura 29 - Lote 10. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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Lote de terreno n°11 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07379do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-011-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Rua José Ferreira; por 35,50 metros de frente aos fundos, de ambos os lados sendo de
um confrontando com lote 10, 09, 08, e 07; do outro lado confrontando com lote 12;

tendo nos fundos 10,00 metros onde confronta com lote 04. Encerrando a area de
350,00ma2.
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Figura 30 - Lote 11. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°12 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07380do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-012-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Rua José Ferreira; por 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados sendo de
um confrontando com lote 11; do outro lado confrontando com lote 13; tendo nos
fundos 10,00 metros onde confronta com lote 03. Encerrando a area de 350,00m?2.
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Figura 31 - Lote 12. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°13 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07381do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-013-000. Conforme matricula mede 10,00 metros de frente para
Rua José Ferreira; por 35,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados sendo de
um confrontando com lote 12; do outro lado confrontando com lote 14, 15 e 16; tendo
nos fundos 10,00 metros onde confronta com lote 02. Encerrando a area de 350,00m?2.
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Figura 32 - Lote 13. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°14 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07382do Cartoério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-014-000. Conforme matricula mede 6,00 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Padre
Arnaldo Caiaffa com a Rua José Ferreira; 19,00 metros de frente aos fundos, de um
lado confrontando coma Rua José Ferreira com a qual faz esquina; 27,00 metros de
frente aos fundos, do outro lado confrontando com lote 15; tendo nos fundos 13,00
metros onde confronta com lote 13. Encerrando a area de 343,00m2.
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Fiqura 33 - Lote 14. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°15 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07383 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-015-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 27,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 14; do outro lado confrontando com lote 16;

tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 13. Encerrando a area de
297,00m?2.
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Fiqura 34 - Lote 15. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°16 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07384 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-016-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 27,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 15; do outro lado confrontando com lote 17;

tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 13. Encerrando a area de
297,00m?2.
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Figura 35 - Lote 16. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°17 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07385 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-017-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 27,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 16; do outro lado confrontando com lote 18;

tendo nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 13. Encerrando a area de
297,00m?2.
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Figura 36 - Lote 17. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°18 da Quadra 6 Registrado sob a Matricula n°07386 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0296-018-000. Conforme matricula mede 11,00 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 27,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 1; do outro lado confrontando com lote 17; tendo
nos fundos 11,00 metros onde confronta com lote 2. Encerrando a area de 297,00m2.
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Figura 37 - Lote 18. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

2.3  (Quadra?)

Os 11 (onze) Lotes da Quadra 7. Lotes 01, 02, 03, 04,05,06,07,08,09,10 e ,11.

Figura 38 — Localizagdo da QUADRA 7 - Identificagio dos lotes avaliados. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do
Guaruja.
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A Quadra 7 é pertencente a Zoneamento especial tratando-se de Zona Nautica, area
de ZNIND (Zona Nautica Industrial), conforme Mapa acima é limitada em desenho
urbano pelas Vias; Rua Padrea Arnaldo Caiaffa, seguindo em sentido horario pela
Rua José Ferreira, Rua Cornélio Correa a qual termina com baldo de retorno, porém
possui parcialmente seu arruamento implantado de fato. O que existe atualmente
conforme registrado em vistoria é a Via, Rua Padre Arnaldo Caiaffa que se trata de
uma importante Via estrutural do sistema viario do Guaruj4, abertura da Rua José
Ferreira em leito natural (solo exposto), ainda sem pavimentacao e infraestrutura
complementar, o que caracteriza arruamento em estagio inicial e Acesso a
continuacdo da Rua Cornélio Correa é limitada pela operacao da Empresa Wilson
Sons 2 (Estaleiro), nao existindo nem acesso, nem rotatdria. Nao possui confronto
com o0 Rio do Meio. Os lotes tratados nesta avaliacgdo sdo apenas uma parcial da
Quadra 7. Os mesmos encontram-se com frente voltada para a Rua Padre Arnaldo
Caiaffa e fundos confrontantes com terreno da Empresa em atividade Wilson Sons 2.
Recentemente a quadra recebeu execucdo de parcial fechamento perimetral em
alvenaria e passeio publico em acabamento cimenticio (vide relatério fotogréfico
deste estudo).

A superficie do Terreno é coberta por vegetacdo remanescente e a topografia é plana.

Conforme loteamento ja existente e registrado, juridicamente com matriculas
individualizadas constantes nos autos as fls. 3.064/3.129, 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.

Lote de terreno n°01 da Quadra 7. registrado sob a Matricula n°07387 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-001-000. Conforme matricula mede 6,00 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; 9,42 metros em curva na confluéncia da Rua Padre
Arnaldo Caiaffa com a Rua José Ferreira; 19,00 metros, de frente aos fundos, do lado
em que divide com a Rua José Ferreira, com a qual faz esquina; 25,00 metros da frente
ao fundos, do outro lado onde divide com o lote 02, tendo nos fundos 13,00 metros
onde confronta com outro terreno. Encerrando a area de 343,00m2.
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Fiqura 39 - Lote 01. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°2 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07388 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-002-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 1; do outro lado confrontando com lote 3; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.

i

Fiqura 40 - Lote 02. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°3 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07389 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-003-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
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sendo de um confrontando com lote 2; do outro lado confrontando com lote 4; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Fiqura 41 - Lote 03. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.

Lote de terreno n°4 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07390 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-004-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 3; do outro lado confrontando com lote 5; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.

o rs e

Figura 42 - Lote 04. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°5 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07391 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-005-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 4; do outro lado confrontando com lote 6; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Figura 43 - Lote 05. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°6 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07392 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-006-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 5; do outro lado confrontando com lote 7; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Figura 44 - Lote 06. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°7 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07393 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0297-007-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para

Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados

sendo de um confrontando com lote 6; do outro lado confrontando com lote 8; tendo

nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Figura 45 - Lote 07. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°8 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07394 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-008-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 7; do outro lado confrontando com lote 9; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Figura 46 - Lote 08. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°9 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07395 do Cartorio de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-009-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 8; do outro lado confrontando com lote 10; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Figura 47 - Lote 09. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.

Lote de terreno n°10 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07396 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guarujd/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do
Guaruja sob n° 2-0297-010-000. Conforme matricula mede 10,60 metros de frente para
Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, de ambos os lados
sendo de um confrontando com lote 9; do outro lado confrontando com lote 11; tendo
nos fundos 10,60 metros onde confronta com terreno. Encerrando a area de 265,00m?2.
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Figura 48 - Lote 010. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guarujd.
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Lote de terreno n°11 da Quadra 7 Registrado sob a Matricula n°07397 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Guaruja/SP e Cadastrado pela Prefeitura Municipal do

Guaruja sob n° 2-0297-011-000. Conforme matricula mede 12,40 metros de frente para

Rua Padre Arnaldo Caiaffa; por 25,00 metros de frente aos fundos, do lado em que

divide com o lote 10, 26,50 metros da frente aos fundos do outro lado, onde divide

com quem de direito, tendo nos fundos 11,00 metros, onde confronta com terreno de

quem de direito. Encerrando a area de 301,30m?2.
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Figura 49 - Lote 011. Fonte: Mapa de Geoprocessamento Prefeitura do Guaruja.
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3  AVALIACAO
3.1 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 II 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.

Para o obrigatério Fator de localizagao (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 relagdo dos
valores praticados no mercado.

E importante registrar a diferenca de valores referenciais entre os Lotes da mesma
quadra 5. Tendo dos Lotes 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 e 15 o Valor de R$151,12m?
e Lotes 16,17 e 18 o Valor de R$133,68m? indicado nas imagens individuais dos lotes
e justifica a producao de duas tabelas distintas conforme apresentado adiante.

Visando corrigir para as condi¢des procuradas aplicarei o complementar Fator
Zoneamento, para fim de equiparar as diferengas das amostras localizadas. Com base
no - Quadro de Ocupacao do Solo de Guaruja, usei um indice paramétrico para
comparar cada zona ao paradigma ZNIND (F=1,00) e sugerir F_zoneamento. Foi
calculado criando um indice de potencial relativo (P) para cada zona, ponderando
parametros urbanisticos e a compatibilidade de uso com o perfil nautico-industrial:

P _ U 4 CA;U”“ | U 2 TO:U”” | 0 2 Ga‘l):()““
" CAzninp " TOzxvp

i 032 a Cusu
Gabzninp

« CA: Coeficiente de Aproveitamento maximo (C.A.max).
TO: Taxa de Ocupacao.

Gab: tratei como equivalente (=1,00)

C_uso (compatibilidade com nautico-industrial):

O fator de homogeneizacao que traz a zona “X” para o nivel de ZNIND é:
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P 1
Zona — P

F Zoneamento:

Zona (— ZNIND) Razdes usadas P F _zona=1/P Variacdo
ZNIND (paradigma) CA 3/3 =1,00; TO 60/60 =1,00; Gab 1,00; C_uso=1,00 1,00 1,00 0%
ZMMD I CA 4/3 =1,33; TO 1,00; Gab 1,00; C_uso 0,80 1,093 0,92 -8%
ZRPO CA 3/3 =1,00; TO 1,00; Gab 1,00; C_uso 0,95 0,99 1,01 +1%
ZBD1 CA 1,5/3 =0,50; TO 1,00; Gab 1,00; C_uso 0,60 0,72 1,39 +39%

Esses fatores sdo paramétricos (normativos).

Outro fator, o Fator Topografia, foi considerado, porém entendido como neutro 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.

42
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 19:46 , sob o nimero WGJA25701789330

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 5dReYQbG.



fls. 3385

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

3.2 Calculo do Valor dos Lotes de Terrenos Avaliados Quadra 5, Lotes
1,2,2,3,4,5,6,78,9,10,11,12,13,14 e 15;

Calculo de Tratamento de Fatores

Fator Fator Localizag3o ou Valor
& Valor Fator Zona L,
- Area A de transposi¢do Unitario
Imovel Valor(RS) p unitario 5
(m?) 2 Ofert 57 : - . Final
(RS/m?2) lanta Generica ~ Zona -
a (FO) : FL Bt F2 (R$/m?)
(RS/m?) =P
A¥ALIADOS Lotes
1.2,3.4.56.7.8.9.10, s 151,12 ZNIND
112,134 e 15
Amostra 1 S 540.000,00 415,00 5 1301,20] 090 s 133691 1,130 | ZMMDI 0,62 s 1.217.86
Amostra2 |5 8500000000| 9300000 | 5 g1358| 0s%0 |5 12255 1233 |zvmDiI] o082 | s 933,20
Amostra 3 3 64.000.00000| 5200000 | S 120983 090 s 41080] 0.368 ZRPO 101 s 404 568
Amostra 4 S 103.200.00000| EE00000 | S 1.200,00] 090 5 22822 0662 ZRPO 1,01 S 722,29
Amostra 5 S 8.000.000,00| 4000000 | 5 200,001 050 s 29353] 051 Z8D 139 S 12881
Amostra 6 S 12.000.000.00] 4000000 | 5 300,00] 090 S 29353] 051 ZBDI 139 S 183,22
Meadia $ 599,99
Limite superior
A s 779,89
(+30%)
Limite Inferior
; 5 415,99
{-30%)
Amostra fora s
da media:
DesvioPadrac | $ 432,07
Intervalo de $ 826,05
confianga
_g s 373,94
(80%)

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$599,99/m?2, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

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

Minimo: R$373,94/m?2

Maiximo: R$826,05/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$599,99/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:

Sera adotado:

Parcial QUADRA 5 Lotes do 01 ao 15 de mesmo valor ref. Planta genérica PMG
Valor
Matricula Cadastro !Dr.efeitura Total de 08 Area (m?) Un?tério Valor Final por Lote
Municipal Lotes Final (RS/m?)
(RS/m?)
n207351 | n22-0295-001-000. Lote 01 320,00 RS 599,99 RS 191.996,80
n207352 | n22-0295-002-000. Lote 02 286,00 RS 599,99 RS 171.597,14
n207353 n2 2-0295-003-000. Lote 03 286,00 RS 599,99 RS 171.597,14
n207354 | n22-0295-004-000. Lote 04 286,00 RS 599,99 RS 171.597,14
n207355 | n22-0295-005-000. Lote 05 286,00 RS 599,99 RS 171.597,14
n207356 | n? 2-0295-006-000. Lote 06 320,00 RS 599,99 RS 191.996,80
n207357 | n22-0295-007-000. Lote 07 350,00 RS 599,99 RS 209.996,50
n207358 | n22-0295-008-000. Lote 08 350,00 RS 599,99 RS 209.996,50
n207359 n2 2-0295-009-000. Lote 09 350,00 RS 599,99 RS 209.996,50
n207360 | n22-0295-010-000. Lote 10 376,70 RS 599,99 RS 226.016,23
n207361 | n22-0295-011-000. Lote 11 335,50 RS 599,99 RS 201.296,65
n%07362 n2 2-0295-012-000. Lote 12 324,50 RS 599,99 RS 194.696,76
n207363 | n22-0295-013-000. Lote 13 313,50 RS 599,99 RS 188.096,87
n207364 | n22-0295-014-000. Lote 14 302,50 RS 599,99 RS 181.496,98
n207365 n2 2-0295-015-000. Lote 15 320,00 RS 599,99 RS 191.996,80
Asl?azigcéal Valor total
4.806,70 RS 2.883.971,93

Valor dos Lotes 01,02,03,04,05,06,07,08,09,10,11,12,13,14 e 15 da Quadra 5 (Método
Comparativo)= R$2.883.971,93

(Dois milhoes oitocentos oitenta e trés mil novecentos e setenta e um Reais e

noventa e trés centavos)
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3.3 Especificacao da Avaliacao

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.

3.4 Calculo do Valor dos Lotes de Terrenos Avaliados Quadra 5, Lotes 16,17 e 18;

Calculo de Tratamento de Fatores
Fator Fator Localizag3o ou Valor
- Valor Z Fator Zona NSl
b Area i de transposicao Unitario
Imovel Valor(RS) 5 unitario 3
(m?2) 5 Ofert [-— o - Final
(R$/m?) | o’ lanta Geneérica| Zona e &fem?
i Eem - R m
:Rsfrmzr E=n ( ! )
A I
e $ 133,68 ZNIND
Amostral |5 sap00000| 21500 |5 130120| o020 | s 13369| 1000 |ZMMD 092 |s 107732
Amostra2 |$  85.000.00000] 9300000 | § g1398| 090 | s 12255| 1091 |zmMmD 09z |$§ 82550
Amostra3 |s  64.000.00000] 5230000 | 120983 o0s0 |5 410,80| 0,325 | zrRPO 101 |s 357,87
Amostrad4 | § 103.200.000,00| 8500000 | S 1.20000| o%0 | s 228.22| os8s | zrPO 101 |S 638,94
Amostra5 | & 8.000.000,00| 4000000 | $ 20000| 090 | S 293,53 | 0,455 ZED! 139 |s 113,95
Amostra 6 S 12.000.00000] 4000000 | 5 300.00] 090 3 283,53| 0455 ZBDI 139 S 170,92
Media $ 530,75
Limite superior s —
= ot
(+30%)
Limite Inferior
$ 371,52
(-30%)
Amostra fora
) $ =
da media:
Desvio Padrdo | $ 382,21
intervalo de S 730,72
confianga
F S 330,78
(80%)
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Através da tabela acima, obtemos o valor unitidrio de R$530,75/m2, considerando
todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Minimo: R$330,78/m? Maximo: R$730,72/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$530,75/m?,

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:

Sera adotado:

Parcial QUADRA 5 Lotes do 16 ao 18 de mesmo valor ref. Planta genérica PMG
Matricula Cadastro Prefeitura Total de 08 Area (m?) Valor Unitario | Valor Final por Lote
Municipal Lotes Final (RS/m?) (RS/m3)
n207366 n2 2-0295-016-000. Lote 16 350,00 RS 530,75 RS 185.762,50
n207367 n2 2-0295-017-000. Lote 17 350,00 RS 530,75 RS 185.762,50
n%07368 n? 2-0295-018-000. Lote 18 350,00 RS 530,75 RS 185.762,50
Area parcial
Quadra 5 Valor total
1.050,00 RS 557.287,50

Valor dos Lotes 16,17 e 18 da Quadra 5 (Método Comparativo)= R$557.287,50

(Quinhentos cinquenta e cinco Mil duzentos e oitenta e sete Reais e cinquenta
centavos)
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3.5 Especificacao das Avaliagao
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 III.

3.2 Calculo do Valor da soma entre os Lotes Totalizando a Quadra 5;

Quadra 5 total M? Valores
AVALIADOS Lotes 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12,13,14 e
1 4.806,70| S 2.883.971,93
AVALIADOS Lotes 16, 17 e 18 1.050,00| $ 557.287,50
Valor total final quadra 5 5.856,70| S 3.441.259,43

Sera adotado em valores arredondados:

Valor da Total da Quadra 5 (Método Comparativo)= R$3.441.260,00

(Trés milhdes quatrocentos e quarenta e um Mil duzentos e sessenta Reais)
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3.6 Calculo do Valor dos Lotes de terreno Avaliados Quadra 6 (totalidade);

Calculo de Tratamento de Fatores
Fator Localizagdo ou
Fator - Fator Zona Valor
; Valor transposigac e
S Area i de Unitario
Imovel valor(RS) (m?) unitario R Plants i
m e
(RS/m?) £0 s Zona Fina ;
a (FO)| Generica FL Esp, FZ (R$/m?)
(RS/m?)
AYALIADOS S 151,12 ZNIND
Amostra 1 S 540.000,00 415,00 s 1301,20] 050 S 153,69 1.13 ZMMD | 0,92 S 1.217.86
Amostra 2 S 85.000.000,00]| 9300000 | S 91398] 090 S 12255] 1,233 |ZMMDI 092 S 933,20
Amostra 3 S £4.000.000,00] 5250000 | S 120983 050 S 41080] 0,368 ZRPO 1.01 S 404 58
Amostra 4 5 103200000001 8600000 | 5§ 120000] 090 5 228221 0,662 ZRPO 1,01 S 722,29
Amostra 5 S £8.000.000,00] 4000000 | & 200,00] 090 s 293.53| 0515 ZBDI 139 5 128,81
Amostrat | § 12.000.000.00| 4000000 | S 30000 0950 |5 293,53| 0,515 ZBDI 133 | 193,22
Media s 599,95
Limite superior
5 779,99
(+30%)
Limite Inferior
S 419,85
(-30%)
Amostra fora s
da media:
DesvioPadraco | $§ 432,07
Intervalo de S 826,05
confianga
§ s 373,94
{80%)

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$599,99/m?2, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

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

Minimo: R$373,94/m?

Maximo: R$826,05/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$599,99/m?,
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O valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de

Fatores, serd dado pela multiplicacdo das areas privativas lotes do terreno avaliado

pelo valor unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:

Serd adotado em ntimeros arredondados:

Parcial QUADRA 6 em totalidade
Cadastro Vfll::)t .
e i SR Total de Arwstui®) Unl-tano Valor Final pzor
Mantcioal 18 Lotes Final Lote (R$/m?)
(R$/m?)
n207369 |n® 2-0296-001-000.] Lote 01 326,001 RS 599939 RS 195.596,74
n207370 |n® 2-0296-002-000.] Lote 02 350,00] RS 599,99 RS 209.996,50
n207371 |n® 2-0296-003-000.| Lote 03 350,00 RS 599,99 RS 209.996,50
n207372 |n? 2-0296-004-000.| Lote 04 350,00 RS 599,99 RS 209.996,50
n207373 |n? 2-0296-005-000.| Lote 05 320,00 RS 599,99 RS 191.996,80
n207374 |n2 2-0296-006-000.] Lote 06 28825 RS 59999 RS 172.947,12
n207375 |n® 2-0296-007-000.] Lote O7 297.00] RS 599998 RS 178.197,03
n207376 |n2 2-0296-008-000.] Lote 08 308,00] RS 59999 RS 184.796,92
n207377 |n2? 2-0296-009-000.| Lote 09 319,001 RS 599,99 RS 191.396,81
n207378 |n% 2-0296-010-000.] Lote 10 376,00 RS 599,99 RS 225.596,24
n207379 |n2 2-0296-011-000.| Lote 11 350,00 RS 599,99 RS 209.996,50
n207380 |n% 2-0296-012-000.] Lote 12 350,00] RS 599,99 RS 209.996,50
n207381 |n® 2-0296-013-000.| Lote 13 350,00 RS 59999 RS 209.996,50
n207382 |n2 2-0296-014-000.| Lote 14 343,00 RS 599,99 RS 205.796,57
n207383 |n? 2-0286-015-000.] Lote 15 297,00 RS 599,99 RS 178.197,03
n207384 |n? 2-0296-016-000.] Lote 16 297 00| RS 59999 RS 178.197,03
n207385 |n2 2-0296-017-000.] Lote 17 297,00] RS 59999 RS 178.197,03
n207386 |n% 2-0296-018-000.] Lote 18 297,00 RS 599,99 RS 178.197,03
Area total Valo_r o
Final
Quadra6 | ¢ 8¢5 25| Quadra6 | RS 3.519.091,35

Valor da totalidade da Quadra 6 (Método Comparativo)= R$3.520.000,00

(Trés Milhoes quinhentos e vinte Mil Reais)
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3.7 Especificacao da Avaliacao

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.

3.2 Calculo do Valor dos Lotes de terreno Avaliados Quadra 7 (totalidade);

Calculo de Tratamento de Fatores
Fator Localizag3o ou
Fator i Fator Zona Valor
; Valor transposigao i
Area =" de Unitario
Imével valor(RS) unitario
(m2) Ofert Planta Final
(R$/m?) EO i ' Zona - ?
a (FO)| Generica L Esp. FZ (R$/m?)
(RS$/m?)
AVALIADOS $ 151,12 ZNIND
Amostra 1 5 540.00000| 41500 |5 130120 050 |S 133.69| 1,130 |zmmD1| 092 | S 1.217.86
Amostra 2 S  B5.000.000,00| 9300000 | § 91398| 090 |5 122,55] 1233 |zmMMDI| 092 |5 933,20
Amostra3 |$ £4.000.000,00]| 5290000 | § 1.209.83| 090 |S 410,80] 0,368 | ZRPO 101 |S 404,56
Amostra 4 S 103.200.000,00] 8600000 | & 120000] 0950 S 228,221 0,662 ZRPO 1,01 S 722,28
Amostra 5 5 8.000.000,00| 40000,00 | & 20000| 090 |5 293,53] 0,515 ZBDI 139 |§ 12881
Amostrat | $ 12.000.000,00| 4000000 | S sp00,00] 050 |S 293,53| 0,515 ZBDI 138 |5 193,22
Media $ 599,99
Limite superior
) 779,98
(+30%)
Limite Inferior : _—
(-30%) G
Amostra fora
e S =
da média:
DesvioPadrac | § 432,07
Intervalo de s 826,05
confianca
F S 373,094
{80%)
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Através da tabela acima, obtemos o valor unitidrio de R$599,99/m2, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

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

Minimo: R$373,94/m?

Maximo: R$826,05/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$599,99/m?,

O valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de

Fatores, serd dado pela multiplicacdo das areas privativas lotes do terreno avaliado

pelo valor unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:

QUADRA 7 - Lotes 1,2,3,45,6,7,8,9,10,11
I
Cadastro V:'a or :
: L Total de 2y | Unitario Valor Final por
Matricula Prefeitura Area (m?) . -
= 18 Lotes Final Lote (RS/m?)
Municipal 3
(R$/m?)

n207387 |n? 2-0297-001-000.] Lote 01 343,00 RS 599,99 RS 205.796,57
n207388 |n2? 2-0297-002-000.| Lote 02 265,00 RS 59999 RS 158.997,35
n207389 |n2 2-0297-003-000.| Lote 03 265,001 RS 599,99 R$ 158.997,35
n207390 |n®e 2-0297-004-000.| Lote 04 265,00] RS 599,99 RS 158.997,35
n207391 |n®2 2-0297-005-000.| Lote 05 265,00 R$ 599,99 RS 158.997,35
n207392 |n®2 2-0297-006-000.| Lote 06 265,00 RS 599,99 RS 158.997,35
n207393 |n®2 2-0297-007-000.| Lote 07 265,00 RS 599,99 RS 158.997,35
n207394 |n2 2-0297-008-000.| Lote 08 265,00 RS 599,99 RS 158.997,35
n207395 |n2 2-0297-009-000.| Lote 09 265,00 RS 59999 RS 158.997,35
n207396 |n® 2-0297-010-000.| Lote 10 265,001 RS 599,99 RS 158.997,35
n207397 |n2? 2-0297-011-000.| Lote 11 301,30 R$ 599,99 RS 180.776,99

. Valor total

Area total .

Quadra 7 v

3.029,30| Quadra7 | RS 1.817.549,71
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Sera adotado em numeros arredondados:

Valor da totalidade da Quadra 7 (Método Comparativo)= R$1.818.000,00

(Um Milhao oitocentos e dezoito Mil Reais).

3.8 Especificacao da Avaliacao

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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4  RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 50 - Vista da drea estudada Vila Lygia indicagdo das dreas da QUADRA 1 e QUADRA 3. Fonte: Captagio por drone

cedida por Assistente técnico parte Exequente (conforme acordado na vistoria).

Figura 51 - Vista da drea estudada Vila Lygia indicagdo das dreas da QUADRA 1 e QUADRA 3 por outro dngulo. Fonte:

Captagio por drone cedida por Assistente técnico parte Exequente (conforme acordado na vistoria).
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Figura 52 - Vista da drea estudada Vila Lygia indicacdo das dreas da QUADRA 5 e QUADRA 6. Fonte: Captagio por drone

cedida por Assistente técnico parte Exequente (conforme acordado na vistoria).

Figura 53 - Vista da drea estudada Vila Lygia indicacdo das drea da QUADRA 6 por outro dngulo, esquina da implantacio da
continuagio da Avenida Artur Paixdo com a Rua Padre Arnaldo Caiaffa. Fonte: Captagdo por drone cedida por Assistente técnico

parte Exequente (conforme acordado na vistoria).
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Fiqura 54 - Vista da esquina da QUADRA 6 a partir da Rua Padre Arnaldo Caiaffa, com a implantagdo da continuagdo da

Avenida Artur. Fonte: Foto Autoral feita in loco na vistoria.

Figura 55 - Vista da esquina da QUADRA 6 em seu atual estado. Fonte: Foto Autoral feita in loco na vistoria.
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Figura 56 - Vista indicagdo das drea da QUADRA 6 por outro dngulo, esquina com Rua José ferreira, em leito natural. Fonte:

Captagio por drone cedida por Assistente técnico parte Exequente (conforme acordado na vistoria).

Figura 57 - Vista da Rua José Ferreira em leito natural, entre as QUADRAS 6 e 7. Fonte: Foto Autoral feita in loco na vistoria.
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Fiqura 58 - Vista da esquina da QUADRA 7 Rua José Ferreira em leito natural e Rua Padre Arnaldo Caiaffa. Fonte: Foto

Autoral feita in loco na vistoria.

Figura 59 - Vista do Muro e pavimentagio do Terreno/Lotes QUADRA 7 a partir Rua Padre Arnaldo Caiaffa. Fonte: Foto

Autoral feita in loco na vistoria.

57
Arquiteta Ana Claudia Leite Marinho CAU — A82041-5 tel: (13) 98137-9041 anaclamarinho@hotmail.com

WGJA25701789330

umero

19:46 , sob o n

do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as

é copia

Este documento

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 cddigo 5dReYQbG.



fls. 3400

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

Figura 60 - Vista com indicagdo das drea da QUADRA 7, Rua José Ferreira em leito natural, entre as Quadras 6 e 7 . Fonte:

Captagio por drone cedida por Assistente técnico parte Exequente (conforme acordado na vistoria).
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5 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imoével, Lotes
05,06,07,08,09,10,11 e 12 - Quadra 1, situados no Bairro Vila Lygia , no municipio e
comarca de Guaruja-SP, considerando sua condi¢do como livre e desembaracado de
quaisquer Oonus, embargos e gravames de qualquer natureza, despesas de registro no
respectivo Cartorio de Registros de Imoéveis, bem como eventuais contaminagdes do
solo, pelo valor estimado em R$12.423.000,00 (Doze milhdes quatrocentos e vinte e

trés mil Reais) véalido para més de Outubro de 2025.

Lotes 01,02,03,04 e 05 - Quadra 3, situados no Bairro Vila Lygia , no municipio e
comarca de Guaruja-SP, considerando sua condicdo como livre e desembaracado de
quaisquer Oonus, embargos e gravames de qualquer natureza, despesas de registro no
respectivo Cartorio de Registros de Imoéveis, bem como eventuais contaminagdes do
solo, pelo valor estimado em R$6.650.000,00 (Seis milhdes seiscentos e cinquenta mil

Reais) valido para més de Outubro de 2025.

Lotes 01,02,03,04,05,06,07,08,09,10,11,12,13,14,15,16,17 e 18 - Quadra 5, situados no
Bairro Vila Lygia , no municipio e comarca de Guaruja-SP, considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer 6nus, embargos e gravames de
qualquer natureza, despesas de registro no respectivo Cartério de Registros de
Imoéveis, bem como eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado em
R$3.441.260,00 (Trés milhdes quatrocentos e quarenta e um Mil duzentos e sessenta

Reais) valido para més de Outubro de 2025.

Lotes 01,02,03,04,05,06,07,08,09,10,11,12,13,14,15,16,17 e 18 - Quadra 6, situados no
Bairro Vila Lygia , no municipio e comarca de Guaruja-SP, considerando sua

condicdo como livre e desembaracado de quaisquer 6nus, embargos e gravames de
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qualquer natureza, despesas de registro no respectivo Cartério de Registros de
Imoéveis, bem como eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado em
R$3.520.000,00 (Trés Milhdes quinhentos e vinte Mil Reais) valido para més de
Outubro de 2025.

Lotes 01,02,03,04,05,06,07,08,09,10 e 11- Quadra 7, situados no Bairro Vila Lygia , no
municipio e comarca de Guarujad-SP, considerando sua condigdo como livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, embargos e gravames de qualquer natureza,
despesas de registro no respectivo Cartério de Registros de Imoéveis, bem como
eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado em R$1.818.000,00 (Um Milhio

oitocentos e dezoito Mil Reais) valido para més de Outubro de 2025.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor do mercado é a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente”.
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6 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Laudo, que possui 39 (trinta e nove) folhas na

Parte 1 e o Anexo - I - Elementos Comparativos, com 12 (doze) folhas - pag. 40 a 51.

Mais a Parte 2, que possui 60 (sessenta) folhas, Parte 1 e Parte 2 de apenas um Laudo
técnico, ambas as Partes assinadas eletronicamente e a ultima datada e assinada
eletronicamente e 0 Anexo - II - Elementos Comparativos, com 11 (onze) folhas -

pag. 62a72.

Santos, 03 de Outubro de 2025.

Ana Claudia Leite Marinho.
Perita Judicial.

CAU- A8204-5.
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Anexo 2 - ELEMENTOS COMPARATIVOS (Referentes quadras 5,6 e 7)

Elemento 1 - Terreno

Local: Terreno, Rua Artur Paixdo Lote n°06 - Vila Lygia

Fonte: Eraldo Iméveis Tel: (13) 98816 6311 Cod.
Valor Total: R$650.000,00 Area terreno: 415,00m2

Valor estimado Terreno: R$540.000,00 Area Construida estimada: 182,24m?
Zoneamento: ZMMDI Data: 30.09.2025

ZONA MISTA MEDIA DENSIDADE I

Caracteristica do antincio: Vende R$650Mil Reais Terreno esquina com area de 415m?+ galpao.

Proximo ao Ferry Boat Guaruja. https://www.facebook.com/reel/890945019817749
.Hilr-' ’ é : \l. =y

8 1L0TE

ZOMA: 2 - SETOR: 0239 - LOTE: D06
QUADRA: - LOTEAMENTO: 057 - VILA LYGIA
AV ARTUR PAIXAO
©OD. LOGRAD..: 020015

Valor M2 Terreno: R$ 133,60
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Elemento 2 - Terreno

Local: Rua Waldomiro Macério, Conceicdozinha, Distrito de Vicente de Carvalho, Guaruja

Fonte: Mirante Imoéveis - Ag Sdo Bernardo Tel: (13) Cod. 373969
Valor: R$ 85.000.000,00 Area terreno: 93.000m2
Zoneamento especial: ZMMD1 Data: 20.09.2025

ZONA MISTA MEDIA DENSIDADE I

Caracteristicas do Anuncio: Excelente terreno com 93.003m2, localizado em Vicente de
Carvalho, na cidade de Guaruja, préximo ao Porto de Santos. O terreno é bastante versatil e com
vocagdo que poderia atender operacdes de Logistica, Industrial, Estaleiro, Posto de Gasolina e
Servigcos ou Varejo de Grande Porte, caberia também uma ocupagdo tipo Mixed Use. Um dos
poucos disponiveis na regido e tem as seguintes caracteristicas:

Topografia: Plana; / Zoneamento: Zona de Média Densidade 2 (ZMD?2); / Fachada para a
Rodovia: 300m na Rodovia Conego Doménico Rangoni (Piacaguera); / Distancia até o Centro:
2.400m;

Distancia até a Praia: 2.800m; / Taxa de Ocupacao: 60%; / Coeficiente de Aproveitamento
Minimo: 0,1; Coeficiente de Aproveitamento Bésico: 2,5; Coeficiente de Aproveitamento
Maximo: 3,0;

IPTU: R$203.595,42
WERENEEEERN

anual

20MA 8- SCTOR: GEBS - LOTE: B33
QUAREAL - LOTEARESTS 438 - 1710 CORCEICANZIRMA

RVALOOMIAD MALKIEID

B0, LORAD.. BEISIL

e b Tirracrani A 10, 45
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Elemento 3 - Terreno

Local: Area retroportuaria Rod Conego Domenico Rangoni - Vila Aurea Guaruja

Fonte: Attila Consultoria Tel: (13) 98232 0624 | C6d.6514
Valor: R$64.000.000,00 Area terreno: 52.900,00m?2
Zoneamento especial: ZRPO + AEIA Data: 20.09.2025

ZONA PORTUARIA RETROAEROPORTUARIA | Dimensdes: 100m x 529m

Areas prioritarias para conservagado e recuperagao

Caracteristica do antincio: AREA RETROPORTUARIA EXCLUSIVA - GUARUJA/SP Rod.
Conego Doménico Rangoni - Localizacdo Estratégica! 52.900 m? de potencial logistico!
Dimensodes: 100m x 529m Zoneamento: ZRI - Zona Retroportudria Industrial Ideal para:
Transportadoras Operadores logisticos e portuédrios Terminais de containers Incorporacdo de
condominio industrial A poucos minutos do Porto de Santos - a principal porta de entrada e
saida do Brasil! Acesso facilitado as principais rodovias e malha ferroviaria!

VENDE-SE Use Potenclal VENDE-SE Estratégico
_ LOCALIZACAQ ESTRATEGICA - LOGISTICA e T LOCA TEGICA - LOGIS Proniimo 20 TECON

Rod. Conego Demenico Rangoni Km - GUARLIA - 5¢ partudrio. Rod, Cinego Domenico Rangoni Km - GUARLIA — 5P

i

PORTO DE
SANTOS

i ot * drwa para [ S ————

Aty nr... A..,.r . —— Attila Attila

VENDE-SE Area Retroportudria
LOCALIZACAO ESTRATEGICA - LOGISTICA TECON
Rod. Conego Domenico Rangoni Km - GUARUIA - SP

VENDE-SE Dimens&es Terreno
LOCALIZACAO ESTRATEGICA - L A 100 % 529m
Rod. Conego Domenico Rangeni Km - GUARUJA - SP

PORTO DE
SANTOS
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VENDE-SE Acesso Rodoviério
LOCAL'ZAC&O ESTRATEGICA - LOG‘STICA Facil acesso a Rio - Santos e
Rod. Conego Domenico Rangoni Km - GUARUJA - SP eixo Imigrantes - Anchieta

Vicente de
Carvalho

ATTILA CONSULTORIA — AV. DOM PEDRO |, N® 1502 — ENSEADA - GUARUJA/SP Attila
CRECI: 34.618-] - TEL: (13) 3329-2500 - 99721-5871

@ o

2OMA: & - SETOR: 0547 - LOTE: 036
QUADRA: - LOTEAMENTO: 102 - BAE CARA
WiA CONEGD DOMENICE RANGOME
o, LORIAD, - 061311

Walor M3 Terremar R§ 410,00
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Elemento 4 - Terreno

Local: Area/Terreno - Rua Comendador José Anchieta, Jardim Conceicéo - Guaruja

Fonte: Attila Consultoria Tel: (13) 98232 0624 Cod. 932
Valor: R$103.200.000,00 Area terreno: 86.000,00 m2
Zoneamento especial: ZRPO Data: 26.09.2025
ZONA PORTUARIA RETROAEROPORTUARIA 86.000m? de érea livre

196.000m? area de preservagdo ambiental

Caracteristicas do Anuncio: AREA ESTRATEGICA PARA LOGISTICA E RETROPORTO - 282
MIL M2 NO GUARUJA /SP, COM 86 MIL M2 DE AREA OPERACIONAL LIVRE Apresentamos
uma area tnica no Guaruja, com 282.000 m? de extensao total, sendo 86.000 m? de area livre e
utilizdvel para operacdes logisticas e o restante 196.000m? destinado a preservacdao ambiental,
conforme diretrizes legais. A propriedade ja conta com Licenca Prévia (LP) ambiental emitida
pela CETESB, o que garante agilidade e seguranca para o inicio das atividades. Potencial
estratégico para empresas de logistica, retroporto, contéineres e apoio portudrio.Disponivel para
locacdao por R$ 20,00/m? Localizagdo altamente privilegiada: ® Apenas 2 km do Terminal
Conceicdozinha, na margem esquerda do Porto de Santos * A 300 metros do retorno final da
Rodovia Conego Doménico Rangoni, com facil acesso e excelente mobilidade * Ao lado do novo
acesso a Perimetral, previsto para a segunda fase da construcdo da Avenida Perimetral,
ampliando ainda mais a conectividade com o Porto ¢ Préxima a Prefeitura do Guaruj4, em regiao
de infraestrutura crescente e movimentacdo comercial consolidada Facilidade de acesso as
principais rotas logisticas, com conexdo direta ao Porto de Santos — 0 maior da América Latina em
volume de cargas e exportacdes. Area ideal para: * Centros de distribuicao e armazenagem e
Estacionamento e movimentacdo de contéineres * Base retroportudria e apoio logistico a
terminais portudrios ¢ Instalacdo de parques industriais e operacdes de grande escala.
Oportunidade tnica para empresas que valorizam escala, localizacdo estratégica e proximidade

com o maior porto da América Latina.
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Elemento 5 - Terreno

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

Fonte: Factual Iméveis Tel: (13) 2191 - 1800 Cod. AR0003-FAC

Valor: R$8.000.000,00 Area terreno: 40.000m2

Zoneamento especial: ZBDI Data: 26.09.2025

Navegabilidade: Nao

Caracteristica do antincio: A propriedade possui 40.000m? de area total, sendo 27.500m? de area
atil e 12.500m? de area destinada a compensacdo ambiental. Totalmente legalizada para venda,
oferece uma oportunidade tnica para investidores interessados no Guaruja. A area, uma das
maiores disponiveis na regido, estd estrategicamente localizada proxima as marinas e empresas
nauticas, além de ter facil acesso a drea comercial e as praias da cidade, garantindo conveniéncia
e valorizacdo. A propriedade estd completamente regularizada, pronta para receber diversos

tipos de projetos e empreendimentos, sendo ideal para quem busca expansdo ou novos negdcios.
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Elemento 6 - Terreno

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

Fonte: R3 Iméveis

Tel: (13) 3233-1410

Cod. TE0336

Valor: R$12.000.000,00

Area terreno: 40.000,00m?2

Zoneamento especial: ZBDI

Data: 20.09.2025

ZONA DE BAIXA DENSIDADE I e Area de Nessa categoria, os empreendimentos e intervengdes estao

T b to 2 q ) sujeitos a condicionantes de preservacdo arquitetonica,
ombamento £ zona de protecao patrimonial com

paisagistica e cultural, além de analise de compatibilidade

regulacao especifica de uso e ocupacao para bens iméveis . - . Lo . .
gulas P pacaop estética, restricdes de gabarito e exigéncia de licenciamento

tombados e suas envoltérias (terreno adjacente). especial

Navegabilidade: Nao

Caracteristica do antincio: Terreno com 40 mil m? de &rea total. Localizado no centro industrial e
naval do Guarujé, proximo as principais marinas do Guaruja. Area com acesso pelos dois lados,

com todas as licengas ambientais aprovados, pronta para ser construida.
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40.000 M

Vista aérea por DRONE

Proximidade:

MARINA ASTURIAS
MARINA HIFLY
MARINA SUPRIMAR
MARINA BOREAL
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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 MINERACOES 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 Civel, venho
através deste oficio, entregar o Laudo Técnico de Avaliacao Mercadolégica e solicitar
a transferéncia dos honorarios para a conta corrente indicada abaixo:

Nome: Ana Claudia Leite Marinho
CPF: 273.676.758-69

Banco: 237- Bradesco

Agéncia: 3084 - 8

Conta Corrente: 0186512 -9

P. Deferimento.

Guaruja, 03 de Outubro de 2025.

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial
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fls. 3416

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (padrdo CNJ): 0004756-43.2015.8.26.0223
Nome do beneficiario do levantamento: Ana Claudia Leite Marinho
CPF/CNPJ: 273.676.758-69

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragaonas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls.
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito:
Valor nominal do depédsito (posterior a 01/03/2017):
Tipo de levantamento:
( ) |- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifal;
( ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
(x) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV — Recolher GRU;
( )V = Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta para
outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Ana Claudia Leite Marinho
CPF/CNPJ do titular da conta: 273.676.758-69
Banco: Bradesco Cddigo do Banco: 237
Agéncia: 3348-0
Conta n®°: 5212-4  Tipo de Conta: ( X) Corrente ( ) Poupanca
Observagoes:
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