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Edgard Colombo Junior
Engenheiro Civil e MBA em Auditoria e Gestfio Ambiental

Exmo(ai. Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 42& Vara Civel do
Foro Central de Séio Paulo
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Processo n°: 0053470-64.2005.8.26.0100
NP de ordem: 833/05
Faléncia : SBC — Sistema Brasileiro de Consércios S/C Ltda.

-

Edgard Colombo Junior, engenheiro civil
regularmente teglstmdo no CREA - Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia,
perito judicial honrosamente nomeado no processo em epigrafe, de acordo com despacho
proferido fls., tendo procedido 4 diligéncia e estudos necessérios a0 cumprimento da tarefa
que lhe foi confiada, vem mui respeitosamente perante esse MM. Jufzo apresentar as
conclusBes a que chegou consubstanciadas no presente

LAUDO de AVALIACAO

composto dos seguintes itens:

1. PRELIMINARES

2. AVALIACAO DO IMOVEL ARRECADADO

3. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

4. ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO

5. ANEXO 2 - CERTIDAO DO IMOVEL AVALIANDO ATUALIZADA
6. ANEXO 3 - CONTRATO DE LOCACAOQ DE PROPRIEDADE RURAL
7. ANEXO 4 - PORTARIA N° 254 DE 30/09/2005

1. PRELIMINARES

Atendendo despacho proferido fls., para reavaliagiio do imével rural denominado Fazenda
da Gléria (Laudo de Avaliaghio em 25/04/2013), este signatério efetuou diligéncia ao local
da propriedade, a qual localize-se no municipio de Bananal (cerca de 320 km de S#o
Paulo), a fim do verificar a atual situaclio do conservagiic e demais verificagSes na
propriedade avalianda.

A propriedade tem estabelccido empreendimento de exploragiio de igua de subsolo com
instalacdes para engarrafamento no préprio local, ocupando uma drea de 49,57 ha
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(hectares) devidamente legalizada através do Processo n® DNPM 890.268/2004 tendo sido
outorgaia a concessio de lavra de dgua mineral, e devidamente anotado na Averbacfio
AV.05/118 na Certidiio do imdvel avaliando (em anexo).

Este trabalho de atualizacio e retificagdio leva em conta as benfeitorias efetuadas pela
empresa estabelecida no local.

Sem adentrar na drea do Direito Minerério, fora da algada deste signatério, tendo em vista
a complexa tarefa, é apresentada em planilhas anexas a listagem de benfeitorias realizadas
pela empresa instalada, bem como dos equipamentos e magquindrios, que vlo desde a
prospecglio das dguas de sub solo através dos diversos pogos artesianos existentes,
passando pela filtragem, tratamento, purificagio até o engarrafamento final,
encaixotamento ¢ paletizagfio para distribuiciio do produto.

2. AVALIAGAO DO IMOVEL

Propriedade rural

2.1 Do local
Municipio: Bananal
Rodovia Alvaro Brasil Filho SP 64 (ligagio Barra Mansa Bananal). Préximo km 324

Acesso: nfio pavimentado, com raspa de asfalto, distéincia do asfalto da entrada cerca de 1
km. Condigho boa.

2.2 Do imével

Area da propriedade
158,00 alqueires geométricos = 316,00 alqueires paulista = 764,72 Ha (hectares)

Matricula n® 118: Oficial de Registro de Iméveis, Titulos, ¢ Documentos, e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Bananal.

Cadastro no INCRA: n°® 639.028.836.702 (a atualizar)

TOPOGRAFIA: tetreno ondulado, baixa produtividade. Ndo mecanizével. Cortada pelo
Rio Bananal. Propriedade cercada. Divistes de pasto formado com brachiaria em morros &
baixadas. Invernadas com mé conservagiio, com necessidade de limpeza de pasto.
Auséncia de mata ciliar em trechos do Rio Bananal que corta a propriedade. Cerca de 40%

representado por mata nativa. Propriedade com éreas alagadas e formagfo de lagoas.
A propriedade possui rede de energia elétrica.

P COMP AS

Utilizado o Método Comparativo para determinaciio do valor médio do hectare na micro
regifio do imével avaliando, feitas pesquisas ¢ consultas na regifio, obedecendo-se os
preceitos da Norma para Avaliagiio de Imdveis NBR 14653-3 — Avaliaglio de iméveis
rurais.
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1) Local: Préximo cidade de Bananal, na beira do asfalto

Area: 20 hectares (200.000 m?)

Descrig#io: casa sede ¢/, 4 gtos, sendo 2 suftes., casa principal de alto padréio, 3 chalés
c/. sufite, salfio de festas, quiosque, churrasqueira, piscina aquecida (6 x 12,5), campo
de futebol, quadra de ténis e de vélei (iluminada), lago, diversas nascentes com dgua
padrfio mineral (analisada), 7 cimaras com monitoramento remoto, internet via ridio,
telefone, antena repetidora da Vivo, pomar com mais 30 espécies de frutas (300 pés de
limfio siciliano produzindo - 150 pés de ateméia produzindo), estufa para cultivo de
produtos orgéinicos, vacas de leite, trator 4x4 novo com todos os implementos, galinhas
caipira, canil ¢/ bededouro automatizado, portdes de entrada eletrdnicos, inclusive da
casa do caseiro.

Contato: Riccio Iméveis / tel. (12) 3209-1918
Valor pedido: R$2.300.000,00

Valor homogeneizado / hectare = R$6.500,00

2) Local: S#o José do Barreiro — zona rural
Area: 30 hectares (300.000,00 m?)
Descriglio: propriedade rural comercial hotel fazends ¢/. 31 apartamentos e 04 suites com
vista para & represa. Apartamentos com 23m3, 02 suites com 29m? e 02 suftes méster com
46 m?, Restaurante para até 70 pessoas. Cozinha e lavanderia industrial completz. Saldo de
convencdes para 144 pessoas, 03 piscinas, sauna, sela de gindstica, quadras ¢ Sp. Nascente
de igua dentro. Proximo da represa Escritura regularizada.
Contato; Casa Fazenda / tel. (12) 3116-5233 /(12) 99600-9977
Valor pedido: R$1.700.000,00

Valor homogeneizado / hectare = R$5.300,00

3) Local: Bananal — zona rural — beira do asfalto
Arca: 128,26 hectares (1.282.600 m?)
Descrigio: para criagfio de gado. Sede com 04 qtos.,sendo uma suite, sala, cozinha, fomo a
lenha, garagem, oficina, serraria para corte de toras, curral, galinheiro, 05 nascentes e um
lago. Documentacfio regularizada.

Contato: Casa Fazenda / tel. (12) 3116-5233 / (12) 99600-9977 """ " "y, 1

Valor pedido: R$1.350.000,00 P i, <A
Valor homogeneizado / hectare = R$5.060,00

4) Local: Bananal — zona rural
Area: 45,98 hectares
Descrigio: para gado leiteiro € comercializagiio de leite, sala para fazer queijo e embalar
leite, casa caseiro, curral com cochos para 14 vacas, pocilga, peiol ¢ 4 divisbes de pastos.
Casa sede com 3 qtos., sala, cozinha, varanda e espago gourmet com fogio a lenha.
Terreno com nascente, cachoeira e represa.

Contato: Casa Fazenda / tel. (12) 3116-5233 / (12) 99600-9977
Valor pedido: R$1.100.000,00

Valor homogeneizado / hectare = R$6.500,00
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5) Local: Bananal - zona rural
Area: 51,45 hectares
Descrigdo: desmembrada da Fazenda Alegria, topografia ondulada e relativamente
montanhosa. Solo de textura argilosa a silvosa e manchas de solos arenosos, com uso
predominante de pastagem para gado de corte e arvores frutiferas sem aproveitamento.
Bem aguada.

Contato: Rodrigo Costa —(21) 98828-0807 ou (21) 2242-0807
Valor pedido: R$960.000,00

Valor homogeneizado / hectare = R$6.200,00

6) Local: Km 0,80 da Estrada Municipal BNN 111 (parte municipio de Bananal/SP e parte
no municfpio vizinho Barra Mansa)

Area: 59,05 hectares

Descriglio: Fazenda Marrecas — curral, cochos de sal esparsos pela propriedade coberto
com telhas de fibrocimento, para gado de corte, 3 casas de colono. Luz elétrica. Pequena
represa. Cobertura metélica do galp#o principal: 550m? e outras benfeltonas

Contato: Rodrigo Costa —(21) 98828-0807 ou (21) 2242-0807
Valor pedido: R$736.609,00

Valor homogeneizado / hectare = R$6.230,00

7) Local: Barra Mansa / Vila Nova
Area: 72,02 hectares

Descrigfio: Fazenda Vila Nova Barra Mansa - pastos em braquidria topografia pouco
acidentada, 4gua em abundéncia. arvores frutiferas. benfeitorias (necessitam de reformas):
casa sede: 3 quartos, sala, cozinha, copa, fog#o a lenha, banheiro, 2 casas de colonos, 1
silo, 1 curral coberto com baia, 1 curral aberto, embarcador, tronco, moinho a 4gua.
Contato: corretor autdnomeo / tel. (24) 99269-4290
Valor pedido: R$1.200.000,00

Valor homogeneizado / hectare = R$7.080,00

-

Valor médio considerado de hectare para a micro regifio: R$6.124,28

Valor hectare de terra produtiva, considerado para a drea avalianda: R$6.124,28
Valor terreno: At x valor hectare = (764,72 - 298,24) x 6.124,28 = 2.856.854,13
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CALCULO AVALIACAO DA PROPRIEDADE

Obs. Benfritorias consideradas, internamente a propriedade, com finalidade de servir as
atividades empresariais do estabelecimento industrial estabelecido, ¢ demais equipamentos.

Benfeitorias executadas pela empresa locatéria da propriedade rural — planitha em anexo
Valor: R$14.243.004,75

Equipamentos da empresa locatéria da propriedade rural — planilha em anexo
Valor: R$14.787.930,00

Benfeitorias Fazenda da Gléria
Valor: R$404.000,00
. Benfeitorias Fazenda da Giéria
:  item descricho larg. COmp. drea Vunit. Vtotal
| casa sede 10,00 15,00 | 150,00 | 950,00 | 142.500,00
P2 casa caseiro 1 9,00 12,00! 108,00| 500,00] 54.000,00
L 3 caselro 2 5,00 8,00 40,00 500,00 20.000,00
X curral para gado ¢/. seringa e
4 embarcadouro 15,00 30,00} 450,00 150,00] 67.500,00
5 cercas divisio de pastos 3.500,00 30,00{ 105.000,00
6 cocheiras 3,00 60,00; 180,00[ 250,00 15.000,00
7 total 404.000,00

Consideragdes dreas niio aproveitdveis e sob arrendamento (dreas com restrigiio):
o Area determinada na Portaria n° 254 de 30/09/2005: 49,57 hectares

e Trechos do Ric Bananel + margem de matas ciliares (100,00 metros de cada lado) :
2.500,00 x (200,00 + 30) = 575.000,00 m? = 57,50 hectares

e Mata nativa e reserva legal: (20% da drea) = 152,94 hectares
Reserva Legal + éreas alagadas drea totsl: 38,23 hectares
Total = 49,57 + 57,50 + 152,94 + 38,23 = 208,24 hectares
Valor hectare de terra produtiva, considerado para & drea avalianda: R$6.124,28
Valor terreno: At x valor hectare = (764,72 — 298,24) x 6.124,28 = 2.856.854,13
Valor da propriedade = valor da terra aproveitivel + valor benfeitorias consideradas

V =2.856.854,13 + 404.000,00 = 3.260,854,13

Considerando o acima exposto, temos para a propriedade sob matricula n°118, o valor
arredondado de:

Varrec. = R$3.270.000,00 (tres milhdes duzentos e setenta mil roais).
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3. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

Tendo em vista o trabalho realizado, de acordo com as atuais condi¢des de mercado e dos
paridmetros utilizados, apresento a atualizacfio da avaliagio do imével arrecadado,
localizado no municipio de Bananal Estado de S#o Paulo descrito na matricula n°118 do
Oficial de Registro de Imdveis, Titulos, ¢ Documentos, e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Bananal, com cadastro no INCRA indicado na Certidfio do imével: n°
639.028.836.702, com 4rea total de 158,00 alqueires geométricos, ou 316,00 alqueires
paulista (= 764,72 hectares), pelo valor de R$3.270.000,00 (tres milhSes duzentos e setenta
mil reais).

As benfeitorias implantadas pela empresa locatiria do imével rural, conforme planilha
anexa sio valoradas em R$14.243.004,75 (quatorze milhdes duzentos e quarenta e trés mil
¢ quatro reais ¢ sctenta e cinco centavos).

Conforme levantamento efetuado de equipamentos industriais, méquinas e demais
instalagSes, conforme planilha anexa, com o valor atual de R$14.787.930,00 (quatorze
milhdes setecentos e oitenta e sete mil novecentos e trinta reais).

Este signatirio recomenda seja efetuado levantamento geo referenciado da propriedade
para definigio de perimetro e pontos de deflexiio, com a poligonal atualizada.

Também verificado que nfio consta a transcrigio completa da Portaria n° 254 de
30/09/2005 na Averbagio 05/118 da Certidio do imdvel, o Artigo 2° e 3° da referida
portaria.

Ao ensejo da presente, encerro o presente trabalho que consta de 6 (seis) folhas impressas
em um s6 lado e 4 (quatro) anexos, estando todas rubricadss e esta Gltima datada e
assinada.

Apresentando meus protestos de clevada estima e distinta consideraglio, coloco-me a
disposiciio de V. Exa. para qualquer esclarecimento.

Séo Paulo, 27 de abnl de 2.017

mColombo Junior / CREA n® 64.953
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Largo do Paissandu, 51 ¢j.508 CEP 01034- 010 SP / Capital
tel. 3221 -5664 e cel. 98326-1952 e-mail: engenheirocolombo@gmail.com
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