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1. Objeto 

Imóvel rural, registrado sob o número de matrícula 30.789 no 2º cartório de Registro de Imóveis de São 

Bernardo do Campo /SP. 

2. Objetivo 

A finalidade do presente Laudo é conhecer o valor do imóvel no mercado imobiliário, consoante qualidade, 

característica, estado de conservação, de ocupação e localização para fins de se obter o preço. 

3. Características da Propriedade 

A propriedade possui uma característica e infra-estrutura voltada para atividade de exploração mineral, mais 

especificamente, a extração de areia. 

TOPOGRAFIA: Plana levemente onduladas, com seus aclives e declives considerados leves; 

VEGETAÇÃO: A propriedade está inserida da área de amortecimento da reserva da Serra do Mar, a vegetação mais 

comum nessa formação serrana é a de Mata Atlântica. Além disso, a Serra do Mar possui grande importância 

biológica, ambiental, hidrológica e econômica, porém foi muito impactada pela ação humana ao longo do tempo. 

As ações de preservação dessa região serrana buscam atenuar os impactos gerados pelo homem nesse ambiente 

natural. 

LOCALIZAÇÃO: à área fica localizada nas proximidades da Estrada do Capivari, mais precisamente nas 

coordenadas em Graus, minutos e segundos: 23°53'38''368S 46°35'03''835O. 

A imagem abaixo mostra as divisas dá área conforme consta nos registos do DNPM: 
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DOCUMENTOS: A área rural objeto desta avaliação constitui-se de 01(uma) área de terra com que fora adquirida 

por Escritura Pública de Compra e Venda e registradas nos cartórios de registros de imóveis de São Bernado do 

Campo- SP, que segundo a transcrição na matricula imobiliária da mesma, tem a seguinte medida: 117.966 m². 

4. Metodologia Aplicada 

Para a avaliação dos imóveis foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização por fatores, 

conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653 em que o imóvel é avaliado por comparação com imóveis de 

características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a 

amostra homogênea. 

 Por se tratar de uma região peculiar, próxima a represa Billings (responsável pelo abastecimento de água da 

Grande São Paulo) e a área de preservação de mata Atlântica, é uma região com pouca oferta de imóveis com a 

similaridade necessária para a condição de amostra mínima, exigida pela Norma Brasileira NBR-14653 para o 

método comparativo direto com inferência estática.  Sendo assim, vamos adotar o valor de referência do mercado. 

5. Premissas para Determinação do Valor do Imóvel 

Pesquisa de Mercado 

Para a pesquisa de mercado foram consultados corretores especializados em imóveis na região com vocação para 

a exploração mineral, como é o caso do imóvel objeto desta perícia.   

Infelizmente não foi possível encontrar imóveis com essa característica disponíveis para venda.  Entretanto, 

identifiquei uma área, próxima ao imóvel objeto desta perícia, com características similares, porém, sem registro 

de lavra para exploração mineral. 

O Imóvel, representado pela imagem abaixo e pode ser encontrado pela coordenada 23°52'50''29S: 46°36'36''43º, 

foi ofertado pela imobiliária Riacho Grande (https://www.riachograndeimoveis.com.br) pelo valor de R$ 12,00 por 

metro quadrado.  

 

Neste caso, adotaremos este valor de m² para a determinação do custo da área.  
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Valor correspondente ao direito de exploração da Lavra  

Como trata-se de uma área destinada a exploração comercial de areia, vamos analisar o valor correspondente a 

perda de arrecadação pela exploração da extração de areia na região. 

Para tanto observou-se o registro no DNPM. A área está registrada em nome de SÍLICA ENGENHARIA E COMÉRIO 

LTDA e possui o número de processo: 820.034/1994  e  NUP: 27202.820034/1994-11 e atualmente tem status de 

ativo: 

 

Também no site do DNPM é possível verificar a poligonal da área e suas coordenadas: 
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Para a determinação da frustação de receita proveniente ao direito de exploração, vamos adotar as seguintes 

premissas: 

 Para efeito de determinação do lucro de desta operação vamos considerar uma margem de 9% sobre o 

valore de venda da areia  

 Custo da Areia: Vamos utilizar o valor da tabela SICRO de janeiro de 2023 R$140,13 por metro cúbico.

 

 Volume de exploração anual: Para determinar o volume anual de extração para a área, vamos adotar os 

dados de uma área  vizinha (Porto Areia Branca), também com direito de lavra registrado no DNPM sob 

o número de processo 803.876/1974. Para a área em questão a produtividade média adotada é de 80.000 

toneladas por ano. 
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6. Determinação do Valor do Imóvel  

Valore do Imóvel: 

 Valore do m² X Área do Imóvel = Valor do Imóvel 

Neste caso temos: [ R$/m²] 12 X [m²`] 117966 = R$ 1.415.592,00  

Assim estipulo o valor pela área em R$ 1.415.592,00  

Projeção do Royalties de exploração da areia: 

Custo da Areia X Estimativa de Lucro X Produtividade Anual = Valor Anual  

Sendo que : 

- Custo da Areia: R$ 140,13/ m³ 

- Estimativa de Lucro:  9%  

- Produtividade: 80.000 ton/ano  ou 30.769 m³/ano 

Assim tempos que: [R$/m³]   140,13 X 9% X 30.769 [m³/ano] = 388.049,39 R$/ano 

Considerando uma operação pelos próximos 10 anos e uma taxa de retorno similar as taxas adotadas 

nos projetos infraestrutura estabelecida pelo governo (8,54%), calculamos o potencial de lucratividade 

no período, trazido a valor presente:

 

O valor potencial de lucratividade com a exploração de areia na região é de R$ 2.552.809,00.  Para 

efeito de venda, vamos considerar um desconto de 10% sobre a projeção de receita.  Assim arbitro o 

Total VPL (%8,45) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

3.880.494 2.551.809   388.049 388.049 388.049 388.049 388.049 388.049 388.049 388.049 388.049 388.049 
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valor de R$2.296.628,00. 

7. Conclusão – Considerações Finais 

Através da análise realizada verificamos que o valor referente ao imóvel é de R$ 1.415.592,00  e o valore 

estipulado como lucratividade da área, pela venda de areia, pelos próximos 10 anos é  R$2.296.628,00. Assim, 

em caso de se considerar o valor de lucratividade da área, o valor de venda passa a ser de R$ 3.712.220,00  e 

caso não se considere o valor de exploração da areia, deve-se adotar o valor da área  de R$ 1.415.592,00. 

 

. 

 

 
 

MARCELO BARBARULO BORGHERESI 

CREA: nº 5062468039 
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