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1. Objeto
Imovel rural, registrado sob o nimero de matricula 30.789 no 2° cartério de Registro de Imdveis de Sdo

Bernardo do Campo /SP.

2. Objetivo
A finalidade do presente Laudo é conhecer o valor do imdével no mercado imobiliario, consoante qualidade,

caracteristica, estado de conservacao, de ocupacao e localizacdo para fins de se obter o preco.

3. Caracteristicas da Propriedade

A propriedade possui uma caracteristica e infra-estrutura voltada para atividade de exploracdo mineral, mais

especificamente, a extracado de areia.
TOPOGRAFIA: Plana levemente onduladas, com seus aclives e declives considerados leves;

VEGETACAO: A propriedade esté inserida da drea de amortecimento da reserva da Serra do Mar, a vegetacdo mais
comum nessa formagdo serrana é a de Mata Atlantica. Além disso, a Serra do Mar possutl grande importancia
bioldgica, ambiental, hidrolégica e econdmica, porém foi muito impactada pela agdo humana ao longo do tempo.
As a¢oes de preservacao dessa regido serrana buscam atenuar os impactos gerados pelo homem nesse ambiente

natural.

LOCALIZACAO: a érea fica localizada nas proximidades da Estrada do Capivari, mais precisamente nas

coordenadas em Graus, minutos e segundos: 23°53'38"368S 46°35'03""8350.

A imagem abaixo mostra as divisas da area conforme consta nos registos do DNPM:

Image © 2023 Maxar-Technologies
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DOCUMENTOS: A érea rural objeto desta avaliacdo constitui-se de 01(uma) area de terra com que fora adquirida
por Escritura Publica de Compra e Venda e registradas nos cartorios de registros de iméveis de Sdo Bernado do

Campo- SP, que segundo a transcricdo na matricula imobilidria da mesma, tem a seguinte medida: 117.966 mz2.

4. Metodologia Aplicada

Para a avaliacdo dos imoveis foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacdo por fatores,
conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653 em que o imdvel é avaliado por comparagao com iméveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a

amostra homogénea.

Por se tratar de uma regido peculiar, proxima a represa Billings (responsavel pelo abastecimento de agua da
Grande Sdo Paulo) e a area de preservacdo de mata Atlantica, € uma regido com pouca oferta de imdveis com a
similaridade necessaria para a condicdo de amostra minima, exigida pela Norma Brasileira NBR-14653 para o

método comparativo direto com inferéncia estatica. Sendo assim, vamos adotar o valor de referéncia do mercado.

5. Premissas para Determinacao do Valor do Imével

Pesquisa de Mercado
Para a pesquisa de mercado foram consultados corretores especializados em iméveis na regido com vocagao para

a exploracdo mineral, como é o caso do imovel objeto desta pericia.

Infelizmente ndo foi possivel encontrar imoéveis com essa caracteristica disponiveis para venda. Entretanto,
identifiquei uma area, préxima ao imovel objeto desta pericia, com caracteristicas similares, porém, sem registro

de lavra para exploragdo mineral.

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

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

metro quadrado.

N

4 Planejamento

17515 Q 2 g & X 2R P EeE B xx o

E:-46°36"36.43" N:-23°5250.29"

Neste caso, adotaremos este valor de m? para a determinacao do custo da area.
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Valor correspondente ao direito de exploraciao da Lavra

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

perda de arrecadacgdo pela exploracdo da extragdo de areia na regido.

Para tanto observou-se o registro no DNPM. A 4rea esta registrada em nome de SILICA ENGENHARIA E COMERIO

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

ativo:
Numero do 820.034/1994
Processo:
o g’ = fi_ Y74, Informe o codigo:
NEQ4-
- A T e .
NUP: 27202.820034/1924-11
Acesso SEI: Cligue agui para acesso ao SEL
Area (ha): 11.44
Tipo de requerimento: Requerimento de Registro de Licenca
Fase atual: Concessdo de Lavra
Ativo: Sim
Superintendéncia: Geréncia Regional / SP
UFE: SP

ttps:/isistemas.anm.gov.br’SCM/Extra/site/admin/dadosProcesso. aspx ?token=Rbj0Yi7fcUS DSbOgndMdaxXmMxvikZsbOjNSqouWWowwWzsmos. .

Também no site do DNPM é possivel verificar a poligonal da area e suas coordenadas:

Dados basicas| w

Poligonal

Processo: B820.034/1994

Representagdo grafica:

Camadas
[ Processes atives
[ iress em Diponibiidade

| Tersas Indigenas
&

E20416/2010 e
Si0Bemanio do CAMpO _promresmresmpeseymyemyeyey
200341804 )
r % 20387611974

i
L

{1 Divisgo Estadual

270 13 0 270 Meters ‘ s
Paligonais: n
Area (ha): 11,44 DATUM: SIRGAS2000
Cota minima {m): o Cota maxima (m): [
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Para a determinacdo da frustacdo de receita proveniente ao direito de exploragdo, vamos adotar as seguintes

premissas:

Para efeito de determinagdo do lucro de desta operagdo 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 cubico.

cGCIT

codige

MO003
MOoD4
MOoDS
MO006
MOoo7
Mooos
MO009
MO010
MOO011
MO012
MO013
MO014
MO015
MO016
MO017
Mo018
MOo19
MO020
Mo021
MOo025
MO026
MO029
MO030
MO032
MO035
MO039
MOD41
MOD42

Descrigiao

Ago CA25

Aco CA50

Brita 0

Fibra de poliamida para concreto

Fibra de ago para concreto

Detergente liguido neutro

Ago CP 175 RB

Aditivo superplastificante para concreto e argamassa

Aditivo modificador de viscosidade para concreto e argamassa
Silicato de aluminio

Grampo de ancoragem em ago CA 50 - D =12,5 mm

Aco CAB0

Espoleta elétrica N° 8 - D = 6,0 mm

Grampo sargento em ferro fundido tipo C com abertura Gtil de 105 mm (47)
Saco de aniagem ou de rifiade S0 kg - C =95 cme L =65 cm
Grampo pesado em ago-carbono para cabo de age - D = 13 mm (1/27)
Esticador em aco tipo olhal x olhal para cabo de ago - D = 13 mm
Grampo de ancoragem em ago CA 50 - D =63 mm

Herbicida glifosato para dreas continuas

Adesivo plastico para tubos de PVC

Aditivo aglutinante para argamassa

Areia média

Silica ativa para concreto e argamassa (microssilica)

Aditivo plastificante e retardador de pega para concreto & argamassa
Adesivo de contato para laminado elastoplastico

Diluente tipo aguarras para tintas e vemnizes

Gasolina comum

Contéiner com 2 banheiros-L=244me C =609 m {1 TEL)
Contéiner com janela - L=244 me C = 6,09 m {1 TEU)

SISTEMA DE CUSTOS REFERENCIAIS DE OBRAS - SICRO
Sao Paulo - Janeiro/2023

Unidade

kg
kg
me
kg
kg
1
kg
kg
kg
kg
kg
kg
un
un
un
un
un
kg
1
kg
1
m?
kg
kg
kg
1
1
un
un

DNIT

Prego Unitario
(R$)
65,7820
6,0551
1497426
21.8201
13,8113
3.4400
10,9172
15,2943
8.4660
1,5371
56,0551
7,7489
19,2960
54 6844
2,8712
15,5499
1304802
7.6000
23,5300
52,9557
73787
140,1320
1.5045
6,1528
31,0210
14,8638
4,1887
64.687 8368
46.478,8507

Volume de exploracdo anual: Para determinar o volume anual de extracdo para a area, vamos adotar os

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

o nUmero de processo 803.876/1974. Para a area em questao a produtividade média adotada é de 80.000

toneladas por ano.
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DEPARTAMENTO NACIONAL DE PRODUGAD MINERAL

RAL - Médulo TRATAMENTO

l03 AP FRACAO
o1 EXERCICIO OZ)ANC-BASE

1989 1588 PORTO DE AREIA BRANCA LTDA.

04 IDENTIFICACAG DO TITU OU ARRENDATARIO (NOME, FIRMA OU RAZAOQ SOCIAL)

I01 ORIGEM DO RAL Iz IDENTIFICACAD DO RAL
[0 ]SUBSTANCIA MINERAL RELACIONADA NG AMB
SUBSTANCIA PRINCIPAL X AREIA
03]+ DO PROCESSOIAND 03I H° DO TITULOVAND
SUBSTANGCIA SECUNDARIA | 2 B03.B76/1974 51/1987

FORMACOES PRELIMINARE S
T DZJIDENTIFICAGAQ DO RAL DE QUE TRATA A USINA

o
[ 03| DO PROCESSO / ANO

- MEA
ENCHER OB ITENE 03 € 04 DESTE QUADAD € TODOS G5 T

[G6 LOCALIZACAD DA USINA DE TRATAMENTO 07 RECUPERACAD
oijLoCAL OYCISTRITO DA USINA
Porto de Areia Branca / Chacara Santa Maria Riacho Grande 90 °
:gaMUMICIPIU UF "~
Sao Bernardo do Campo SP
[0 BALANCO DE MASSA DA USINA [PRODUTO BRUTO - MINERIO) NO ANO BASE
0 JJDENOMINAGED DO PRODUTO BRUTO - MINERIO o2 UNIDADE DE MEDIDA
ﬂEE'-T.‘:\.E AL 4] A MIRA O] MINERIQ DE QUTRAS Do MINERID COMPRADD Q7JESTOOUE FikaL ) TOTAL CE MINERID
ESTE RAL MINAS PROPRIAS €T IRGS TRATADO
DO AREIA | & tor
103] [ 80,000 c=] Ofoe] [ Ofoe] 80.000
D G| G|

6. Determinacao do Valor do Imével

Valore do Imoével:
Valore do m2 X Area do Imével = Valor do Imével
Neste caso temos: [ R$/m?] 12 X [m2’] 117966 = R$ 1.415.592,00
Assim estipulo o valor pela area em R$ 1.415.592,00
Projecao do Royalties de exploracao 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 operagao pelos proximos 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 periodo, trazido a valor presente:

VPL (%8,45) Ano 1

Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6

Ano 7 Ano 8

Ano 10

bsinado digitalmente por MARCELO BARBARULO BORGHERESI, protocolado em 29/05/2023 as 08:23 , sob o nimero WCBT23700363087

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

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

efeito de venda, vamos considerar um desconto de 10% sobre a projecdo de receita. Assim arbitro o
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valor de R$2.296.628,00.

7. Conclusao — Consideracoes Finais

Através da analise realizada verificamos que o valor referente ao imovel é de R$ 1.415.592,00 e o valore
estipulado como lucratividade da érea, pela venda de areia, pelos préximos 10 anos é R$2.296.628,00. Assim,
em caso de se considerar o valor de lucratividade da area, o valor de venda passa a ser de R$ 3.712.220,00 e

caso ndo se considere o valor de exploracdo da areia, deve-se adotar o valor da area de R$ 1.415.592,00.

MARCELO BARBARULO BORGHERESI
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