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

 
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1a Vara de Falências e 
Recuperações Judiciais do Foro Central de São Paulo 
 
 
 
 
Incidente nº: 0049884-28.2019.8.26.0100 
Processo Principal nº: 0235280-98.2007.8.26.0100 
Classe – Assunto: Falência de Empresários, Sociedades Empresariais, 
Microempresas e Empresas de Pequeno Porte – Inadimplemento 
Falido (Ativo): Badra S.A 
Falido (Passivo): Badra S.A. 
 
 
                                                             Edgard Colombo Junior, Perito Judicial indicado e 
honrosamente nomeado fls. nos autos do processo em epígrafe, tendo procedido as 
diligências e estudos necessários ao cumprimento da tarefa que lhe foi confiada, vem mui 
respeitosamente perante esse M. M. Juízo apresentar as conclusões a que chegou 
consubstanciadas no presente  
 

LAUDO de AVALIAÇÃO 
 

composto dos seguintes itens: 
 
1. PRELIMINARES 
2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL ARRECADADO 
3. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

 
1.PRELIMINARES 

 
Atendendo despacho proferido fls., em cumprimento à determinação para reavaliação dos 
bens imóveis arrecadados, localizados no município de Guarujá (~ 100 km de São Paulo)  
 
Avaliação baseada no trabalho Valores de Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP 
versão 2012 e na NBR 14653-2.  
 
Fls. 3830 do Processo Principal nº 0235280-98.2007.8.26.0100 
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                                2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

2.1 Do imóvel – sem denominação 
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Matrícula nº 103.153 – Cartório de Registro de Imóveis de Guarujá 
Inscrição INCRA: 950.041.940.682-7  
Área: 1.162.250,00 m² ~ 116,225 ha 
 

Obs. Ao acessar o site do INCRA – Instituto Nacional de Colonização e Reforma Agrária e 
informar os dados para obter a Emissão do Certificado de Cadastro do Imóvel Rural (CCIR), 
não há registro do imóvel avaliando. 
 

Área destacada da Fazenda Pereque, ou também conhecida como Fazenda Mocchi 
Localização: Rod.Ariovaldo de Almeida Vianna (antiga Est. Guarujá – Bertioga) km 9,694. 
 

No Projeto Topográfico referente a matrícula 1592 Folha Única, data: 04/05/2012 (em 
anexo) obtido por este signatário, indica: 
Área 01: 1.247.250,00 m²   ////  Área 02: 85.000,00 m² 
 

 - Averbação 02 aponta o desmembramento 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
04

98
84

-2
8.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

83
B

3F
82

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 E
D

G
A

R
D

 C
O

LO
M

B
O

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

5/
11

/2
01

9 
às

 1
6:

47
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
18

37
16

26
   

  .

fls. 16



                                    Pesquisa Vila Nova Pereque  
                 Rodovia Ariovaldo Almeida Viana (antiga Estrada  Guarujá – Bertioga) 
 
Foram efetuadas consultas junto a imobiliárias, considerando-se a localização, topografia, 
documentação da propriedade. Não foram observadas ofertas de áreas na micro região com 
as dimensões da propriedade avalianda. Utilizados Fator Área e Coeficiente de Elasticidade 
para homogeneização e determinação do valor do m² para a área avalianda.  
 
 
1) Local: Vila Nova Pereque 
Descrição: terreno vago 
Área: 507,00 m² 
Valor pedido: R$300.000,00 
Inf. Sol & Mar Imóveis / tel. (13) 99658-3004 
Valor m² homogeneizado: R$16,56 / m² 
 
 
2) Local: Vila Nova Pereque 
Descrição: terreno com casa 
Área terreno: 430,00 m² 
Área construída: 180,00 m² 
Descrição: frente p/. o mar, casa c/.2 dorm., sala 2 amb., coz.e lav..  
Valor pedido: R$650.000,00 
Inf.  Verde Mar Imóveis  / tel. (13)3357-8000 
Valor m² homogeneizado: R$14,40 / m² 
 
 
3) Local: Jardim Albamar / Pereque 
Descrição: terreno vago 
Área:330,00 m² 
Valor pedido: R$190.000,00 
Inf.  Vila Rica Emp. / tel. (13) 9 9162-2102 (13) 3222-9642 
Valor m² homogeneizado: R$16,12 / m² 

 
4) Local: Pereque 
Descrição: terreno com casa 
Área terreno: 100,00 m² 
Área construída: 70,00 m²: 
Descrição: sobrado 2 dorm. sendo 1 suite, sala 2 amb.,+ 1 WC, 1 vaga 
Valor pedido: R$230.000,00 
Inf. Eluf Imóveis  / tel. (13) 99717-5100 
Valor m² homogeneizado: R$17,00 
 
5) Local: Vila Nova Pereque 
Descrição: terreno vago aterrado 
Área: 180,00 m² 
Valor pedido: R$150.000,00 
Inf.  Sol & Mar Imóveis / tel. (13) 99658-3004 
Valor m² homogeneizado: R$19,32 / m² 
 
 
VALOR DO M² ADOTADO PARA A ÁREA AVALIANDA: R$16,68/ m² 
(dezesseis reais e sessenta e oito centavos) 
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Em consulta ao site da Prefeitura Municipal de Guarujá foi verificado que: 

 

MUNICÍPIO DE GUARUJÁ 

ADVOCACIA GERAL DO MUNICÍPIO 

DÍVIDA ATIVA - CONSULTA DE DÉBITOS 
 

ESPOLIO DE ALBERTO BADRA - IPTU - 3-
0661-002-001 

 

Dívida Ativa - Consulta de Débitos 
Proprietário ESPOLIO DE ALBERTO BADRA 
Identificação da Dívida IPTU - 3-0661-002-001 
Valor Total Devido R$ 27.899.073,89 
 

Proc. Unificado: 1502501-96.2019.8.26.0223  
 

Conforme Certidão Ambiental nº 410/2019 (em anexo) da Secretaria Municipal de 
Administração da Prefeitura Municipal de Guarujá temos que a área avalianda localiza-se 
na Macrozona de Proteção Ambiental no Setor de Preservação Ambiental., e possui parte da 
área tombada pelo Condephaat. 
 
Para obtenção de uma Planta Topográfica precisa, com Memorial Descritivo a fim de 
estabelecer o perímetro com respectivas estações e deflexões, e áreas de preservação, deverá 
ser efetuado levantamento geo referenciado, não constando do escopo deste trabalho. 
 
O local está parcialmente ocupado por construções irregulares. 
 
                                LEGISLAÇÃO AMBIENTAL 
Lei nº 12.651, de 25 de maio de 2012 
Art. 4o  Considera-se Área de Preservação Permanente, em zonas rurais ou urbanas, para os 
efeitos desta Lei: 
 

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a 100% (cem 
por cento) na linha de maior declive; 
 

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo, em faixa nunca 
inferior a 100 (cem) metros em projeções horizontais; 
 

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura mínima de 100 (cem) metros 
e inclinação média maior que 25°, as áreas delimitadas a partir da curva de nível 
correspondente a 2/3 (dois terços) da altura mínima da elevação sempre em relação à base, 
sendo esta definida pelo plano horizontal determinado por planície ou espelho d’água 
adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais próximo da elevação. 
 
Áreas de Preservação Permanente (APP), a distância permitida pelo Código 
Florestal  (atualizado pela Lei nº 12.727/12) é de: 
 - 30 metros, para os cursos d’água de menos de 10 metros de largura;  
 - 50 metros, para os cursos d’água que tenham de 10 a 50 metros de largura;     
 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
Vi = Área útil remanescente x m² 
Área de matrícula: 1.162.250,00 m² 
Áreas consideradas: APP, Condephaat e demais áreas interditadas =  40% 
 
Vi = 1.162.250,00 x 0,60  x 16,68 = 11.631.798,00  
 
Arredondando temos: 
Valor do imóvel avaliando: R$11.630.000,00 (onze milhões seiscentos e trinta mil reais) 
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3. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

 
 

Tendo em vista o trabalho realizado, de acordo com as atuais condições de 

mercado e dos parâmetros adotados, apresento a avaliação do imóvel 

identificado na matrícula 103.153 do Cartório de Registro de Imóveis do 

Município de Guarujá, sito à Rodovia Ariovaldo de Almeida Vianna (antiga 

Estrada Guarujá - Bertioga km 9,694 com área de 1.162.250,00 m² pelo valor 

abaixo indicado. 

 

Vimóvel: R$11.630.000,00 (onze milhões seiscentos e trinta mil reais) 
 

Ao ensejo do presente, encerro o presente trabalho que consta de 19 (dezenove) 

folhas impressas num só lado, estando esta última datada e assinada. 

 

Apresentando meus protestos de elevada estima e distinta consideração, 

coloco-me a disposição de V. Exa. para qualquer esclarecimento.  
 
 

Ao ensejo apresento meus protestos de elevada estima e distinta consideração. 

 
 

                                        São Paulo, 25 de novembro de 2.019 
                                                 
 
 

                                        
 

                                                Eng. Edgard Colombo Junior / CREA Nº 64953  
 
 
 

Largo do Paissandú, 51 cj.508            CEP 01034-010 Centro         SP / Cap. 
tel.3221-5664 e cel .98326-1952         e-mail:engenheirocolombo@gmail.com 
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Matrícula nº 103153 
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CERTIDÃO AMBIENTAL Nº 410/2019 
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Rodovia Ariovaldo de Almeida Viana sentido Bertioga próximo km 09 
 

 
  
Próximo da área avalianda – notar linha de transmissão à direita da pista 
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                                               Notar aclive do terreno 
 

 
 

Vegetação junto a pista da rodovia               linhas de transmissão 
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