0

BOLSA DE IMOVEIS

DO ESTADO DE SAOQ PAULO

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO

Dede ]ORS
XA IS

APENDICE V
MATRICULA DE REGISTRO DE IMOVEIS



ot RS

v

Boms -

By
g

OBSERVACOES:
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S#o Paulo, 28 de junho de 2021.

Prefeitura Municipal de Embu-Guacu
Rua Coronel Luiz Tenério de Brito, n°® 458 - Centro
CEP 06900-000 — Embu-Guagu — SP

Prezados Senhores,

LAUDO DE AVALIACAO PARA O TERRENO LOCALIZADO NA
RUA ALEXANDRE EDER, N° 309
EMBU-GUACU - SP

Temos o prazer de apresentar o trabalho supra mencionado, que tem por objetivo determinar o
“Valor de Mercado Livre para Venda”, do imével em referéncia.

As andlises constantes deste trabalho foram baseadas em nossa pesquisa de mercado e
informagdes disponiveis no momento do estudo. Nenhuma consideragéo levou em conta as
consequéncias de mudangas radicais na politica e economia do Pais.

Como de costume em trabalhos desta natureza, nossas informagdes deverdio ser consideradas
como validas somente por um periodo limitado, sendo que passado este prazo o trabalho
merecera revisdes periddicas.

Este trabalho foi preparado para informagéo de nosso cliente e sua apresentagio a terceiros
deverd ser criteriosa, porém néio podera ser publicado, reproduzido ou mencionado em parte
ou por inteiro, como também néo podera ser usado como base para nenhum prospecto, acordo
ou documento, sem nosso consentimento prévio por escrito.
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1 IMOVEL

O imével objeto do presente laudo € o terreno localizado na Rua Alexandre Eder, n° 309, no
Bairro Parque Industrial, Municipio de Embu-Guagu — SP.

2 OBJETIVO

Conforme a solicitagfio de V.Sas., o presente laudo tem por objetivo determinar o “Valor de
Mercado Livre para Venda”, do imoével especificado no “item 17.

Entendemos como “Valor de Mercado Livre para Venda”, a importancia em dinheiro que
poderia ser obtida pelo imo6vel, na data da avaliagfo, para venda “a vista”, a qualquer
interessado, considerado o mesmo sem cldusulas restritivas quanto a 6nus, dividas e dividas,
eventuais fins expropriatdrios e passivos ambientais.

3 METODOLOGIA

A metodologia que adotamos baseia-se na analise das caracteristicas fisicas do imével e das
informagdes diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente, mediante
metodologia consagrada, para serem utilizadas na determinagfio do valor do respectivo
imével.

Identificamos elementos comparativos validos pela sua contemporaneidade, os quais sdo
ponderados por homogeneizagdo, em fungfo de suas caracteristicas e atributos.

4 LOCALIZACAO E OCUPACAO

O terreno esta localizado na Rua Alexandre Eder, n° 309, na quadra completada pelas ruas
Pedro de Moraes e Anténio Rosa, no Bairro Parque Industrial, Municipio de Embu-Guagu —
SP.

O imével dista cerca de 2,5 km do centro da cidade de Embu-Guagu, sendo que o acesso ao
mesmo pode ser feito através da Rua Maria das Dores Delfim, Rua Inacio Pires de Morais,
Rua Boa Vista, Estrada Embu-Guagu, Rua Pedro de Moraes e Rua Alexandre Eder.

O local caracteriza-se por uma ocupagio predominantemente industrial.

Vide Croqui de Localizagdo — Apéndice II.
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5  ZONEAMENTO

Apds consultarmos os textos e mapas das Leis e Decretos Municipais que definem o Plano
Diretor Estratégico do Municipio de Embu-Guagu, aqueles aos quais temos acesso,
verificamos que o imével esté localizado em ZUD - Zona de Uso Diversificado.

Observacio

Ressaltamos que as informagdes acima mencionadas somente poderdo ser confirmadas em
consulta expressa aos 6rgdos municipais e estaduais competentes.

6 MELHORAMENTOS PUBLICOS E TRANSPORTES COLETIVOS

O local onde o imével esta localizado possui os seguintes melhoramentos puiblicos: redes de
agua, esgoto, energia elétrica (luz e forga), telefone e iluminagéo ptiblica.

Todas as vias contam com pavimentagfo em asfalto, guias, sarjetas, calgadas, drenagem de
aguas pluviais, coleta de lixo, entrega postal e arborizac3o.

Em termos de transportes coletivos, podemos dizer que o local é bem servido por linhas

regulares de 6nibus, que circulam pela Rua Pedro de Moraes e por outras artérias adjacentes,
que fazem a ligago com o centro e com outros pontos da cidade.

7 DESCRICAO DO IMOVEL

7.1 Terreno

Conforme as Matriculas de Registro de Iméveis que nos foram fornecidas — Apéndice IV, e
de acordo com a vistoria realizada no local, o terreno apresenta as seguintes caracteristicas
basicas:

o Conformagio : irregular;
o Situagdo : no alinhamento e abaixo do nivel da rua;

o Topografia : plana;
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¢ Dimensdes : - 86,00 metros de frente para a Rua Alexandre Eder, em linha reta,
face leste;
- 160,00 metros da frente aos fundos, no lado direito de quem da
rua olha o imdvel, em linha reta;
- 151,00 metros da frente aos fundos, no lado esquerdo de quem da
rua olha o imével, em linha reta;
- 87,00 metros nos fundos, em linha reta;

o Area : 15.971,50 m2.

T2 Construcdes e Benfeitorias

No terreno acima descrito encontra-se construida algumas edificagdes de uso industrial, com
benfeitorias, que de acordo com as instrugdes do solicitante ndo foram objetos de avaliagdo no
presente laudo, que refere-se exclusivamente ao terreno.

5 TITULACAO

O imével objeto deste laudo apresenta as seguintes matriculas — Apéndice IV:

Matricula Registro de Iméveis
12.385
12.386 Cartério de Ttapecerica da Serra
12.387

Para efeito de célculo de valor, estamos considerando que o imével ndo apresenta qualquer
6nus, conforme enunciado no “item 2 - Objetivo”.

9 DISPENDIOS

9.1 Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU

Do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) — Apéndice V, temos as seguintes
informagdes:

N° de Contribuinte Exercicio Valor Venal (R$)
222522223095300000 2021 50.753,75
222522223073700000 1.533.033,72

Total 1.583.787,47
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10 VALOR DO IMOVEL

De acordo com o enunciado no “item 2 — Objetivo”, e consideradas as caracteristicas
especificas do imével objeto deste Laudo, somos de opinidio que o “Valor de Mercado Livre
para Venda”, na data de 28 de junho de 2021, é de:

RS 3.100.000,00
(Trés milhdes e cem mil reais).

Agradecemos a oportunidade de preparar este trabalho e nos colocamos a disposicdo de
V.Sas. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamerite, /
IM
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