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Sao Paulo, 28 de junho de 2021.

Prefeitura Municipal de Embu-Guacgu
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 SANTIAGO PASCHOAL, N° 60
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 deverdo ser consideradas
como vélidas somente por um periodo limitado, sendo que passado este prazo o trabalho
merecera revisdes periddicas.

Este trabalho foi preparado para informag&o de nosso cliente e sua apresentagfio a terceiros
deverd ser criteriosa, porém n#o poderd 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 ¢ uma edificagdo comercial localizada na Rua Santiago
Paschoal, n° 60, no Bairro do Cipé, Municipio de Embu-Guagu — SP.

2 OBJETIVO

Conforme a solicitagdo de V.Sas., o presente laudo tem por objetivo determinar o “Valor de
Mercado Livre para Venda”, do imovel especificado no “item 1.

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

3 METODOLOGIA

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

Identificamos elementos comparativos vélidos pela sua contemporaneidade, os quais sdo
ponderados por homogeneizagéo, em funcéo de suas caracteristicas e atributos.

4 LOCALIZACAO E OCUPACAO

O imovel esté localizado na Rua Santiago Paschoal, n° 60 (rua esta sem saida), na quadra pela
Estrada Henrique Schunck e pela Linha da Estrada de Ferro, no Bairro do Cip6, Municipio de

Embu-Guacgu — SP.
O imével dista cerca de 8 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 J. Martins, Rua Coronel

Luiz Tenério de Brito, Estrada Inozume Kagoara, Rua Benedito Jandiro Soares, Rua José
Nogueira e Rua Santiago Paschoal.

O local caracteriza-se por uma ocupagfo mista, residencial, comercial e de servigos.

Vide Croqui de Localiza¢éo — Apéndice II.
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5 ZONEAMENTO

Ap0s 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 estd localizado em ZERA 1 e 2 - Zona Especial de Recuperagéo
Ambiental Tipo 1 e 2.

Observacio

Ressaltamos que as informacgdes 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 estd localizado possui os seguintes melhoramentos puiblicos: redes de
agua, esgoto, energia elétrica (luz e forga), telefone e iluminagéo publica.

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

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

regulares de Onibus, que circulam pela Rua Benedito Jandiro Soares e por outras artérias
adjacentes, que fazem a ligagdo 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 V, e de
acordo com a vistoria realizada no local, o terreno apresenta as seguintes caracteristicas
bésicas:

o Conformagdo : regular;

o Situagdo : no alinhamento e acima do nivel da rua;

o Topografia : plana;

o Dimensdes : - 43,00 metros de frente para a Rua Santiago Paschoal, em linha reta,

face norte;
- 40,00 metros da frente aos fundos, de ambos os lados, em linha reta;

- 43,00 metros nos fundos, em linha reta;
o Area : 1.720,00 m?
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7.2 Construcdes

No terreno acima descrito acha-se construidas algumas edificagdes de uso comercial,
apresentando as seguintes caracteristicas construtivas:

7.2.1 Prédio 1

Item Caracteristicas
; Térreo : circulagfo; salas; refeitério; cozinha; e sanitérios;
Composigdo F I 3 g
Superior : circulagfo; e salas;
Estrutura Concreto armado;
Fachada Pintura sobre massa;
Esquadrias e Vidros Ferro com vidros comuns e temperados;
Cobertura Telhas fibrocimento sobre estrutura de madeira;
Circulagdo Vertical Escada externa.

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
Circaligho fndiats Pintura sobre massa 7
Salas Granilite Laje
Salas Azulejos
Térreo Salas Concreto Azulejos até 1,50 m PVC
Refeitério Pintura sobre massa Tk
Sanitarios Granilite Azulejos J
Cozinha Pintura sobre massa Termoacistico
: Circulagio 5 5 Termoaciistico
Superior Salas Granilite Pintura sobre massa T intet do raisive
7.2.2 Prédio 2
Item Caracteristicas
Composigéo Salas; sanitérios; e lavanderia;
Estrutura Concreto armado;
Fachada Pintura sobre massa;
Esquadrias e Vidros Ferro com vidros comuns;
Cobertura Telhas fibrocimento sobre estrutura de madeira;
Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:
Ambiente Piso Paredes Forro
Salas Pintura sobre massa
T ilite : Telha va
Sanitarios il Azulejos até 2,00 m e
Lavanderia Concreto Pintura sobre massa Lambris de madeira
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7.2.3 Prédio 3
Item Caracteristicas
o Térreo : salas; cozinha; e despensa;
- Superior : hall; e sala;
Estrutura Concreto armado;
Fachada Pintura sobre massa;
Esquadrias e Vidros Ferro e aluminio com vidros comuns;
Cobitiig Telhas fibrocimento sobre estrutura de mz_tdelra e telhas metdlicas sobre
estrutura metdlica;
Circulagio Vertical Escada externa.
Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:
Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
Sala . ’ Telha va
Sala Cerdmica Pintura sobre massa
e Cozinha Arddsia Azulejos até 1,80 m Laje
Despensa Ceréimica Azulejos
; Hall Concreto : Telha va
S T -
it Sala Granilite Pl sre mak Termoacustico
7.2.4 Prédio 4
Item Caracteristicas
Composigéo Salas;
Estrutura Concreto armado;
Fachada Pintura sobre massa;
Esquadrias e Vidros Ferro com vidros comuns;
Cobertura Telhas fibrocimento sobre estrutura de madeira;
Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:
Ambiente Piso Paredes Forro
Sala Vinilico y
i  io——— Pintura sobre massa PVC
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7.2.5 Galpio Quadra

Item Caracteristicas
Composigio Quadra poliesportiva;
Estrutura Metalica
Fechamento Parte em telhas metélica e parte em alvenaria com revestimento;
Cobertura Telhas metélicas sobre estrutura metalica;

7.3  Benfeitorias
O imovel possui a seguinte benfeitoria:

o Casa do caseiro.

7.4 Padrio Construtivo

Baseado no trabalho “Construgdes — Seus Custos de Reprodug@o”, de autoria do Engenheiro
Jodo Ruy Canteiro, o imével pode ser classificado como:

o Prédio 1/2/3/4  : “Escritério Médio = R-2”;
¢ Galpdo Quadra : “Industrial Comum Médio = 1-2”;

Pois apresentam caracteristicas compativeis com tais padrdes.

7.5 Estado de Conservacio

Em termos gerais e conforme pode ser verificado nas fotografias — Apéndice III, em fungéo
de seu estado de conservagéo e sua idade aparente de 36 anos, o imével pode ser considerado
como “Regular” e classificado como “c-60” na Tabela de Ross-Heidecke de Depreciagdo
Fisica.

Ressaltamos que ndo faz parte do escopo de nossos servigos verificar as condigdes estruturais
das construgdes ou de suas fundagdes, nem testar as instalagdes hidréulicas e elétricas. Nio
temos razdes para suspeitar que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por
estes aspectos e suas possiveis implicagdes.



0

BOLSA DE IMOVEIS

DO ESTADO DE SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
L

Dt‘_"dc'z gz‘ég ;

7.6 Areas

Conforme o Dados Cadastrais do Imével (IPTU) que nos foi fornecida — Apéndice VI, o
imovel apresenta uma drea total construida de 1.59,25 m?.

Observacio

De acordo com as instrugdes do solicitante o valor do imével foi calculado assumindo a rea
de 1.509,25 m? como correta. Assim sendo ndo teremos qualquer responsabilidade caso,
futuramente, seja comprovada qualquer diferenca na area mencionada.

8 TITULACAO

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

Matricula Registro de Imébveis

25.681
25.682

Cartério de Itapecerica da Serra

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

9 DISPENDIOS

9.1 Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU

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

N° de Contribuinte Exercicio Valor Venal (R$)
22421319201260100 2021 428.488,00
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10 VALOR DO IMOVEL

De acordo com o enunciado no “item 2 — Objetivo”, e consideradas as caracteristicas
especificas do imo6vel objeto deste Laudo, somos de opiniéo que o “Valor de Mercado Livre
para Venda”, na data de 28 de junho de 2021, ¢ de:

RS 3.130.000,00
(Trés milhdes, cento e trinta mil reais).

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

Atenciosamgfite,

BOLSA DE IMOVEIS DO ESTADO DE SAO PAULO
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APENDICE 1
PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULOS
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PESQUISA E MEMORIA DE CALCULO
1 Caiscie visticas do lidvel ==
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M nicipba; B Grasgu - SP Arvs ComeraideTodal: 150525 L
Tipo: Comessial
1 Pesquisa de mercads futer de fumte = 0,98
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46536 41803
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Fatorde | FATOR Vahres Unisiios
N Amen TOTAL Humuge e o -
K Rim* Rin?
i 13005 L 4241 £9.0
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3 1305 e a2 A
4 A O i 11883 LT 39935 015
(BARANIETRS ALK TALNE: Mo de elemeosss 4 4
Médin A ticn 40173 0173
Viur minimo do infervidn +30% 22 2233
Valor misdma do lne rvale 30% 210 28121
3 Fechaments de Vibor- Mibodet Compuraiive ¢ Cusio de Regralino
£ ochamurdc d¢ vador
R Aren Laitirw Futer de Fater e Falor de Fator o Heumgr o Avaliaghs - Termens
L3 RSw Rim® ns
173000 401,73 | gy 1 sy [T 1 401,73 690.977.30
Arcs Cumte de R puasboslo Engesle iy Jobe Ruy Cuser ire Avaliagie
CONSTRUGAD Commuunds Cimis Neve D prec. Rows-Heidecke ot Atisd RS
- g e Rw’ chaesil e Rt
Pridics 1234 119125 B2 35 | 283185 475 043 [ 2 163 26540
G 3200 = [ 137847 41-¢ 0438 ] TR0
150925 Sidor de shalimglo = L) 1437040
VALOR DO IMOVEL (RS 3104875
FECHAMENTO DE VALOR (R$) 3.130.000,00




