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DOC. 2



Carlos Rosell Engenharia Civil

Tel. 11 97233-1512

E-mail: carlosrosellnanin@gmail.com
Endereco: Rua Rio Grande no. 57 - SP/Capital
CREA/SP No. 5060940313

Solicitante/Contratante: Invista Crédito e Investimento S.A

Carlos Rosell Nanin Villanueva, Engenheiro Civil, devidamente registrado no
CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia, sob o n2 5060940313, vem mui
respeitosamente apresentar as conclusées de seu trabalho, consubstanciadas no

presente

LAUDO DE AVALIAGAO
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CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo determinar o “ valor de venda” e o “ valor de
liquidacdo forcada” correspondente ao imével de matricula no. 17.116 , tratando-se de um
lote industrial com area de terreno com 40.000,00 m2 e area construida de 8.274,74 m2,

localizado a Av. Platispuma no. 305, (atual Av Fukuichi Nakata, 381) , Bairro de Piraporinha,

Municipio de Diadema/SP.

Vista aéreado imovel

Linha Caminho Poligono Circulo Caminho em 3D

J | Meca a distanda ou a drea de uma forma geométrica no chao

Perimetro: 384,23 | Metros

Area: 8.792,54 | Metros quadrados

v | Navegacdo com mouse Salvar Limpar

De acordo com a AV. 22/17116 a citada propriedade recebeu o no. de contribuinte
2704600200 e parte de drea maior, conforme certiddo obtida junto a prefeitura municipal de

diadema.

— miatricula mcha

17.116 06 Diadema, 08 de marco de 2006.

AV.22 — Em 08 de margo de 2006.
Ref. prenotagd@o n. 89.101, de 24 de fevereiro de 2006.

CONTRIBUINTE: Averba-se, a requerimento, devidarnente formalizado, firmado nésla cidade, em 09 de
dezembro de 20035, que o _iméwvel é atualmente langado pele contribuinte n. 2704600200, conforme Camé

do IPTU, referente.ad exerdicio de 2006, expedido pelo Municipio de Diadema. (Microfilme n. 89, 101).
Q' s A ' Dt/j% 43

ATTOHIO GONCALVES BE SOUEA =T SNDRE ANDY.E
SETTE - Substituto
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—

llmovel avaliando

Prefeitura do Municipio de Diadema-SP
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

CERTIFICO, de ordem do chefe da Diviséo de Tributos Imobilidrios, e
atendendo a requerimento do interessado, que no cadastro imaobilidrio
fiscal da Prefeitura do Municipio de Diodema, constam os sequintes dados
relativos oo imduvel identificado cbaixo:

CONTRIBUINTE: MATI LOGISTICA ARMATENAGEM E DISTRIBUT : 31T0TITO001 7Y
PROPRIETARIO SECUNDARIO: CPF:

ENDERECO: AV FUEITCHINAEATA W 331 ACmemp.
BAIRRO: DTRAPORTVEA CEP: 00050400 CIDADE: DIADEMA  SITUACAD: ATTVO

INSCRICAD IMOBILIARIA: 2704500200
AREA TERRENC/FRACAD IDEAL:  90.000,00 AREA COMSTRUIDA: 4251030
WALOR VEMAL TERRENGO: 21 008 400,00 VALOR VENAL CONSTRUCAD: 3389178238
VALDR VEMAL MOVEL: 9680013238 SITUACAD IBAGWEL:  ATDVD
CARACTERISTICA DO IMOVEL: DNDUSTRIAL B

LOTEAMENTD: BARFO PIRAPORDVHA QUADRA: LOTE: DiGLEBA

DATA DE REFEREMCIA: 227122033
DATA DE EXPEDICAD: 221210023

Certidio Expedida Via Internet
hitps e dinderna sp.gow, br/certidoo-dados-cadastrais

fls. 4851
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Vista ao nivel da via publica




Segundo a norma NBR 14.653, por definicao, o termo % valor de venda ”,
refere-se a quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum
dos interessados em uma eventual transacao, comprador e vendedor, estejam por

qualquer circunstancia, forcados a comercializa-lo ou adquiri-lo.

O “ valor de liquidacao forcada “ de acordo com a citada norma é o valor a
ser adotado para uma situaciao de venda compulséria do Bem, fixando-se a taxa

de 70% (setenta por cento) do valor de venda, como o valor de liquidacao.

QUADRO RESUMO DO VALOR APURADO

Base: dezembro/2023

Os valores apurados neste trabalho, sdo baseados em uma avaliacdo feita
remotamente, por meio de imagens via satélite e pesquisa imobilidria obtida nos portais

imobilidrios, portanto, sem a presenca fisica deste subscritor no local.

As informagdes aqui contidas atendem as exigéncias da NBR-14653, no que concerne

ao grau de fundamentagao e precisao deste laudo, sendo enquadrado no nivel I.

fls. 4893

Valor de Venda R$ 29.895.487,92

valor de liquidacao forcada R$ 20.926.841,54
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1- Consideracoes Técnicas do Presente Trabalho:

1.1.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imdvel avaliando serao
adotadas as atuais metodologias técnicas, ditadas pela norma brasileirada ABNT (Associac¢do

Brasileira das Normas Técnicas), as quais passamos a cita-las:

a) NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

b) NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliagdo de Bens (Parte 2 —imdveis urbanos).

c) Avaliacdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP —2019). (Instituto brasileiro de avalia¢bes

e pericias de engenharia).

d) NBR 12721 - Avaliacdo de custos de construcdo para incorporacao imobiliaria e

outras disposicOes para condominios edificios.

“"

1.1.2- De acordo com a NBR 14.653, por defini¢cdo, o termo “ valor de mercado”,
refere-se a quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos
interessados em uma eventual transacdo, comprador e vendedor, estejam por qualquer

circunstancia, forcados a comercializd-lo ou adquiri-lo.

1.1.3 - Em uma avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias,

a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imdvel de forma imediata, pela
comparacdao direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método

Comparativo Basico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imével por meio de processos
de cdlculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de Capitalizacdo
da Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificacdo do Custo

de Reproducao.
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O método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do
imodvel é obtido através da comparacdo direta com outros imoéveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se o0s aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes

ao avaliando.

- O método da Capitalizacdo da Renda determina o valor do imével encarando-o como
a um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez
conhecida a renda liquida que um imodvel produz ou poderia produzir, pode -se, através da
utilizacdo de taxas de renda e operacdo, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do
bem imdvel. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis,

hospitais etc.

- O método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais
semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrdao. O método
Evolutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel e baseia-se na

subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo -se o valor do terreno nu.

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem

avaliando.

- O método da Quantificacdo do Custo de Reproducdo se caracteriza por reproduzir os
custos de construcdo com bases em orcamentos. Uma vez que se obtenha o padrao
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condi¢des de manutengdo e

obsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificacdo.

Tendo em vista a natureza do imdvel sob avaliacdo, empregaremos o Método Evolutivo,

que segundo a “Norma para Avaliagdao de Imdéveis Urbanos IBAPESP — 2011”, item 9.3 :

“E 0o método em que o valor de mercado do imével é obtido através da composicdo do valor

do terreno com o custo de reproduc¢ao das benfeitorias devidamente depreciado “.

fls: 4885
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1.1.4- Eventuais ajustes nas diferengas das caracteristicas dos comparativos serdao
feitos por Tratamento por Fatores ou por Tratamento Cientifico, em conformidade com os

itens 8.2.1.4.2 e 8.2.1.4.3 da NBR 14.653-3 .

1.1.5 - O grau de fundamentacao e precisao do laudo, obedecerao ao preconizado na

NBR 14653-2, (tabelas 1 e 2 da citada norma). No presente estudo, adotaremos o grau |

considerando-se que ndo foi feitaainspecdoin loco do imdvel e da regido onde esteseinsere.

TABELA 1

Graus de fundamentacdo por tratamento de fatores

- GRAU
ITEM DESCRICAO
1 1l I
Completa
Caracterizagio Completa quanto quanto Adogio de
1 do imével a todos os fatores aos fatores situagio
awvaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
A taga . A tagH
presen agfo Apresentacao presen agfo
de informacdes R = de informacdes
. de informacgdes -
- relativas a todas as 3 relativas a todas
Identificac3o - relativas .
caracteristicas dos as caracteristicas
3 dos dados de N atodas as
dados analisadas, com . dos dados
mercado By caracteristicas
foto e caracteristicas correspondentes
dos dados
observadas pelo autor - aos fatores
analisadas i
do laudo utilizados
= GRAU
ITEM DESCRICAO
1 1l 1
Intervalo
admissivel de
ajuste para cada
q | Gluster 0,80a 1,25 0,50 2 2,00 0,40 2 2,50
fator e para o
conjunto de
fatores

* No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois & desejavel que, com um nimero menor de dades de
mercado, a amostra seja menos heterogénea.

fls: 4956
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2 - Descricao do Imével Avaliando

Conforme matricula no. 17.116, o referido lote de terreno possui area de 40.000,00

m2 e area construida de 8.274,74 m2.

Ko s Bl b Py e el

| a4 7 i 6 | |
L t74 i T |

DATA: 12.03.1982. J
MOVEL: Um prédio industrial sob n2 305 da Avenida Flastispum=s, com
a érea de 2.513,00 metros.quadrados de construcfo, e seu respectivo—

terrenc, com & Area de 40.000,00 metros gquadrados, situsdo no bairro
Hrapoxinha; neate distrito, municipio e comarca,- com as seguidtes -
medidas. e.confrontagfes: mede 163,50 metros em linha eurve de frente
para o prolongamento da Avenida Plastispums 263,00 metros da frente—
aoa fundos; do lado direito de guem do prelongamento da citada Avend
da olha para ¢ terreno, confrontando com terremocs de proprictaria, —
271,50 metros pelo lade esguerdo, confroptando com terrencs do
lio de Albino Jose de Araunjo Netto, ou sucessores; e 152,00

nos fundos, confrontando com terrencs, também de Espdlio de Albino —
Joge de Araujo. Netto ou sucessores.-—

i PROFPRIETARIA: NAKATA TORICO S/A = INDUSTRIA E COMERCIO, com scde [
Avenida Plastispums, n® 320.= H

TITULO AQUISITIVO: Transcrig¢io n? 1i. 551 deste Registro.-—

DATA: 13.11.1985 o ;

AY .05 = Por requerimento de 11 de novembro de 1.985, em formd laoal,
bem como a certidao n® 801/B5=DP, expadida pela Prefeitura Municipal/

local, em 0B de novembro de 1.985, procedo a presents para constar os

— MATRICULA = — FOLHA — LIVEO N.°

= 17.116 = 1 | 03

(o] o:—-u:im_:.:;f_-___._,.._....

triais, em mais 5.76l1l,74 metros guadrados. de conatru;;n, totalizaado/ |

os sequintes: a) OQua, a pruprietéria ampliou as instalagoess indus- =

B.??E.Td mebtros guadrados da canstrqun, Foi apresentada = Cectidad. =
Negativa de Débito para com o Instituto de Administracgac financeira -
da Previdencia e Assistencia Social=-IAPAS, expedida em 24 d= Outubro/
de 1.985, pela Ag. Fiscal de

construgao n? 305, teve a su

ernardo do Campp-5P, e.,b) Oue, a

erfagdo altézada Qara.e numsro 451, 0

(Orlapde Kenzo Shoji).

escrevente habilitado,
-

de Castilho Junler
Cilelal
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2.1 - Caracteristicas Gerais do Imovel Avaliando

- Quanto a Microrregiao

Trata-se de caracterizar o imével avaliando em relagao ao seu entorno:

e 2.1 -Tipos de Via (principal e secundaria);

e 2.2 - Acessibilidades do Imével no Contexto Urbano;

¢ 2.3 - Melhoramentos publicos Existentes (pavimentacdo, energia elétrica, etc.);

Quadro Resumo das Caracteristicas Observadas na Microrregiao

Uso predominante urbano
Distribui¢cao da ocupagao Horizontal
Area sujeitaa enchentes Nao
Transporte Coletivos Onibus

Equipamentos Comunitarios

Dotada de todos os melhoramentos publicos

Intensidade de Trafego

Médio naviado logradouro

Nivel de Escoamento

Bom

Principais Vias de Acesso

Av Fukuichi Nakata

2.2 - Localizagao do imovel avaliando em relagao a principal via de acesso

fls. 4958

O imédvel sob avaliacdao possui frente de 163,50 m em curva para a Av. Fukuichi Nakata ,

conforme fotos ao nivel da via publica. (vista da via nos dois sentidos).

10
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2.3 - Localizagao do Imdvel em Relagao ao Centro Urbano

Imével localizado no centro urbano do Municipio de Diadema, proximo a Rodovia dos

Imigrantes, conforme foto aérea abaixo.

| Rodovia dos
{ imigrantes

: Z S = : s > ‘ - "vf-.
= e e N ¢ e A movel avalnando
(AvisEukuichi-Nakata #3815 Piraporinha < © PSR S

2.4 - Melhoramentos Publicos

O referido logradouro apresenta:

a) infraestrutura para distribuicao de energia elétrica;

b) infraestrutura para distribuicdo de dgua potavel;

e) infraestrutura para comunicacgoes;

g) acesso por transporte publico;

12
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3 —Avaliagao

De acordo com o tépico

“"

— Consideracdes Técnicas para a Elaboracdo do Presente

Estudo “, este trabalho serd elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-

14.653-2 - "Avaliacdo de Imoveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer

manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos,

métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos.

“A metodologia aplicada para apurar o valor de mercado do imdvel sob estudo é o

método Evolutivo, o qual, identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus

componentes (Valor das Benfeitorias (VB) mais o Valor do Terreno (VT). (NBR 14653-1)

VI= (VB +VT)

Onde:

VI = Valor do Imdvel

VT = Valor do Terreno (vide tépico 4.2)

CB = Custo de Reedicdo da Benfeitoria

Valor de
Mercado
do Imoével

Valor do
Terreno

Valor do
Terreno

=

=i

valor

benfeitoria

com Tratamento por Fatores

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificagdo (VB)

seguinte formula:

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificacdo (VB)

seguinte formula:

é calculado de acordo com a

7

é calculado de acordo com a

13
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VB=CUBx Pcx Acx FOC; onde

PC =indice referente atipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido
com base na sua similaridade com os padrdes constantes na Norma de Valores de Edificagdes
de Imdveis Urbanos de 2019; adotado tipologia construtiva padrdo medio , indice 1,659

AC = Area construida equivalente da edificacio em apreco;

FOC = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente a
edificacdao em apreco; idade aparente 45 anos = FOC = 0,383

CUB = Custo unitdrio Basico da Construcao Civil do Estado de S3o Paulo;

3. 1 —Valor das Construgdes

galpao

PC= 1,659

AC= 8274,74

FOC = 0,3837

CUB/m2 = 1.956,58

|Valor Benfeitoria = |R$ 10.306.000,33

3.2 —Valor do Terreno

FATORES APLICADOS AO TERRENO

OFERTA: Deducdo de 10% (dez por cento) no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimava dos pregos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigéo néo haverd o referido
desconto.

3.2 — Calculo do valor do Terreno

Pesquisa imobiliaria encontra-se em arquivo anexo, o valor do terreno serd dado pela

expressao: Vt=q *S onde

Vt= valor do terreno;

S= area do terreno;

g= valor unitdrio do metro quadrado na regiao;
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homogeneiza¢do por tratamento de fatores

fls. 2963

elementos V oferta

1 R$ 27.900.000,00 1,368 0,3837 1.956,58 15063 RS 15.469.881,34
2 R$ 16.200.000,00 1,368 0,494465306 1.956,58 9000 RS 11.911.378,95
3 R$ 35.820.000,00 1,368 0,561028571 1.956,58 13000 RS 19.521.448,47
4 R$ 9.000.000,00 1,368 0,494465306 1.956,58 4000 R$ 5.293.946,20

eliminando os elementos fora do intervalo de +/- 30% do valor medio , tem-se

elementos V oferta _valorterreno area terreno | v/ m2terreno
1 RS 27.900.000,00 RS 15.469.881,34 RS 12.430.118,66 22.644,00 RS 548,94
2 RS 16.200.000,00 RS$ 11.911.378,95 RS 4.288.621,05 14.000,00 RS 306,33
3 RS 35.820.000,00 RS 19.521.448,47 RS 16.298.551,53 34.600,00 RS 471,06
4 RS 9.000.000,00 RS 5.293.946,20 RS 3.706.053,80 8.250,00 RS 449,22
media RS 443,89
media sup RS 577,05
media inf RS 310,72

(g)preco metro quadrado

RS 489,74

area do terreno (m2)

40.000,00

valor terreno

|R$ 19.589.487,59

3. 2 — Valor de Mercado

O valor de mercado serad dado pela soma do valor das benfeitorias e do valor do terreno,

elementos V oferta _valorterreno area terreno | v/ m2terreno

1 RS 27.900.000,00 RS 15.469.881,34 RS 12.430.118,66 22.644,00 RS 548,94

3 RS 35.820.000,00 RS 19.521.448,47 RS 16.298.551,53 34.600,00 RS 471,06

4 RS 9.000.000,00 RS 5.293.946,20 RS 3.706.053,80 8.250,00 RS 449,22
media | RS 489,74

e o valor de liquidacdo forcada é calculado como 70% do valor de venda da propriedade,

sendo assim temos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL

|valor terreno RS 19.589.487,59 |
valor benfeitorias R$ 10.306.000,33 |
VI = valor mercado RS 29.895.487,92 |
[Valor liquid forc = RS 20.926.841,54 |
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