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IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

DeEartamento de Avaliagdes - CREA n° 1990-200849

LAUDO DE AVALIAGAO
BNI VARIG - 002/2013

CLIENTE: S.A. (VIAGAO AEREA RIO GRANDENSE)
“FALIDO”.
OBJETO: VAGA DE GARAGEM SITUADA NA AVENIDA

IPIRANGA, N° 925, BOX 109 — 6° andar -
EDIFICIO CONJUNTO CINERAMA - CENTRO,

MUNICIiPIO DE SAO PAULO/SP.

OBJETIVO: DETERMINAGAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: JUNHO/2013
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)
“FALIDO”, solicitado por tem por objetivo a determinacdo do Valor de
Mercado para Venda, da vaga de garagem localizada na Avenida Ipiranga,
n° 925 /| Box 109 / 6° andar — Edificio Conjunto Cinerama — Centro -
Municipio de Sdo Paulo - SP, com base em dados técnicos e
mercadolégicos levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNL.

2.0 - VALORES DE AVALIAGAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informacoes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Venda, consignados -
neste laudo relativos a vaga de garagem situada a Avenida Ipiranga, n° 925
Box 109 / 6° andar - Edificio Conjunto Cinerama, Centro - Municipio de

Siao Paulo/SP, nesta data sao de:

IMOVEL AREA MATRICULA VENDA
CONSTRUIDA 5°RGI/SP

Vaga de 33,30 m? 94.765 R$ 6.000,00

Garagem

Obs: Area construida informada na Certidao do 5° RGI/SP.

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificagoes € critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagio NBR 14653-2/2011 da ABNT, além das exigéncias
impostas por diferentes 6rgéos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (Comisséo de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n° 260 de 8 de julho de

2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

Cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o imovel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de énus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informagdes fornecidas pela consulente elou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfatorias, idéneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data
de 27/05/2013, ocasido em que foram levantadas todas as caracteristicas
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fisicas e especificacées do imével e dados referentes ao contexto urbano em
que 0 mesmo se insere.

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliacdo, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”. O processo
consiste na apuragdo do Valor de Mercado de um imével através da analise
do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparacdo direta com outros imoveis similares, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condicées
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exergam influéncia na formacgéao dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentagio esta avaliagdo, embora tenha-se obtido um total
de 13 pontos, considerando que se utilizou codigo alocado (padrdo), esta
avaliagdo enquadra-se segundo a NB - 14653-02/2011 (antiga NBR-
5676/88), como Avaliagdao de Grau Il; quanto ao nivel de rigor como de
Grau Il (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

Descrigdo Comentario Grau
1. Caracteristicas do Imoével | Completa quanto aos fatores i
Avaliando. utilizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo 1]

autor do laudo

3. AQuantidade minima de 09 il
dados de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de | Apresentagdo de informagoes ]
mercado. relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolagdo conforme | Admitida apenas para uma i
B.5.2. variavel.

6. Intervalo admissivel de | 0,50 a 1,50 |
ajuste para cada fator .

Total de pontos: 13

s )
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5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagao:
Enderego: O imovel esta situado 6° andar do Edificio Conjunto Cinerama
com entrada principal pela Av. Ipiranga, n° 925 e entrada suplementar pela
Rua Timbiras n° 445, Centro - Municipio de Sao Paulo/SP, no trecho entre as
Avenidas Sao Joao e Rio Branco.

5.2 - Logradouro de Situagao

A Avenida Ipiranga, que integra o bairro do centro, esta delimitada pelas Av.
Sen. Queiros e Rua da Consolagao. Apresenta tracado retilineo, perfil plano
com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro central, passeios laterais
largos, em pedras portuguesas ou cimentados e iluminagdo a especial a
base de vapor de mercurio, com trafego intenso de veiculos em ambos 0s
sentidos, classificando-se como principal logradouro de circulagdo e
comercial do bairro.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central da cidade, a regiao beneficia-se de toda a
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuicao de energia elétrica
de baixa e alta tensdo, agua potavel, rede telefonica, coleta de lixo,

bombeiros, hospitais, gas canalizado, etc.

A regido apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de
prestagdo de servicos disponiveis, com grande concentragao de imoveis
comerciais, inclusive agéncias bancarias e grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento a populacgao local.

5.4 - Circunvizinhanca

Na vizinhanga mais imediata do imovel séo encontrados edificios comerciais
de médio a alto padrao socio-econdémico, com até 30 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituicbes governamentais e
religiosas, destacando-se nas proximidades a Praga da Republica.

5.5 - Transportes

Pelas Avenidas Paulista, Sao Jodo e Rua da Consolacao, entre outras,
circulam diversas linhas de 6nibus comuns e especiais, complementadas
pelos trens do Sistema Metropolitano de Sao Paulo, através das EstagOes
Republica e Luz, proporcionando excelente ligacdo com os demais bairros

da cidade e municipios vizinhos.

el
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6.0 - DESCRIGAO DO OBJETO

6.1 - Edificio Cinerama

Trata-se de um edificio comercial, erigido em estrutura de concreto armado,
fechamentos em alvenaria revestida, composto de subsolo, pavimento térreo
(portaria e galeria com lojas comerciais), sobreloja, pavimentos de garagem
e pavimentos tipos com salas comerciais.

Apresenta a fachada em concreto pintado, com esquadrias de aluminio e
vidros lisos nos pavimentos. Com padrao construtivo normal, idade de cerca
de 40 anos, apresenta o hall principal com piso em granito, paredes com pé-
direito duplo, em pintura sobre massa e portas em vidros blindex, teto em
laje. O acesso vertical &€ garantido por elevadores com capacidade para 17
passageiros, além de escadas de ligagdo com degraus em marmore, com
ante-camara e portas corta-fogo.

6.2 - Unidade Avalianda — Vaga de Garagem

Trata-se de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 6° andar do edificio,
determinada como BOX 109.

Area exclusiva da vaga: 33,304m?

Vida atil prevista: 80 anos.

Idade aparente: 40 anos.

Vida util residual: 40 anos.
Estado de conservagao: Regular.

Obs.: O documentiario Fotografico anexo, complementa a presente
descricao.

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Como ndo ha numero suficeinte de ofertas especificas de vagas de garagem
na regiao de influencia do imovel avaliando utilizaremos ‘O Meétodo
Comparativo de Amostras de Mercado” para salas comerciais e aplicaremos
um percentual equivalente a 5% sobre o valor medio do metro quadrado
construido encontrado no estudo, determinando assim o valor do metro
quadrado da vaga de garage. Este metodo permite através da andlise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a
comparagio direta com outros imoveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigcbes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que

exercam influéncia na formacéo de valores. 7
74
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Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o0
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imével avaliando.
2. Determinagéo dos pardmetros basicos da amostra: média, desvio padrao,

coeficiente de variagao, etc.
3. Determinagao do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Utilizaremos como referencia de sala comercial no Edifico Scarpa a unidade
11 (grupo de salas comerciais que pertenceram a Varig).

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagédo técnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influncia na formacdo de seus pregos, tais como: area,
localizagdo, estado de conservagdo, padrao de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo sdo os seguintes:

F1 - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com 0 imovel
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imovel e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imovel. Sendo aplicado a este caso fator 0,90 para compra e venda.

F2 - FATOR DE PADRAO CONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em fungdo do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 — Alto Luxo; 9 — Luxo; 8 — Entre Luxo e Normal; 7 —

Normal; 6 — Baixo; 5 - Popular.

F3 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com 0 imoével em
avaliagdo, em fungdo do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do imével para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de: 0,5 a

1,50.

F4 - FATOR DE LOCAL (LOCALIZAGAO)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imoével em
avaliagao, em fungdo da localizacdo em relacdo a maior importép};ia

Vg
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econdmica para a regiao em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizagéo dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar oS elementos de pesquisa com imovel
avaliando, em fungdo da area relativa dos mesmos, considerando-se

razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,5 a 1,50, ou:
F5 = (s/S)™

Onde: s = area do elemento de pesquisa
S= area do imével avaliando

Quando a variacdo entre as duas areas for menor que 30%; ou
F5 = (s/S)"
Quando a variacdo entre as duas areas for maior do que 30%.

Assim, aplicando-se os atributos dos imoéveis avaliando a conforme memoaria
de calculo do Anexo lll, a equacao inferida, foram obtidos os seguintes

limites para o intervalo de confianca de 80%, para a area disponivel:

INTERVALO DE CONFIANCA A 80% VENDA
AREA Limite Inferior Valor Central Limite Superior
35,00m? R$ 3.139,50/m*> | R$ 3.492,33/m? R$ 3.845,16/m?

O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido.

Assim, tendo em vista o acima exposto aplicaremos ao valor do Limite
CENTRAL uma taxa de 5% equivalente ao valor proporcional da vaga de
garagem em funcao da sala comercial e, considerando que todas as
variaveis independentes formadoras de valores foram consideradas,
atribuimos ao imoével, conforme suas caracteristicas fisicas (area,
conservagao, etc.), o seguinte valor, em numeros redondos (vide calculos

Anexo Ill):

IMOVEL MATRICULA VENDA
5°RGI/SP
VAGA DE GARAGEM 94.765 R$ 6.000,00
BOX 103
7
;’// \
8 Y
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- Atribuicao de Valor

Tendo em vista que todas as variaveis independ
foram consideradas e, ainda:

entes formadoras de valores

1. Tratar-se de uma vaga de garagem em prédio com salas comerciais;
2 Tratar-se de amostra composta de ofertas;

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugao deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagcao atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para vaga de garagem situada na Avenida Ipiranga,
n° 925 Box 109 6° andar - Edificio Conjunto Cinerama- Centro -

Municipio de Sao Paulo/SP, em:

IMOVEL AREA MATRICULA VENDA
CONSTRUIDA 5°RGI/ISP
Vaga de 33,30 m? 94.765 R$ 6.000,00
Garagem
Obs: Area construida informada na Certidao do 5° RGI/SP.

Rio de Janeiro, 10 de junho de 2013.

| — =
i ﬂé\&/d//ﬁ/%é%/ p% e ““\“‘”‘““)
JUL ORLANDO D. M DEALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
/ Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
/ CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 103.790-D/RJ

v

OBS: Este laudo é constituido de 9 paginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em seqiéncia de 1a 9, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:

| CROQUIS DE LOCALIZACAO

I DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
Il MEMORIA DE CALCULO
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ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZAGAO
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ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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AV. IPIRANGA, 925 — ACESSO GARAGEM EDIFICIO CONJUNTO CINERAMA
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GALERIA DE LOJAS DO CONJUNTO CINERAMA
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ACESSO A GARAGEM CONJUNTO CINERAMA

ACESSO A GARAGEM CONJUNTO CINERAMA
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CONTROLE E COBRANGCA
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HALL DE ELEVADORES
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ANEXO 11l

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS - VENDA SALAS COMERCIAIS

ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)

V1

V2 RS 2.700,00

V3 RS 4.096,07

V4 RS 3.252,31

V5

Vé RS 2.557,31

v7 RS 4.024,41

V8 RS 4.307,11

V9 RS 2.627,95

V8

V10 RS 4.103,83
Vil RS 3.762,00

V12

LIMITE INFERIOR :R$ 3.139,50/m’
LIMITE SUPERIOR :R$ 3.845,16/m’
MEDIA

-R$ 3.492,33/m’

@m VALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

Amplitude do intervalo: 27,00% (Grau lil)

pan"
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RINALDO J. MONTEALBANO, Oficial Designado do 5.° Servigo de
Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo,
Repiblica Federativa do Brasil, atendendo pedido verbal da parte interessada,

CERTIFICA

gue ravendos 03 liveros deste FRegistro a =2u cargo, delaes

n, 94.7&%, feits em dats de 10 de setembro

de L.%7E, SERVILOS QEREQ% CRUZEIRO DO SUL B/A.. com seds na
< e A AR S 5. TR Tt e S RS T SR b S v

cidade do Rio de Janeiro, Estado da Buanabara. & &v. Rio
Bramnco no 178, Bo andar, adouiriu por compra feita a TITO
DE  MELLO ZARYDES & <sua ®sulher EVANBELINS UCHOA ZARVIES =

FR&NCISDO ALVES LIMHARES NETO = sus mulher HAYDEE HELENA

LA AL R A A A A A A R XY B

ZARVOS  LINHARES 2 ESPOLIOD DE  HAYDEE DE  MELLD ZARVDS,

autorizado por alvara transorito no titulo, nos termos da

=
. gscritura de 2% des  junho de 1,973, das notas do 210

pelo prago

pisp I do

= rua

onsyrulda de

2rdo uma
parte iddeal de 0,573944% no terreno & demalis
CEMU .« Imdsvel zmnse havido pelas transcoricbies nos &8DB20 a
HE822 neste Reglistro. CGERTIFICA msiszs, gue dos mssmos livros
AFD consta  gue SERVIDDS AEREDS CRUZEIRD RO S 274 tenbha,
oo gualguss titulo alienado o isodvel relatado nesta

certid3o: Bam  como nEo consta gue sle tenha constituido

hipotecs de gualguer especie sobre dito 1mdvel; nXo
constands amnémn inscrigies de arrestnos. sequestros.,
penhoras. citagles om agtas FEALS O NESSOALS,

rejipargecutdrias ou de oubtro fSnus real, em QuUE O mesmo

A A A A G A A A A A A A A A A
. )
4L

figure como devedor e 2 gravem o citado imével. CERTIFICA
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