


IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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GLIENTE:

LAUDO DE AVALIAqAO

BNI VARIG - 002/2013

s.A. (vlAgAO AEREA RIO GRANDENSE)

"FAL|Do".
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OBJETIVO: DETERM|NA9AoDosVALoRESDEMERGADo
PARA VENDA.
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VAGADEGARAGEMS|TUADANAAVEN|DA
IPIRANGA, No g25, BOX {09 6o andar

EorFcro coNJUNTo cINERAMA cENTRo'

MUNICiPIO DE SAO PAULO'SP.
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LAUDO DE AVALIA9AO

1.0 . OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, S.A. N,APAO AEREA RtO GRA TDE VSE/

"FAL1DO', solicitado por tem por objetivo a determinagio do Valor de

Mercado para Venda, da vaga de garagem localizada na Avenida lpiranga'
no 925 / Box 109 , 6o andar - Edificio Conjunto Cinerama - Centro -
Municipio de Sio Paulo - SP, com base em dados t6cnicos e

mercadbbgicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da BNl.

2.0 - VALoRES DE AVALn9AO

Com base nas consideragoes, vistoria, informagOes obtidas e crit6rios

adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Venda, consignados

neste laudo relativos a vaga de garagem situada d Avenida lpiranga, no 925

Box 10g I 6o andar - Edificio Conjunto Cinerama, Gentro - Municipio de

S5o Paulo/SP, nesta data sdo de:

trt6VEL Anel
CONSTRUIDA

i'ATRICULA
s"RGltsP

VENDA

Vaga de
Garaqem

33,30 m2 94.765 R$ 6.000,00

da na Certidflo do RG'lSP.

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificag6es. e crit6rios estabelecidos pelas

Normas de Avaliagio NBR 146,53-2t2011 da ABNT, al6m das exig€ncias

impostas por diferentes 6rg5os, tais como: .Ministerio da Fazenda, Banco

Central, Banco do Brasil, bVtvt (ComissSo de Valores Mobili6rios), SUSEP

(Superintend6ncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de 8 de julho de

2OO4 e2M de 15 de fevereiro de 2005)' etc'

Cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi

avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de 6nus

judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informag6es fomecidas pela consulente e/ou pelos representantes

credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, id$neas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data

de 27t05t2013, ocasiao em que foram levantadas todas as caracteristicas

bnt - BoLsA DE NEeoctos DO RIO DE
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fisicas e especificag6es do im6vele dados referentes ao contexto urbano em
que o mesmo se insere.

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagao, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado". o processo
consiste na apuragio do Valor de Mercado de um im6vel atrav6s da an6lise
do comportamento do mercado imobiliSrio relativo ao segmento enfocado e
prevd a comparagSo direta com outros im6veis similares, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigoes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer6ncias de mercado que
exergam infludncia na formagio dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagSo, embora tenha-se obtido um total
de 13 pontos, considerando que se utilizou c6digo alocado (padrSo), esta
avaliagdo enquadra-se segundo a NB - 14653-0212011 (antiga NBR-
5676/88), como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel de rigor como de
Grau lll (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

Descrtg6o Comentdrio Grau

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracterlsticas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

09 tl

4. ldentifi€gao dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. ExtrapolagSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
vari6vel.

tl

6. Intervalo admissivel de
aiuste para cada fator .

0,50 a 1,50

Total de pontos: 13
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BNI- Bolsa de Neg6cios lmobilidrios do Rio de Janeiro
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5.0 . CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - LocalizagSo:

Endereco: O imovel estd situado 6o andar do Edificio Conjunto Cinerama

com entrada-principal pela Av. lpiran9a, no 925 e entrada suplementar pela

Rua Timbiras no++'S, ientro - Municipio de 56o Paulo/SP, no trecho entre as

Avenidas S5o JoSo e Rio Branco.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Avenida lpiranga, que integra o bairro do centro, est6 delimitada pelas Av'

sen. Queiros e Rua da consolagSo. Apresenta tragado retilineo, perfil plano

com duas pistas asfaltadas, sepiradas por canteiro central, passeios laterais

largos, em pedras portuguesas ou cimentados e iluminageo a especial d

base de vapor de merc0iio, com tr6fego intenso de veiculos em ambos os

sentidos, classificando-se como principal logradouro de circulagSo e

comercial do bairro-

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regiSo central da cidade, a regiSo beneficia-se de toda a

infra-estrutura exislente, tais como: rede de distribuigdo de energia el6trica

de baixa e alta tensdo, 6gua pot6vel, rede telef6nica, coleta de lixo'

bombeiros, hospitais, g6s canalizado' etc'

A regiio apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de

prestag6o de servigos disponiveis, com grande concentragSo de im6veis

comerciais, inclusive agencias banc6rrias e grandes magazines'

proporcionando excelente atend imento dr populagSo local.

5.4 - Gircunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel sio encontrados edificios comerciais

de m6dio " "lto 
padrSo s6cioeconomico, com at6 30 pavimentos, sobrados

antigos adaptados para uso comercial, instituig6es governamentais e

relig-iosas, destacando-se nas proximidades a Praga da Repfblica'

5.5 - TransPortes
pelas Avenidas paulista, s60 Jo50 e Rua da consolaga0, entre outras,

circulam diversas linhas de finibus comuns e especiais' complementadas

pelos trens do Sistema Metropolitano !e Sa9 Paulo, atrav6s das Estaq6es

Repfblica e Luz, proporcionando excelente ligagSo com os demais bairros

da cidade e municiPios vizinhos'
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6.0 - DESCRI9AO 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 t6rreo

(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 padrSo construtivo normal, idade de cerca

de 40 anos, apresenta o hall principal com piso em granito, g31e!es com p6-

direito duplo, em pintura sobre massa e portas em vidros blindex, teto em

laje. O acesso vertical e garantido por elevadores com capacidade para 17

passageiros, al6m de escadas de ligagflo Gom degraus em mSrmore, com

ante-cdmara e Portas corta-fogo.

6.2 - Unidade Avalianda - Vaga de Garagem

Trata-se de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 6o andar do edificio,

determinada como BOX 109.

Area exclusiva da vaga: 33,304m2

Vida ritil prevista: 80 anos-
ldade aParente: 40 anos.
Vida 6til residual: 40 anos-
Estado de conservagio: Regular.

Obs.: O document{rio Fotogriftco anexo, complementa a presente

descrigSo.

7.0 . PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Como ndo h6 numero suficeinte de ofertas especificas de vagas de garagem

na regiao de influencia do imovel avaliando utilizaremos "O M6todo

Compirativo de Amostras de Mercado" para salas comerciais e aplicaremos

um percentual equivalente a SVo 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 atrav6s da an6lise do

comportamento do melcado imobili6rio relativo ao segmento enfocado, a

comparagao direta com outros imoveis assemelhados, recentemente

transaciohados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es

gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, oS

dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer6ncias de mercado que

exergam influ6ncia na formagSo de valores. ,,i
6
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Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o

estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cl6ssica (Teoria das pequenas

amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr€s fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para

compatibiltz1-la com o im6vel avaliando.
2. Determinagdo dos pardmetros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrdo,

coeficiente de variagSo, etc.
3. DeterminagSo do valor da 6rea 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 sio submetidos a uma homogeneizaglo t6cnica feita com

o auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que visa a
ponderag6o das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que

exercem- influOncia na formagdo de Seus pregos, tais como: flrea,
localizagio, estado de conservageo, padr6o de acabamento e oferta. Os

fatores usados nesta avaliagSo sdo os seguintes:

Fl - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel

avaliando, effi fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do

mercado imobili6rio local, variando em torno de 1oo/o a 3Ao/o, 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 im6vel em

avaliag6o, em fungSo do movimento e importancia comercial, dos mesmos

considerando-se rizodvel a utilizagSo 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 PARQUEAiIENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em

avaliagSo, 
' 

em fungao do numero de vagas de garagem relativa dos

mesmos, consideranio-se 5% do valor do im6vel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razofuvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a

1,50.

F4 - FATOR DE LOCAL (LOCALIZA9AO)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o. im6vel em

avaliagSo, em fungSo da localizagdo em rela€o a maior importdrqia

7i'
BN|-BolsadeNeg6cios|mobi|i6riosdoRiodeJaneiro\
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economicaparaaregiaoem-estudo,considerando-Secomorazoeve|a
ilfir"d; dentro da faixa de: 0,50 a 1'50'

F5 - FATOR DE ANEA

Eadotadoparahomogeneizarose|ementosdepesquisacomim6ve|
avaliando, em fun96o da 6rea relativa dOs mesmos' considerando-se

razoilve|auti|iza96oo"t"to'"sdentrodafaixade0,5a1,50,ou:
p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa

S= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou

p5 = 1s/S)1/8

Quandoavariagdoentreasduas6reasformaiordoque3oo/o.

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria

de c6lculo do Anexo lll, a .qu"gao inferida, foram obtidos os seguintes

|imites para o interva|o de confianga de 80%, para a 6rea disponive|:

o intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio

do avaliador, 
"om 

g0tZ"G pt"babilidade do valor estar nele contido'

Assim, tendo em vista o acima exposto aplicaremos ao valor do Limite

.ENTRAL uma taxa de 5% equivalente ao valor proporcional da. vaga de

garagem em tungao oa s-ala comercial e, considerando que todas as

vari6veis inOepeliJentes formadoras de valores foram consideradas'

atribuimos ao im6vel, conforme SuaS caracteristicas fisicas (6rea'

conservag6o, "t 
.i, o r.grint" valor, em n6meros redondos (vide c6lculos

Anexo lll):

NrenvaLo DE

R$ 3.49i 33/m'z

VENDAuu6vEL TTIATRICULA
5ORGUSP

R$ 6.000,00VAGA DE GARAGETI
BOX 103

94.765

BNI- Bolsa de Neg6cios lmobili6rios do Rio de Janeiro
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8.0 - coNcLUSAO:

Baseadosnoescopoacimadesenvo|vidoeconsiderandotodososfatores
relevantes d boa execugSo Oeste estudo, principalmente aqueles atinentes d

situagio atual do mercado imobiliSrio iocal, AVALIAMOS os Valores de

Mercado para Vendl, para vaga de g-aragel situada na Avenida lpiranga'

no g25 eox- iog f 'andar -- gaticio Conjunto Cinerama' centro

MuniciPio de 56o PaulolSP, em"

- Atribuicio de Valor

Tendo em vista que todas as vari6veis independentes formadoras de valores

foram consideradas e, ainda:

Tratar-se de amostra de ofertas;

IM6VEL Anen
CONSTRUIDA

MATRICULA
sORGTSP

VENDA

R$ 6.000,00Vaga de
Garagem

33,30 m2 94.765

consl truida informada na Certicldo cto 
'- 

t<t.:u>rObs;

Rio de Janeiro, 10 de iunho de 2013'

::--* 11#="','-'^:,
iiancus vfitctus R toPEs

Diretor e ResPonsivel T6cnico

CREA N" 32.171-D' RJ CREA N" 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 9 p5ginas em uma. s6 de suas faces' numeradas

emseqUenciadelag,todasdevidamenterubricadas.

ANEXOS:
l cRoQUlS DE LOCALIZAgA9
II DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
III MEM6RN DE GALCULO

,AR'OS DO RllO DE JANE'RO

Predio com salas comerciais;

9



I
O'

I
I
t
I
: LAUDo DE AVALnqAo
? BNrruARtc - oo2 tzols
,
t
t
)
D

)
)
t
)
t
)
)
)

)

)

) ANEXO I

)

)

)-
) cRoQUls DE LOCALIZA9AO

)

)

I

i

BNI - BoLsA nn xnc6ctosnvronu,rlRros DoRro DE JANEIRo



I
D

,
t
D

t
)
t
)
)
)
)
)
)
)
)
t
)
)

)
)

)

)

)

)

)

)

)

I

)

I

I

'%% ' 
. 

u*o:t* 
..6e ""." '*, ' ii .,.o* 

t'P"""'"o""o "'uu*o 
i

,i=ll u 'L, o 
"" ,.;""- ."."" * d "- tr^ 

', 2.".. ul 
* 

n 
"J,* *,*l

.,rl;- A," i *i* *,;';""- 
i,..;,'."'% 

"" '\ .,,i..," $ 
0,.;1*",o" 

tt'*tq'.:eica'llos

c * t t _'+no "", ""a _ f 9.. 
ar''r':,: 

1Lq*\\".,,:-€s'nu
.,'-"""'ll r -! r. -r+s 

. ",,,.., 
* s" rr . -"e + -i r.rtr . \:" *,,n.,o,,'" 59 .'.1.i.".1J*" s., '"""* F "- ;:r j 5 '::i:'l':;''

.*rf 
o 

6 ' 
"''"q4,ao_ 

"*s 
g f e

s ;' J'.o,"o " S g 
^-"

,.LrtU l. 'tad.iuz tbettn-, ,i

l, ' 1t. oo a,o ,f.:,

itdia-rll. A- q
P*!:rr a 

L;rf,f F;,r,in*rcr,."^--
,1,' L,,fl 

'r'rrr'{"'r'|rrritrf"r

,i=nu i .{;"^- ."."" *.d

"a:"0s,5;3s f e'nto e - ,f ,i --tr--cufc!r:.sa.
. ,\yJnirr, *,. . 

s;,hlu 
J "_" oJ"-

tr:ouhica ffi
!j:ii9 n ccn Jd.orm , 

,\,

| .-.,t,,, lr€cubticnm |..;.!:i: "'':, o. ,1.J:,.1. 
t'-1"

Rd"cou"^,--- ii,i:l::::'- . ,.,,' " ':::il" ""
, l, . - *q?iqttrF 

- 
di"'ac6o s l! r"rarerranfi ''', ' '.r ,::.,lll: 

'r,
tkjare{ €

BNI - BOLSA DE NEG6CIOS IMOBILTARIOS DO RIO DE JAIYEIRO



LAUDO DE AVALIA9AO
BNI/VAR|G - 00212a13

ANEXO II

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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LOGRADOURO A ESQUERDA DO IMOVEL
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LAUDO DE AVALn9AO
BNITAR|G - 002,2013

ANEXO lll

MEMORIA DE CALCULO

BNI - BOISA DE NEGoCIOS IMOBILIARIOS DO RIO I}E JAI\IEIRO
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GRAFICO I}OS RESTDUOS . VENDA SALAS COMERCTAIS

LIMITE INFERIOR : R$ 3'139,50/m2

LIMEE SUPERIOR : Iu$ 3'845,16/m'

Mf,DIA :R$ 3'492,331rt

HOilIOGEIIEIZADO (R$rm2)

Ampfitude do intervalo: 27,OO% (Grau lll)

VET,ONUNITARIO

BNI - BOI,SA ON XNCoCTOS NAONN,TANTOS IX) RIO IDE JAhIEIRO
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