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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinagdo do Valor de
Mercado para Venda, da vaga de garagem localizada na Avenida Paulista,
n° 1.765 / Subsolo - Cerqueira Cesar - Municipio de Sao Paulo - SP, com
base em dados técnicos e mercadologicos levantados e interpretados pelo
corpo técnico da BNI.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Venda, consignados
neste laudo relativos a vaga de garagem situada a Avenida Paulista, n°
1.765 | Subsolo, no bairro de Cerqueira Cesar - Municipio de Sao Paulo/SP,
nesta data séo de:

IMOVEL AREA MATRICULA COMPRA E VENDA
, 13°RGI/SP
Vaga de 15,00m? 62.648 R$ 7.200,00
Garagem

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-2/2011 da ABNT, além das exigéncias
impostas por diferentes 6rgaos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (Comissao de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n° 260 de 8 de jutho 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 livie, bem como isento de 6nus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informagbes fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfatérias, idéneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data
de 27/05/2013, ocasido em que foram levantadas todas as caract/r,isticas
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fisicas e especificagdes 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 avaliagao, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”. O processo
consiste na apuragéo do Valor de Mercado de um imével através da analise
do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparagdo direta com outros imoéveis similares, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e condicbes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exercam influéncia na formacéo dos valores.

- Nivel de Rigor

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

Descricao Comentario Grau
1. Caracteristicas do Imével | Completa quanto aos fatores 1]
Avaliando. utilizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo n

autor do laudo

3. Quantidade minima de 12 I
dados de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de | Apresentagdo de informagdes i
mercado. relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

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

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

Total de pontos: 13
-
7
4 4 L
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5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagao:

Endereco: O imovel esta situado na Av. Paulista, n°® 1.765, no bairro de
Cerqueira Cesar - Municipio de Sao Paulo/SP, no trecho entre as Ruas Pe.
Jodo Manuel e Ministro Rocha Azevedo.

5.2 - Logradouro de Situagao

A Avenida Paulista, que integra o bairro de Cerqueira Cesar, esta delimitada
pelas Ruas Bernardino de Campos € da Consolagédo. Apresenta tragado
retilineo, perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro '
central, passeios laterais largos, em pedras portuguesas ou cimentados e
iluminacdo a especial & base de vapor de mercurio, com trafego intenso de
veiculos em ambos os sentidos, classificando-se como principal logradouro
de circulagéo e comercial do bairro.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central da cidade, a regido beneficia-se de toda a
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuicdo de energia elétrica
de baixa e alta tensdo, agua potavel, rede telefénica, coleta de lixo,
bombeiros, hospitais, gas canalizado, etc.

A regido apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de
prestagdo de servigos disponiveis, com grande concentragéo de imoveis
comerciais, inclusive agéncias bancarias e grandes magazines, proporcio-
nando excelente atendimento a populagéo local.

5.4 - Circunvizinhanca

Na vizinhanca mais imediata do imével sao encontrados edificios comerciais
de médio a alto padriao socio-econémico, com até 30 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituicbes governamentais e
religiosas, destacando-se nas proximidades, o Masp e a Praca Rodrigo
Lefevre.

5.5 - Transportes

Pelas Avs. Paulista, Consolacdo, 9 de Julho e pela Rua Augusta, entre
outras, circulam diversas linhas de dnibus comuns e especiais,
complementadas pelos trens do Sistema Metropolitano de Séo Paulo,
através das Estagées Consolagdo e Trianom, proporcionando excelente
ligagcdo com os demais bairros da cidade e municipios vizinhos.

7
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6.0 - DESCRIGCAO DO OBJETO

6.1 - Edificio Scarpa

Trata-se de um edificio comercial, edificado em centro de terreno (afastado
das divisas), erigido em estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida, composto de pavimento subsolo (setores condominiais),
térreo (portaria e lojas comerciais), sobreloja, 1° ao 12° pavimentos tipo
(grupos comerciais) e cobertura (caixa d’agua, casa de maquinas, etc).

Apresenta a fachada em concreto pintado, com esquadrias de aluminio e
vidros lisos nos pavimentos superiores e em granito polido ao nivel térreo,
acesso através de galeria lateral, ajardinada, escadas com degraus em
granito. Com padrdao construtivo médio, idade de cerca de 30 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 3 (trés) elevadores Schindler com
capacidade para 17 passageiros, além de escadas de ligagdo com degraus
em marmore, com ante-camara e portas corta-fogo. O estado de

conservagao € bom.

6.2 - Unidade Avalianda — Vaga de Garagem

Trata-se de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no subsolo do edificio,
sem delimitagcao.

Area exclusiva da vaga: 15,00m?

Vida util prevista: 80 anos.

Idade aparente: 30 anos.

Vida util residual: 50 anos.
Estado de conservagao: Regular.

Obs.: O documentario Fotografico anexo, complementa a presente
descri¢ao.

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Como n&o ha numero suficiente de ofertas especificas de vagas de garagem
na regido de influéncia do imével avaliando utilizaremos “O Método
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 garagem.
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Este método permite através da analise do comportamento do mercado
imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta com
outros iméveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,
cujas caracteristicas, pregos e condigdes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos
e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam influéncia na
formacéao de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
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. Determinagao dos parametros basicos da amostra: média, desvio padréo,
coeficiente de variagao, etc.

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

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

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagao técnica feita com
o auxilio de fatores de ponderacdo empirica consagrados, que visa a
ponderacdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia 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 o imével
avaliando, em fungao das caracteristicas de acabamento do imoével e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imével. 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
avaliacdo, em fungdo do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razoavel a utilizacdo 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.

-
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F3 - FATORDE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar 0S elementos de pesquisa com o imovel em’
avaliacao, em fungado do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do imovel 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 0S elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagdo, em fungdo da localizagao em relacao a maior importancia
econémica para a regiao em estudo, considerando-se como razoavel a

utilizacao dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar 0S
avaliando, em fungao da area re
razoavel a utilizacao de fatores dentro

F5 = (s/S)"

elementos de pesquisa com imovel
|ativa dos mesmos, considerando-se
da faixade 0,5 a 1,50, ou:

Onde: s = area do elemento de pesquisa

S= area do imovel avaliando
Quando a variagao entre as duas areas for menor que 30%; ou

F5=(s/S)"®

Quando a variagao entre as duas areas for maior do que 30%.

Assim, aplicando-se 0s atributos dos imoveis avaliando a conforme memoria
de calculo do Anexo i, a equagao inferida, foram obtidos os seguintes

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

INTERVALO DE CONFIANGA A 80% VENDA
AREA Limite Inferior Valor Central Limite Superior
| 15,00m? R$ 8.583,76/m’ R$ 9.599,50/m?> | R$ 10.615,23/m?

calculado constitui-se no campo de arbitrio

O intervalo de confianca acima
pbilidade do valor estar nele contido.

do avaliador, com 80% de proba

Assim, tendo em vista 0 acima exposto aplicaremos ao valor do Limite
CENTRAL uma taxa de 5% equivalente a0 valor proporcional da vaga de
garagem em fungao da sala comercial e, considerando que todas as

madoras de valores foram consideradas,

variaveis independentes for - o0
atribuimos ao imovel, conforme suas caracteristicas f:snc§, (area,
o

!
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conservacgéo, etc.), o seguinte valor, em numeros redondos (vide calculos

Anexo IHl):
VALOR PROPORCIONAL A VAGA DE GARAGEM
Valor m2 Sala | Percentual p/| Valor m? Vaga {Area Valor Final
: Equivalente
Comercial Vaga Garagem (m2) Vaga
RS 9.599,50 5% RS 479,97 15,00 RS 7.200,00 (*)

(*) Valor arredondado

- Atribuicao de Valor

Tendo em vista que todas as variaveis independentes formadoras de valores
foram consideradas e, ainda:

1. Tratar-se de uma vaga de garagem no subsolo do prédio;

2. Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situagdo atual do mercado
imobiliario;

3. Vaga situada em prédio no Centro financeiro de Séo Paulo,

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugao deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situacéo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para vaga de garagem situada na Avenida Paulista,
n° 1765/ Subsolo - Cerqueira César - Municipio de Sdo Paulo/SP, em:

IMOVEL AREA MATRICULA COMPRA E VENDA
13°RGI/SP
Vaga de 15,00m? 62.648 R$ 7.200,00
Garagem

Rio de Janeiro, 13 de junho de 2013.

e

J% O ORLANDO D. M. E{ALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
/' CREAN°32.171-D/RJ CREA N°103.790-D/RJ

OBS: Este laudo é constituido de 9 paginas em uma so de suas faces, numeradas
em seqiiéncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.
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LAUDO DE AVALIAGAO
BNI/VARIG - 004/2013

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZAGAO
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LAUDO DE AVALIAGAO
BNI/VARIG - 004/2013

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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AV. PAULISTA, 1.765 — FACHADA DO EDIFICIO SCARPA
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LOGRADOURO A DIREITA DO IMOVEL
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ACESSO AS VAGAS NO SUBSOLO
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HALL DOS ELEVADORES
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LAUDO DE AVALIAGAO
BNI/VARIG - 004/2013

ANEXO 11l

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS - VENDA SALAS COMERCIAIS

ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
A2 RS 12.279,49
V2 RS 11.311,94
V3 RS 7.707,44
v4 RS 9.567,30
V5 RS 10.488,43
Vé RS 11.426,16
V7 RS 7.931,90
V8 RS 5.971,22
A\ RS 5.288,25
\'%:S RS 13.470,33
V10 RS 9.917,98
Vi1l RS 9.833,51
V12 RS 12.279,49

LIMITE INFERIOR  :R$ 8.583,76/m’
LIMITE SUPERIOR :R$ 10.615,23/m"
MEDIA . R$ 9.599,50/m’

14000
12000 ¥
10000

8000 -

6000

| [ VALOR UNITARIO

HOMOGENEIZADO (R$/m2)

4000

2000
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ARMANDO CLAPIS, 13° Oficial de Registro de iméveis da Comarca de S0 Paulo,
do Brasil, CERTIFICA que, revendo ©

Estado de S&c Paulo, Repulblica Federativa

Livwo 2 - Registro Geral, cons

ta a matricula do seguinte teof:

{30 CARTORID DE REGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO NOZ - REGISTRO
GERAL

ficha o~
{;yﬁné:::)

VAGA indeterminada na unida
subsolo do EDIFICIO SCARFA,
no 34% gubdistrito (Cer
4e 15,00m?, & una part

matricule -

52648

S30 Panioy 09

ta Capital.
rea exclusiva

e coisas comuUnSB.

terren
comporta 35 vagas indeterminadas;:
ndendo-lhe & fraglo

de B29,35m3%, CoOrTespo
7,3290%. © EDIFICIO SCARPA acha-s8&

desorite na instituigldo &
no Livro 8~B, deste Cartdrio,
?EQ??IE?%BI&:“ COMPANETA TROPICAL, OE HO

TROPICAL DE HOTRIS S/A., con sede nesid

dos Tupinds n? 512, €9 sandar,
35,L47.599f608lw31.

EEGISTRO ANTERIOR:~ T%
Contyibuinte n# Olﬁ,ﬁél,aﬁézaﬁ
O OFICIAL SUBSTITUTO

e
de autonoma garagem iocal
i avenida paulista n%
gqueira Cesar}, <oB
icipagio de n,2094%
A unidade autonoma garag
contendo a &rea

congtrul

condominio £egl

insgrita RO CGe

de Sao Paulo

de MARCO de 1993

e R o i -~

jzada no)
176%,
gma A=

nes- |

noe

em coletiva
exclusiva!l
jdasl de terrenc de
do em terrenai

istrada sob po 324

PREIS DU COMPANHIA
Capital, »a alsmads
sob BE

AV, 1-62648. E§‘89jﬁhﬂgﬁfi§93, ponforme
e 15,589 nos LivroS 4-7%, feitas

nos termos da ascritura de 1
tas Gesta Capital

no 109 Caribrio de Ho
s serviddes
adas pa divisas
paulista,

ram instituida
was de terxeno Localiz
de n9s 1765 &a Avenida
io Scarpa, @ 1788
olau Scarpad

a8,
conddminos do Edific
e proprisdade de

Los,;
Averbads per

¥

X - s P AT T

em 06 de dezepbro 48
5 de dezembro de 1971,

reciprocas de

', 7““ - e Syt
- Esc. But.

e

iéacxig%aa nos 15.588

1972,
lavrada
L.123%1, fls.177, fo-

passagem sobre fai-
confinan~

¥

dos prédiocs
ae gropriadada dos
g 1800 da alameda San~

& sua mulher.

{continua DO verso)

e e e T T ST e
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rmatr{cs%a . tichs :
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K o -

varso
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e et mm—-

1
%kvtzwszeés. BM 09/MARCO/1883. conforme registro n% 1 na maE-

itricula ns 42530,

—

gaificio Scarpa,

zacHEo-EMURB, CORm

 avarbads poY

{mos da carta de adindicacdo pagsada em 15 de dezembre de
11981, pelo Caribric e Juizo de Direito da Sequnda Vara 4a
‘Fazenda Mupicipal, extraida dos autos da acic de desapro-
priacio ne 083/73, movida pela wunicipaligade de 8éo paulo,
representada pela Express Municipal 4ae Urbanizacdc-EMURS,
contra oS gzs§rietériea, a Area de teryenc COml 174,30m% do

DE SAD PAULO, representada pela Empresa mupicipal de drbani~

C‘f$3a33§ s?ggﬂlﬁ +

feito em 13 de fevereiro de 1984, nos ter-

£6i ADJUDICADA em favox da HURICIPALIDRADE

sede nesta Capital, pela importincia de !

v» s

val a VARIG 8/A.

cr45.165.268,00.

Registradoc por

peresinha Ap. Pessobo - Esc. BAut.

R.3-62848. BN 09 /MARC(C/1993. PoY escritura de venda e COMPLa
de 12 de fevereiro de 1893, lavrada no 269 Cartdrio de Notas
desta Capital, L1319, £1s.12, a proprietaria VESDEU o imd-

sidade de Porto Aledré. Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
1R de Novembro, 800 e, com escritorio nesta Capitai, n& Fracs
comandante Linneu Gomes s /ntnero - aeroporte de Congonhas,
jpeorita no CGC sob n® g2.772.821/0132-23, pelo prego de

1983: Cr$3.813,814.000,

{viagio Bérea pic Grandense}, COR gede na

valor vepsl da nnidade autonhona garagem -~

a4 —

| ipontinua na ficha 2}

Teyesinha Ap. pegssoto - E8C. Aut.

AV.4-62648, Em 30/MAIQ/2006. Promove-sa & presente para constar que,
& vista de Oficio n° 7642006 - SRP/DEL/RICENTRO, de 1270412005,

passado na cidade do Rio de Janeiro/RJ, assinado pelo Delegado da




|

'YX XYXXXXXXZZX22X 22322 0 X XX XA AR A R R A A R N N X NN X AN ]

LIVRO NS 2-REGISTRO 13% OFICIAL DE REGISTAQ DE IMOVEIS
GERAL de S30 Paulo

~metricuia M,,m.,} (ii’ﬁha—m—x

62648 . J - W

Receita Previdencidris, Delegacia RJ/Centro, Secretaria da Receita

Y f

Previdencidria, Ministésio da Previdéncia Sacial, Francisco Otévio Florido
Cardoso, o imovel desta matricula, em nome da Varig S/A — Viagdo Agrea Rio
Grandense, inscrita no CNPJ/MF sob n® 92.772.821/0107-12, foi arrolado nos
termos do § 5° do artigo B4, da Lei n® 8.632, de 10/12/1897, conjugado com
o § 2¢ do artigoe 37 da Lein® 8.212, de 24/07/ 1991, na redac8o dada pela Lei
@ 9.711, de 20/1}/1998. Prengtagio n° 188361, de 09/05/2006.

Averbado por j\_\_}‘ Cebiele, éjgtwv’é e

Fabiola Oricchio™= escrevente

CERTIDAC DIGITAL DE MATRICULA
ARMANDO CLAPIS ,

43° DFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS v
Certifica que a pressnte cerlidio fo extraz sob a Toima da documento gatronico mpdiants |
procesto de cariificacdo digital dispenibilizado pela INFRA-ESTRUTURA DE CHAVES POBLIGAS
BRASILEIRA (ICP - Brasill, nos termos da Medida Proviséria n® 2.200, de 24 de agosto de 2001,
Pars validade dave ser conservada em meio eleirnico & comprovada a autoria e integridade. De
tudo, da fé 830 Paulo, §1783/2013.

PRAZD DE VALIDADE
Para fim do disposta no inciso IV do art. 1 do Decreto Federal n® 83.240486, e lotra “d* do tom 12 do
Capiulo XV do Provimento CGJ 531989, a presente certidio & vahda por 30 Gaz, a contar da dala
de sua emissdo sem resewva de prioridade (processo n° 000.02.004824-6, 1° Vara de Registros
Piblicos de Sdo Paulo),
Busess sfetuadss por: lorasl Dias Farreira Junior - Bxrsida por: Israel Dias Femrgira Junior
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