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LAUDO DE AVAL|A9AO

1.0 - OBJETIVO

o presente estudo patrimonial, solicitado por s.A. NtAeAo AEREA Rto
GRATVDEVSE) "FALtDo", tem por objetivo a deteiminigao do Valor de
Mercado par| Venda, da vaga de garagem localizada na Avenida paulista,
no 1.765 / subsolo - cerqueira Gesar - Municipio de sio paulo - sp, com
base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo
corpo t6cnico da BNl.

2.0 - VALoRES DE AVAL|A9AO

Com base nas considerag6es, 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 paulilh, no
1.765 / Subsolo, no bairro de Cerqueira Cesar - Municipio de 56o paulo/Sp,
nesta data s6o de:

IMOVEL AREA MATR!CULA
l3ORGUSP

COMPRA E VENDA

Vaga de
Garaqem

15,00m2 62.648 R$ 7.200,00

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagio NBR 14653-2t2011 da ABNT, al6m das exig6ncias
impostas por diferentes 6rg5os, tais como: Ministerio da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios), SUSEp
(Superintenddncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de I de julho de
2004 e 284 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 fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfatorias, idoneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data
de 2710512013, ocasido em que foram levantadas todas
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fisicas e especificagOes do im6vel e dados referentes ao contexto urbano em
que o mesmo se insere.

4.0 . METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracterlsticas gerais do local e do objeto da avaliagio, foi
adotado o "M6todo comparativo de Dados de Mercado". o processo
consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um im6vel atrav6s da an6lise
do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento enfocado e
prev6 a comparagdo direta com outros im6veis similJres, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referOncias de mercado que
exergam infludncia na formagdo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagdo, embora tenha-se obtido um total
de 13 pontos, considerando que se utilizou c6digo alocado (padrdo), esta
avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 146s3-02t2011 (antiga NBR-
5676/88), como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel de rigor como de
Grau lll (amplitude do intervalo de confianga < 30o/o)

Descri96o Comentdrio Grau
1. Caracteristicas do lmovel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

12 tl

4. ldentificag6o dos dados de
mercado.

Apresentagdo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. Extrapolagdo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
vari6vel.

tl

6. Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator.

0,50 a 1,50 I

Total de pontos: 13
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5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagio:

Enderego: o im6vel estS situado na Av. Paulista, no 1.765, no bairro de

Cerqueira Cesar - Municipio de 56o Paulo/SP, no trecho entre as Ruas Pe.

Jo6o Manuel e Ministro Rocha Azevedo.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Avenida Paulista, que integra o bairro de Cerqueira Cesar, estd delimitada

pelas Ruas Bernaidino de bampos e da-Consola96o. Apresenta tragado

retilineo, perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro

central, passeios laterais largos, em pedras portuguesas ou cimentados e

iluminagSo a especial d basJde vapor de merc0rio, com trdfego intenso de

veiculos 
"rn 

ambos os sentidos, classificando-se como principal logradouro

de circulagSo e comercialdo 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 distribuigSo de energia el6trica

de baixa e alta tensSo, Sgua potSvel, rede telefOnica, coleta de lixo,

bombeiros, hospitais, g6s canalizado, etc'

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

presiagao de servigos disponiveis, com grande concentragfio de im6veis

comerciais, inclusivl agencias banc5rias e grandes magazines' proporcio-

nando excelente atendimento dr populag6o local'

5.4 - Gircunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do imovel s6o encontrados edificios comerciais

de m6dio 
" 

Lno padrio s6cio-econ6mico, com at6 30 pavimentos, sobrados

antigos adaptados para uso comercial, instituig6es goveJnamentais e

religiosas, destacando-Se nas proximidades, o Masp e a Praga Rodrigo

Lefevre.

5.5 - Transportes

Pelas Avs. Paulista, consolagSo, 9 de Julho e pela Rua Augusta, entre

outras, circulam diversas iinh"t de 6nibus comuns e especiais,

complementadas pelos trens do Sistema Metropolitano de 
. 
S5o Paulo'

atrav6s das Estagfles Consolagflo e Trianom, proporcionando excelente

ligagSo com os demais bairros da cidade e municipios vizinhos'
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6.0 - DESCRT9AO 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),
t6rreo (portaria e lojas comerciais), sobreloja, 1o ao 12o pavimentos tipo
(grupos comerciais) e cobertura (caixa d'6gua, casa de mdquinas, etc).

Apresenta a fachada em concreto pintado, com esquadrias de aluminio e
vidros lisos nos pavimentos superiores e em granito polido ao nivel t6rreo,
acesso atrav6s de galeria lateral, ajardinada, escadas com degraus em
granito. Com padrdo construtivo m6dio, idade de cerca de 30 anos,
apresenta o hall principal com piso em granito, paredes com p6-direito
duplo, em pintura sobre massa e portas em vidros blindex, teto em laje.

O acesso vertical 6 garantido por 3 (trCs) elevadores Schindler com
capacidade para 17 passageiros, al6m de escadas de ligagdo com degraus
em m6rmore, com ante-cdmara e portas corta-fogo. O estado de
conservagSo 6 bom.

6.2 - Unidade Avalianda - Vaga de Garagem

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

Area exclusiva da vaga: 15,00m'

Vida ftil prevista: 80 anos.
ldade aparente: 30 anos.
Vida ftil residual: 50 anos.
Estado de conservagio: Regular.

Obs.: O document6rio Fotogr6fico anexo, complementa a presente
descrigSo.

7.0 . PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Como n6o h6 numero suficiente de ofertas especificas de vagas de garagem
na regiio de inftu6ncia do im6vel avaliando utilizaremos "O M6todo
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 m6todo permite atrav6s da an6lise do comportamento do mercado
imobili6rio relativo ao segmento enfocado, a comparag6o direta com
outros im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,
cujas caracterlsticas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos
e extrfnsecos) das referdncias de mercado que exergam infludncia na
formagSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cldssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr€s fases:

1. Homogeneizagilo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizi-la com o im6vel avaliando.

2. Determinagdo dos pardmetros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrSo,
coeficiente de variagSo, etc.

3. DeterminagSo do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

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

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagdo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que

exercem influ6ncia na formagSo de seus pregos, tais como: 5rea,
localizagSo, estado de conservagSo, padrio de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliag6o sdo os seguintes:

F{ - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobili6rio local, variando em torno de loo/o a 3Oo/o, conforme o
im6vel. 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
avaliagio, em fungSo do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razofvel 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.
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F3 . FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementg:* PesQuisa com o im6vel em

avaliagdo, "t t-,nEio do numero Ou vagas' de garagem relativa dos

mesmos, 
"onrioJilnto?"J-sy" 

oo'ialoi dolm6vel para cada vaga a ele

pertencent"' s"no'J';;;t;""1i uttlizigio de fatores dentro da faixa de: 0'5 a

1,50.

F4 - FAToR DE LocAL (LocALlzAqAo)

Eadotadoparahomogeneizaros-e|ementosde.pesquisaco.mo'im6velem
avatiasso, em funeao.-da toc?Yi;e"- :1,.13:1" a t-"11 importancia

econOmic a para a regi6o "T -"^tl'do' 
considerando-se como razoAvel a

utilizagso dentro d; i;iia de: o'50 a 1'50'

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogene izar 
-os 

elementos de pesquisa com im6vel

avaliando, €ffi fung5o da itre,a-lerrfiva dos' mesmos' considerando-se

razo6vel a utilizai?;T; f;;tes dentro dafaixa de 0'5 a 1'50' ou:

p5 = 1s/S)1/a

onde: s = 6rea do elemento 99 
pesquisa

S= areJ Jo imouet avaliando

Quando 
" 
##;'""nti" "' 

o'"" at""t for menor que 30%; ou

p5 = 1s/S)1/8

Quando avariagAoentre as duas ilreasfor maior do que 3oo/o'

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

de c6lcuro do Anexo rrr, a 
":":2^ll?lio3,3r*":T":13r9,,,'",i"nuintesffi*;ffii:"::'ffij[ l:;#ffi d" 8oo/o'paraa 6rea disponiver:

)
)
I
)
)
)
I
I
I
I
:

ointerva|odeconfiangaacima.calculadoconstitui-senocampodearbitrio
do avaliador, 

"ot'A&Zoie 
pronabitidlde do valor estar nele contido'

Assim, tendo em vista o-^?"it1,.:Tpo.tt1:qlit::":"" ao valor do Limite

CENTRAL uma taxa de 5% gouiyff"nte ao valor proporcional da vaga de

garagem em t"Gl 
-J" yn 3olercial 

e' considerando que todas as

varisveis independentes to'I?lo^'1,,1! :::ffi,'#J:T t:'Jllii" 3131:
:il';J',fl'",''::0"#;ff; J;?;;;;" "" caracteristicas risicas- (6rea'

/-i

BNI. BOLSA DE NEGOCIOS UVTONN'T-'{'NTOS 
DO RIO DE JANEIRO

tffi-v+ooe
R$ 10.615,231m2

ns 
--esqilg4t'



conservagSo, etc.), o seguinte valor, em n0meros redondos (vide cSlculos
Anexo lll):

(*) Valor arredondado

- AtribuicSo de Valor

Tendo em vista que todas as vari6veis independentes formadoras de valores
foram consideradas e. ainda:

Tratar-se de uma vaga de garagem no subsolo do pr6dio;
Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situagSo atual do mercado
imobili6io;
Vaga situada em pnSdio no Centro financeiro de S5o Paulo;

8.0 - coNcLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugdo deste estudo, principalmente aqueles atinentes i
situagio atual do mercado imobili6rio local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para vaga de garagem situada na Avenida Paulista,
no 1765 / Subsoto - Cerqueira C6sar - illunicipio de Sdo Paulo/SP, em:

titovEL Anea MATRICULA
l3ORGUSP

COMPRA E VENDA

Vaga de
Garaqem

15,00m, 62.648 R$ 7.200,A0

Rio de Janeiro, 13 de junho de 2013.

1.

2.

)
/-2>z/arv,,) 4

JU.AIO ORLANDO D. M.PEALMEIDA
/ Engenheiro

/ 0REA N" 32.171-D/ RJ

MARCUS VINICIUS R. LOPES
Diretor e Responsdvel T6cnico

GREA N" 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 9 p6ginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em seqU€ncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.
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VALOR PROPORCIONAL A VAGA DE GARAGEM

Valor m2 Sala
Comercial

Percentual p/
Vaga

Valor mz Vaga
Garagem

Area
Equivalente

(m2)

Valor Final
Vaga

Rs 9.599,50 57o R5 479,97 15,00 Rs 7.200,00 (*)



LAUDO DE AVALn9AO
BNITAR|G - 00412013

ANEXO

cRoQUls DE LOCALIZA9AO
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Fonte: Google MaPs.
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LAUDO DE AVALIA9AO
BNWARIG - 004/2013

ANEXO II

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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DIFICIO SCARPA
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ffitNclPAL-TERREo

lces.so ntvlcAs No suBsoLo

t5
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ICESSO AS SALAS PELO TERREO DA GALERIA
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LAUDO DE AVALN9AO
buuveruc - 004,2013

ANEXO lll

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESTDUOS 'VENDA SALAS COMERCIAIS

ELEMENTO

LIMITEINFERIOR :R$ 8'5s1'19/,m'z,

;iiliin s{rPERroR : R$ lo'615'23/m"

rvrfolc. : R$ 9'599'50/m'

Amplitude do intervalo: 21,17oh (Grau lll)

VALORTJNIT

VI R512.279,49

Y2 R5 11.311,94

V3 Rs7.707,44

V4 R5 9.567,30

V5 R5 10.488,43

V6 R5 11.426,16

V7 Rs 7.931,90

V8 R55.97'.1,72

V9 Rs 5.288,25

V8 R5 13.470,33

v10 R5 9.917,98

vll R5 9.833,51

R517.T79,49
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