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

IPIRANGA, N° 925 - BOX 103 — 6° ANDAR
EDIFICIO CONJUNTO CINERAMA - CENTRO,
MUNICIPIO DE SAO PAULO/SP.

OBJETIVO: DETERMINAGCAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: JUNHO/2013
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LAUDO DE AVALIAGAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinacao do Valor de
Mercado para Venda, da vaga de garagem localizada na Avenida Ipiranga,
n° 925 / Box 103 / 6° andar — Edificio Conjunto Cinerama — Centro
Municipio de Sao Paulo - SP, com base em dados técnicos €
mercadoldgicos levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNL.

2.0 - VALORES DE AVALIAGAO
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 Ipiranga, n° 925

Box 103 / 6° andar - Edificio Conjunto Cinerama - Centro - Municipio de

Sio Paulo/SP, nesta data sao de:

IMOVEL AREA MATRICULA VENDA
CONSTRUIDA 5°RGI/SP
Vaga de 33,30 m* 94.764 R$ 6.000,00
Garagem
dao do 5° RGI/SP.

Obs: Area construida informada na Certi

3.0 — PREMISSAS BASICAS

cificagbes e criterios estabelecidos pelas
2/2011 da ABNT, além das exigéncias
como: Ministério da Fazenda, Banco
issao 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 o6nus judiciais e extrajudiciais e de
quaisquer comprometimentos ou gravames.

O presente Laudo atende as espe
Normas de Avaliagio NBR 14653
impostas por diferentes orgaos, tais
Central, Banco do Brasil, CVM (Com

as pela consulente elou pelos representantes

credenciados pela mesma consideradas satisfatorias, idoneas e técnica-
tendo sido a vistoria realizada na data de

mente adequadas ao processo,
oram levantadas todas as caracteristicas

27/05/2013, ocasido em que f
fisicas e especificagoes do imovel e dados referentes ao contexto urbano em

gue 0 mesmo se insere.

As informagdes fornecid
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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 apuragao do Valor de Mercado de um imével atraves
da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento

enfocado e prevé a comparagéo direta

com outros imoveis similares,

recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos €

condigbes gerais sejam conhe
tecnicamente os dados e atributos

de mercado que exercam influéncia na formagao dos valores.

- Nivel de Rigor

cidas no mercado, sendo ponderados
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias

Quanto a fundamentacgio esta avaliagao, embora tenha-se obtido um total

de 13 pontos, considerando que se
avaliagdo enquadra-se segundo a NB -
Grau II; quanto ao nivel de rigor como

confianga < 30%).

utilizou codigo alocado (padrao), esta
14653-02/2011, como Avaliagdo de
de Grau Il (amplitude do intervalo de

Descricao Comentario Grau

1. Caracteristicas do Imével | Completa quanto aos fatores Hi

Avaliando. utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo 1
autor do laudo

3. Quantidade minima de 09 I

dados de mercado utilizados.

4. |dentificagdo dos dados de Apresentacao de informacoes i

mercado. relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolagdo conforme Admitida apenas para uma il

B.5.2. variavel.

6. Intervalo admissivel de 0,50 a 1,50 |

ajuste para cada fator .

Total de pontos: 13
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5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagao:

Enderego: O imével esta situado 6° andar do Edificio Conjunto Cinerama
com entrada principal pela Avenida 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 Consolac¢ao. Apresenta tracado retilineo, perfil plano
com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro central, passeios laterais
largos, em pedras portuguesas ou cimentados e iluminacdo a especial a
base de vapor de mercurio, com trafego intenso de veiculos em ambos os
sentidos, classificando-se como principal logradouro de circulagdo 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 servicos disponiveis, com grande concentracdo de imoveis
comerciais, inclusive agéncias bancarias e grandes magazines, proporcio-
nando excelente atendimento a populagao local.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do imével sao encontrados edificios comerciais
de médio a alto padrao sécio-econémico, com até 30 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituicbes governamentais e
religiosas, destacando-se nas proximidades a Praca da Republica

5.5 - Transportes

Pelas Avenidas Paulista e Sdo Jodo e pela Rua da Consolagéo, entre outras,
circulam diversas linhas de 6nibus comuns e especiais, complementadas
pelos trens do Sistema Metropolitano de Sao Paulo, através das Estacgdes
Republica e Luz, proporcionando excelente ligagdo com os demais bairros
da cidade e municipios vizinhos.

g
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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 103.

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 documentario Fotografico anexo, complementa a presente
descrigao.

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Como nao ha numero suficiente de ofertas especificas de vagas de garagem
na regiao de influencia do imovel 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 garage. Este metodo permite através da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a
comparacao direta com outros imoveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigbes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que

exergam influéncia na formagao de valores.

~
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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. Homogeneizagcdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imével avaliando.

2. Determinacgéo dos parametros basicos da amostra: média, desvio padrao,
coeficiente de variacgao, 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 homogeneizagdo técnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderagado das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formacdo de seus precos, tais como: area,
localizagdo, estado de conservagado, padrao de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagio sio os seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imével 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
avaliagdo, em fungao do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razodvel 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 o imével 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 utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a
1,50.

7 &
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F4 - FATOR DE LOCAL (LOCALIZAGAO)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliacao, em fungdo da localizagdo em relagdo a maior importancia
econfmica para a regido em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizagcao dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imdvel
avaliando, em funcdo da area relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizagcao 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 imédvel 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 os atributos dos iméveis avaliando a conforme memoéria
de calculo do Anexo Ill, a equacdo inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confianga de 80%, para a area disponivel:

INTERVALO DE CONFIANCA A 80% VENDA

AREA (Y Limite Inferior Valor Central Limite Superior
35,00m? R$ 3.139,50/m? | R$ 3.492,33/m?* | RS 3.845,16/m?

(*) Area de calculo arredondada.

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
fungdo da sala comercial e, considerando que todas as variaveis
independentes formadoras de valores foram consideradas, atribuimos ao
imovel, conforme suas caracteristicas fisicas (area, conservagao, etc.), o
seguinte valor, em nimeros redondos (vide calculos Anexo lll):

IMOVEL MATRICULA VENDA
5°RGI/SP
VAGA DE GARAGEM 94.764 R$ 6.000,00
BOX 103

8 Tk
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- 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 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

execucao deste estudo, principalmente aqueles atinentes a

situagdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para vaga de garagem situada na Avenida Ipiranga,
n° 925 / Box 103 / 6° andar - Edificio Conjunto Cinerama - Centro
Municipio de Sdo Paulo/SP, em:

IMOVEL AREA MATRICULA VENDA
CONSTRUIDA 5°RGI/SP

Vaga de 33,30m? 94.764 R$ 6.000,00

Garagem

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

(/V/

Rio de Janeiro, 10 de junho de 2013.

JULIO ORLANDO D. M)B%_MEIDA MARCUS VINICIUS R LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico

CREA N° 32.171-D/ RJ

//

CREA N° 103.790-D/RJ

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

ANEXOS:

CROQUIS DE LOCALIZAGAO
DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
MEMORIA DE CALCULO

BNI —
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ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 001/2013

ANEXO I

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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AV. IPIRANGA, 925 - ACESSO GARAGEM EDIFICIO CONJUNTO CINERAMA
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< OGRADOURO A DIREITA DO IMOVEL
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| GALERIA DE LOJAS D CONJUNTO CINERAMA
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ACESSO A GARAGEM CONJUNTO CINERAMA

ACESSO A GARAGEM CONJUNTO CINERAMA
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ACESSO

CONTROLE E COBRANGCA
BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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HALL DE ELEVADORES
BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 001/2013

ANEXO 11l

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RES{DUOS - 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

V6 RS 2.557,31

V1 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 :

RS 3.492,33/m’

| I VALOR UNITARIO
{ | HOMOGENEIZADO (R$/m2)

Amplitude do intervaio: 27,00% (Grau 1)

/1
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5% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL
Rua Marqués de Parapagua n.° 359 - Consolag3o
Sérgio Jacomino .
Oficial Registrador

418584
SERGIO JACOMINO, Qamta Oficial de Registro de imoveb da Comarca da

Capital do Estado de Sgo Paulo, Republica Federativa do Brasil, atendendo

pedido de parte interessada, ‘ ,

CERTIFICA

que revendo os livios do Registro a seu cargo, deles pela ﬁanscrigéo n.° 94.764, feita'em data
de 10 de setembro de 1973, SERVICGS AEREOS CRUZEIRO DO SUL S/A, com Sedé na
cidade do Rzo de Janeiro, Estade da Guanabara, & Avenida Rio Branco 1. ° 128, 8° andar,
adquirtu por compra feita ac Espolio de Haydée de Meilg Zarvos, aufonzaao por alvarg
transcrito no tifulo e cutros; nos fermos da escritura de 25 de junho de 1973 de notas do 21°

Tabelifio desta Capital, Lv° 171-EBP, {15.208, ¢ pelo prego de Cr§ 8.900,00, o Box n.° 103,
localizado no 6° andar ou piso I do Fdiﬁcie Conjunto Cinerama, sito na Avenida Ipiranga n°
925 ¢ rua Timbiras, 445, nossumdo a drea toial construida de 33,3040m2, uorrespondendo a
sua 4rea de ocupacHo Util & inais as areas comuns e de acesso e cirpulac8o, cabendo uma
parte ideal de (,593944% no terreno ¢© demais coisas de uso comum; havxcio pelas
transcricdes 68.520 a 68.522, neste Registro. DERT FICA mais, que GOS MESMOs Ewrcs ndo
consta que SERVICOS AEREOS CRGZEERO DO SUL S/A, tenha por qualquer titulo
alienado o imével relatado nesta certiddo; bem como ne“m consia gue ela tenh%@onstit‘uido
hipoteca &.6 qw}quef espécie ssare dito imével; ndot constando, também; inscrigdes de
arrestos, sequestms penhoras, catacaes em agdes reais ou };CSQOB_ES reipeﬂecutenas ou de
ouiro Onus real em que a mesma figure COmO devedora ¢ gravem o aludido hnevei

CERTIFICA ma1s, que o subdistrito Santa E figénia, perience a este Rpg;stro, desée 21 de

70‘,33

;

novembro de 1942 até a presente deta, tendo pertencido anteriormente, &0S 8?,
Registros, respectivamente. . CERTIFICA finaimente, que as buscas nos md*cadores real &

pessoal, bem como a verificagdo de titulos prenotados, foram procedidas até o dia
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ViviaN GRANDISOLLI ARAK KELIAN Substituia do Oficiel

04 escreventes Autorizados:

Emol  R§22,0

- Esiadc RS 626 José Manue! da Cosia
lpesp R$ 454 - e e .
Sinoreg R$ 1.16 Femnanda Rodrigues da Silva
TJ RS 116

otzi R$ 35,23 |

CERTIDAOC VAQEDZ‘PQE 33 DIAS SOMENTE PARA EFEI TOS NOTARIAIS

03/01/2613.C refsrligg;é.zf%ﬁaige ds fé. S%o ag\o sete {07) de janeiro de dois mil e treze

i = ™~ ) g e
(2G13). Eu, Jos qi‘:f;ame}éa Costa, Qsc revente aulonza zado, a azgxfég,wmeﬂ € 2 Subscrevo,
,-» -7

e
"f?‘- .

e ———

R

\




